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Ekonometricka analyza determinant trhu nemovitosti

v Liberci
Abstrakt

Tato diplomova prace kvantifikuje vybrané hodnototvorné faktory ceny bytu
v Libereckém kraji. Klicovou metodou, které bylo vyuzito ke zpracovani prace je
ekonometrické modelovani a jeho nasledna aplikace. Mimo jiné bylo v praktické ¢asti
provedeno srovnani cenového vyvoje byti Libereckého kraje, Prahy a celé CR. Mezi
vybranymi vlivy pasobicimi na cenu bytové jednotky byly vybrany zejména tyto
proménné: rozloha, dispozice, typ stavby, pfitomnost balkonu, rekonstrukce, pfitomnost
hor, stavba typu resortu, typ vlastnictvi, moznost parkovani, pfitomnost sklepu, obanska
vybavenost a dalsi. Ziskana datova zékladna byla pofizena pozorovanim v obdobi zari
2022, prostrednictvim serveru Sreality.cz anastroje Google maps, celkem bylo
zaznamenano 247 nabidek. V ramci aplikace modelu byly nalezeny podhodnocené
bytové jednotky, které jsou dale prezkoumany k pfipadné investici. V praktické casti bylo
zkoumano vyhodnoceni alternativniho pfistupu k dispozici z pohledu pronajimatele
a residenta. Bylo zjisténo, ze pro kupujiciho, ktery bude byt pronajimat je lepsi investovat
do bytové jednotky typu ,,+1, protoZze ma lepsi Sanci byt pronajmout pro spolubydlici
(napf. studenti). Byla také provedena komparace vysledka s jinym autorem a byla zjisténa
statistickd vyznamnost v cené bytové jednotky v Liberci a v horskych oblastech. Tato
prace pfinasi poznatky pro investory nebo zajemce o nemovitosti v Libereckém kraji

a muze slouzit také jako podklad pro dalsi vyzkumy v této oblasti.

Klicova slova: cena bytu, ekonometricka analyza, trh nemovitosti, determinanty trhu

nemovitosti, verifikace ekonometrického modelu, regrese, investice
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Econometric analysis of determinants of the real estate

market in Liberec

Abstract

This diploma theses quantifies selected value-creating factors of apartment prices in the
Liberec region. The key method used to process the work is econometric modeling and
its subsequent application. Among the selected influences affecting the price of
residential units, the following variables were chosen: area, layout, building type, whether
or not there is a balcony, reconstruction, whether or not there are mountains, resort-type
building, ownership type, parking availability, whether or not there is a cellar, civic
amenities, and others. The obtained database was collected by observation in September
2022, using the Sreality.cz server and Google Maps tool. A total of 247 offers were
collected. In the application of the model, undervalued residential units were identified,
which are further reviewed for possible investment. The practical part also examines an
alternative approach to availability from the perspective of the landlord and resident. It
was found that for a buyer who intends to rent out the apartment, it is better to invest in
a housing unit of the "+1" type, as it has a better chance of being rented out to roommates
(students). A comparison of the price trends of apartments in the Liberec region, Prague,
and the entire Czech Republic was also performed. The results were compared with those
of another author, and statistical significance was found in the price of residential units
in Liberec and mountainous areas. This thesis provides insights for investors or
individuals interested in real estate in the Liberec region and can also serve as a basis for

further research in this field.

Keywords: apartment price, econometric analysis, real estate market, determinants of

the real estate market, verification of econometric modeling, regression, investment


http://Sreality.cz

Obsah

L 6740 D OO OO URUOOPPPPPOPPPPPPPPPPPPIt 11
CIL PRACE A METODIKA .......ovvumreiimnriemmeseseesessissssssnssssinsssssssssssssss s sssses 12
| 31 ) v: ot O ST OO PO U OO POISO PP PRSPPI 12
2 MELOAIKA ..cvviceieeeeeetee ettt e 12
2.1 Bé&zna metoda nejmensich CLVEICU ......coouiiiiiiiiiiiiiii 16

2.2 PrUFEZOVA dAA......covieeeieerieeiieetie et ettt ettt st st saaesaae st e ae e s e s e s 17

2.3 VEIITIKACE ....eieiieiieetiecte ettt e bt 19

2.4 Deskriptivii StAtIStIKY ...c..c.evuiiiiiiiiiiiiiieie et 23

2.5 Interpretace VYSIEAKU ....co.oivuiiiiiiiiiiiiiii i 23
TEORETICKA CAST ... ssssssss s 24
3 Realitni trh oo 24
3.1 Subjekty a segmenty realitniho trhu..........ooooeiiiiiiini 28

3.2 Pravni vztahy subjektu ucastnicich se na realitnim trhu ... 30

3.3 MozZnosti financovani NEMOVILOSt .....c.ceuevuiriiiiiiiiiiiiie it 31

3.4 Evidence nemovitosti, Katastr NEMOVILOSt.......uervereerrerriueeriiiiiiiie ettt 33

3.5 OcENOVANT NEMOVITOSTL..euveeureuiertieteteieetiete ettt ettt er et ss et se et 36

3.6 Faktory ovlivilujici cenu NEMOVILOSH......covrviiveiiiiiiieiiteiie 41
PRAKTICKA CAST ..ot sssse s sssss s s 43
4 Analyza cenového vyvoje na realitnim trhu ... 43
4.1 Cenovy vyvoj byt v Libereckém Kraji.........ccoovioiiiiiiiiiininiiiiniiiiis 44

4.2  Cenovy vyvoj bytll v Praze — STOVIANI..........coviiiiiniiiiieiii i 45

43 Cenovy vyvoj bytll v CR — STOVIANI ....ouvveeeererneisrise e ssssssanessesinas 46

5  Ekonometricky model........ccooiririiiiiiiiiiiiiiiii e 48
5.1 Specifikace MOdel .........ccoviiiiiiiiiiiii 48

5.2 Popisna statistika vyuZitych dat ... 52

5.3 Odhad parametru ekonometrického modelu ...........ooiiieiininiiii 60
5.3.1  Korekce modelt......ccccooiieviieiiiiiiiiiiiiiiiiii e 62
5.3.2  Druha korekce modelu.........cccooueviiiiiiiiiiiiiiiiiniee e 64
5.3.3  Treti korekce MOdelu .......cccevieiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i 66

5.4 APHKAce MOAEIU ....cc.ooviuiiiiiiiiiiiiie 68

5.4.1  Alternativid Verze MOAEIU c..o.vueeeeeeeeiiiiiiiiiieiee e eeeeeereee e e e e eeeevaiseee e e eeaes 68



5.4.2 Identifikace podhodnocenych a nadhodnocenych bytl.........c.ccccvevenennnen. 70

5.4.3  Testovani rozdilnosti ceny byt v Liberci a na horach...........cccccoceieins 72

5.5 Interpretace vysledku vysledného modelu ............ooovvviiiiiiiiii 75
7 1<) OO OO PP RO 77
SEZNAM POUZITE LITERATURY .....ovvrvermreemnrieerisseesessssesessesssscsssassnsanssneans 79
SEZNAM TABULEK ... s 83
SEZNAM OBRAZKU........coomrvivmrreemmeeeisnsesisesssssssesissesssiss s sssssssssssssssssssssssans 83
SEZNAM GRAFU .......ooooieieomeeieossesessss e sssssssssss s sess e ssvsss e 84



UVOD

Realitni trh patii mezi komplexni trhy a je mozné tedy fici, Ze na n€j pisobi nepieberné
mnozstvi faktori — urokové sazby hypoteCnich Gvért, ceny ostatnich produktd,
zaméstnanost, legislativa, ceny dodavatelG energii, primérna mzda obyvatelstva
a podobné. Pro jednotlivé aktéry na trhu realit je kliCové tyto faktory identifikovat a snazit
se predpovédét jejich vyvoj.

Teoreticka Cast se zabyva nastinénim zakladnich pojmu nezbytnych pro pochopeni dané
problematiky. Pozornost zde bude vénovana vymezeni pojmu realitni trh vCetné nastinéni
pojmu nemovitost, ¢lenéni realitniho trhu a definice specifik trhu realit. Dale je Ctenar
seznamen se subjekty a segmenty realitniho trhu, pravnimi vztahy mezi subjekty
realitniho trhu, moznosti financovani nemovitosti, evidence a katastr nemovitosti,
moznosti oceflovani nemovitosti a hodnototvorné faktory, které ovliviiuji cenu
nemovitosti. Z hlediska metodiky feSeni teoretické cCasti prace jsou nejdiive
charakterizovany zékladni pojmy z oblasti realit a realitniho trhu, subjekty realitniho trhu,
pravni vztahy subjektl, moznosti financovani, evidence nemovitosti nebo ocenovani
nemovitosti. Teoreticka ¢ast je postavena na metod¢ literarni reSerSe a popisné metody.
Informace jsou Cerpany ze sekundarnich zdroji, ato predevsim z Ceské a zahraniCni
odborné literatury, zahrani¢nich odbornych clankt ataké dostupnych internetovych
zdroju.

Hlavnim cilem diplomové prace je urcit a kvantifikovat jednotlivé faktory ptsobici na
cenu bytovych jednotek v Libereckém kraji. Pro vlastni praci je nutné shromazdit
prufezova data, pomoci nichz bude mozné sestrojit ekonometricky model. S pomoci
serveru Sreality.cz a nastroje Google Maps budou ziskana data z vlastniho pozorovani,
zejména pokud jde o hodnototvorné faktory. Pro odhad strukturalnich parametri se
pouzije bézna metoda nejmensich ¢tverch a software Gretl. Nasledné se overi vhodnost
modelu pro pfipadnou aplikaci. Hlavniho cile bude dosazeno prostiednictvim dil¢ich cild,
jako je zjiSténi, které proménné maji vliv na cenu bytové jednotky v Libereckém kraji.
Déle se provede komparace s vystupy jiné diplomové prace, dalsim dil¢im cilem je
vyhodnoceni alternativniho pfistupu k feSeni dispozice kuchyné a kuchyniského koutu.
Nasledné je v praci provedena analyza podhodnocenych bytt v Libereckém kraji pro
zjisténi vhodnosti investice. Poslednim krokem v praktické ¢asti je porovnat statistickou

vyznamnost ceny byt v Liberci a v horskych oblastech pomoci statistickych metod.
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CiL PRACE A METODIKA
1 Cil prace

Hlavnim cilem této diplomové prace je zjistit intenzitu jednotlivych faktora ptusobicich
na cenu bytovych jednotek v Libereckém kraji. Pro vlastni praci je nutné shromazdit
prufezova data, pomoci nichz bude mozné sestrojit ekonometricky model. Data budou
ziskana zvlastniho pozorovani pomoci serveru Sreality.cz. V pifipadé obcanské
vybavenosti bytu, jako je naptiklad nejbliz§i zastavka, park, Skola nebo obchod
s potravinami budou data ziskana prostfednictvim néstroje Google maps. Dil¢im cilem
prace je pomoci ekonometrického modelu kvantifikovat faktory, které plisobi na cenu
nemovitosti a ur€it jejich intenzitu. DalSim dil¢im cilem bude zjistit, které nemovitosti
jsou nadhodnocené a které podhodnocené, aby bylo mozné posoudit vhodnost investice
do nemovitosti. Prostfednictvim F-testu bude porovnana statisticka odli§nost v cené bytu
na horach a v Liberci. Déale se v praktické casti bude fesit alternativni piistup k dispozici

a bude realizovana komparace vysledka s jinym autorem.

2 Metodika

Odhad strukturalnich parametrii bude proveden na zakladé bézné metody nejmensich
Ctvercl za pomoci softwaru Gretl. Nasledné se model verifikuje a bude zjisténa jeho
vhodnost pro pfipadnou aplikaci. Ekonometricky model Cerpa z dat ziskanych za zafi
2022. Data o247 pozorovani reprezentuji jednotlivé byty v Libereckém kraji urcené

k prodeji na realitnim inzertnim serveru Sreality.cz.

Ekonometrii lze chéapat jako védni disciplinu, ktera protina ekonomii, statistiku
a matematiku. Ekonometrii je mozné popsat jako prunik ekonomické teorie se
statistickymi daty, ve smyslu uziti kvantitativni a kvalitativni analyzy s vyuzitim
matematickych nastroji a statistickych technik k odhadu ekonomickych vztaht

a testovani ekonomickych teorii (Hanclova, 2012).
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MATEMATICKA
STATISTIKA

Obrazek 1: Ekonometrie jako védni disciplina (Hanclova, 2012)

Metodologie ekonometrie obsahuje nékolik krokt, které vedou k analyze ekonomického
problému. Tak jako se setkavame s fadou ekonomickych skol v ekonomii, mizeme se
setkat i s fadou pfistupt metodologie v ekonometrii. Postup se muze u jednotlivych

autoru lisit. To je zptisobeno agregaci jednotlivych postupt nebo zvyklostech autora.

Bude zvolen tradi¢ni pfistup k ekonometrické metodologii. Jako prvni se sestavi
ekonomicka hypotéza, kterou se model bude zabyvat, dale se vytvoii matematicky model
teorie, ktery da ekonomickeé teorii matematickou podobu a nasledné se stanovi statisticka
specifikace modelu. V dal§im kroku bude nutné mit k dispozici vstupni data, na zakladé
kterych bude mozné provést odhad parametri ekonometrického modelu a testovani

hypotéz (Lejnarova, Rackova, Zouhar, 2009).

Postup pro tradi¢ni ekonometrickou metodologii je dle Lejnarové, Rackové a Zouhara

(2009) nasleduyjici:

1. Formulace vychozi ekonomické hypotézy
2. Matematického modelu

3. Statisticka specifikace modelu

4. Sbér nebo ziskani dat

5. Odhad parametrii ekonometrického modelu

6. Testovani hypotéz

13



7. Ptedpovédi / predikce

8. Aplikace modelu nebo jeho zamitnuti

Pro lep$i pochopeni bude nastinén postup tvorby ekonometrického modelovani

popsaného vyse.

Matematicky model poskytuje zachyceni ekonomické teorie v rovnici, pficemz na jedné
strané je vysvétlovana proménna, oznaCovana také jako endogenni ana druhé je

proménna vysvétlujici, které se fika rovnéz exogenni.
Takovy model 1ze vyjadfit touto rovnici:
Yo =70+ niXe
Y, = endogenni proménna
X, = exogenni promeénna
Yo = parameter modelu — prusecik s osou Y
y1 = parameter modelu — smérnice ptimky
t = obdobi

Statisticka specifikace modelu obsahuje navic reziduum, tedy ndhodnou slozku. Tato
stochasticka proménna u, zahrnuje nahodné vlivy. Nahodné vlivy reprezentuji odchylky,

chyby nebo nezahrnuté proménné v modelu.
Rovnice statistické specifikace, ktera je jiz také ekonometrickou specifikaci vypada takto:
Yo =vo +riXe +ue

Vyse uvedend ekonometrickd specifikace vyjadifuje linearni regresni model. Takto
sestaveny model fika, ze vysvétlujici proménna Y je linearné zavisla na vysvétlyjici
proménné X, piiCemz na tento model pusobi individualni odchylky, které zahrnuje

reziduum (Lejnarova, Rackova, Zouhar, 2009).

V piipad€, Ze nastane poruseni predpokladii kladenych na linearni regresni model, nelze
vyloucit zménu funk¢ni formy modelu na nékterou z logaritmickych forem modelu, jako

je napfiklad log-lin, log-log nebo lin-log.
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U takto vytvoreného ekonometrického vztahu je nutné verifikovat, zda jsou splnéna
vSechna ocekavani spojena s pusobenim danych proménnych. V prvnim kroku je
podstatné ovéfit, zda je model v souladu s prvotnim ocekavanim pusobeni danych
proménnych, tedy verifikovat ekonomické teorie. Nejprve zkontrolujeme smér zavislosti
pomoci znamének u koeficienti ahodnot regresnich koeficienti. Pokud zjistime
v prubéhu ekonomickeé verifikace chybu, tak dle pfi¢iny této poruchy provadime korekce
a vracime se k prfedchozim fazim ekonometrického modelovani. V ekonomické verifikaci

také interpretujeme odhadnuté parametry.

Dalsi fazi je statisticka verifikace, ktera ovéfuje statistickou prikaznost odhadnutych
parametrd. Vyznamnost parametru testujeme za pomoci t-testu, respektive F-testu.
Vychazime z nulové hypotézy H,, ktera tvrdi, ze proménna je statisticky nevyznamna
a z alternativni hypotézy H;, kterad nulovou hypotézu zamita. NejCastéji se pouzivaji tyto
hladiny vyznamnosti, a sice « = 0,01, @ = 0,05 a @ = 0,1. Ta urCuje procento chyby,
kterou je mozné akceptovat. SW Gretl, kterého bude v diplomové praci vyuzito,
poskytuje hodnotu testovaci statistiky p, ktera se nasledné porovnava s hladinou
vyznamnosti a. Pokud jde o statisticky vyznamnou proménnou, SW Gretl ji pro snadngjsi

orientaci oznacuje hvézdickami.
Rozhodovaci pravidlo o zamitnuti ¢i piijeti nulové hypotézy je:

- p-hodnota < 0, pak se podafilo zamitnout H, na hladin€ vyznamnosti a, plati H;.

Proménna je statisticky vyznamna.

- p-hodnota > a, pak se nepodafilo zamitnout Hy na hladin€ vyznamnosti o, plati

H,. Proménna je statisticky nevyznamna.

Jako posledni se provede ekonometricka verifikace. Pfedstavuje ovéreni nezbytnych
podminek k aspésné aplikaci modelu v piipad€ vyuziti ekonometrickych metod a testt
(BMNC). Ovéfuje se autokorelace rezidui, to znamena, e by nemélo dochazet
k ,,samoovlivnéni odchylek™, dale dochazi k testovani heteroskedasticity a méfi se

multikolinearita (Hanc¢lovéa, 2012).
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2.1 Bézna metoda nejmensich ¢tvercu

Bézna metoda nejmensich ¢tverct se pouziva pro nejlepsi, nestranny a konzistentni odhad
parametri linearniho regresniho modelu. Jeji pfednosti oproti jinym odhadovym
technikam je, Ze poskytuje odhady s optiméalnimi vlastnostmi ipro malé vybéry
pozorovani. Navic je vychodiskem pro dalsi sofistikovanéjsi postupy k odhadu parametrt

v ekonometrii. Poprvé tuto metodu vyuzil C. F. Gauss v roce 1975 (Husek, 2007).

V této diplomové praci bude vyuzita BMNC, v nasledujicim grafu je mozné vidét

podstatu metody nejmensich ¢tverct dle Hanclové (2012).

5 Y= B+ B.X, +ii, = Y+,
¢ VRF

|
_\‘7 _\._; -\—4

<

Obrdazek 2: Podstata metody nejmensich ctvercii (Hanclovda, 2012)

Podstatou BMNC je nalezeni parametrt, pii nejmensim mozném souctu ¢tverct odchylek

teoretickych hodnot vysvétlované proménné od jejich skuteCnych hodnot.
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Kritériem je minimalizace souctu ¢tvercl rezidui:

n
. ~ 2
min E Ve —Ve)
t=1
Obrazek 3: Minimalizace souctu ctvercii rezidui (Hanclova, 2012)

Rovnice pro odhad parametr pomoci BMNC vypada takto:
y =TTy

Vektor y je sloZzeny z hodnot parametri véetné konstanty v takovém poradi, v jakém byly
predeterminované proménné vlozeny do vstupni matice. X je matici predeterminovanych

vysvétlujicich proménnych a vektor y obsahuje endogenni proménné (Hanc¢lova, 2012).
Metodu BMNC Ize pouzit dle Han&lové (2012) za uréitych predpokladi:

1. Neopomenuti pro model dilezité vysvétlujici proménné

2. Vypusténi irelevantnich proménnych

3. Volba spravné funkéni formy modelu

4. Stabilni odhadnuté parametry

5. Casové invariantnost

6. Nepfitomnost autokorelace rezidui — nahodné slozky jsou sériové nezavislé

7. Rozptyl rezidua je konstantni a kone¢ny — homoskedasticita

8. Normalita rezidui — normalni rozdeleni ndhodné slozky

9. Primér nahodné slozky je nulovy — vzajemné vynulovani nahodnych vlivt

2.2 Prurezova data

Ekonometricky model 1ze realizovat s tfemi typy dat. Jsou to Casové fady, panelova data
nebo prufezova data.

., Udaje casovych fad poskytuji informace o numerickych hodnotach proménnych
v jednotlivych po sobé jdoucich obdobich riizné délky, jako jsou nejcastéji roky, ctvrtleti
nebo mésice “ (HuSek, 2007).
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., Pritfezovd data predstavuji pozorovani proménnych, tykajicich se jednotlivych subjektii
ve stejném obdobi, 1. k urcitému okamZiku. Shrnuji-li informace za riizné regiony nebo

zemé v daném obdobi, maji povahu prostorovych udajii“ (HuSek, 2007).

., Panelovd data vznikaji opakovdnim vybérového Setreni s danym programem u stejného
souboru respondentit v riiznych obdobich. Prikladem panelovych dat jsou udaje
o penéznich prijmech a vydajich vybranych socialnich skupin domdcnosti, zjiStované

opakované nékolik mésicii, ctvrtleti Ci let po sobé *“ (HuSek, 2007).

V této diplomové praci budou pouzita data prufezova. V téchto datech se mize objevit
problém v podobé heteroskedasticity. Pokud se bé&hem testovani raznorozptylovost
objevi, znamena to, ze rezidualni rozptyl neni pro vSechna pozorovani stejny a méni se
na vazbé vysvétlujicich proménnych, to by vSak vyvracelo G-M predpoklady, kdy musi
byt rozptyl konstantni a koneCny. Pokud se v modelu nachazi heteroskedasticita, neni
mozné uplatit BMNC, protoze proménna, ktera vychazi jako nevyznamna ve skutegnosti
vyznamna byt mize. Proto je nutné heteroskedasticitu vyzkouset Breusch — Paganovym,
Whiteovym testem ¢i jinym. DalSim jevem, ktery se mize objevovat u priafezovych dat
je multikolinearita mezi exogennimi proménnymi, proto se pocita korelani matice, nebo
se aplikuji pomocné statistiky, které nezadouci zavislosti mezi vysvétlujicimi
proménnymi odhali. Co se tyCe autokorelace, tak v pfipadé této diplomové prace neni
nutné ji testovat, jelikoz se u prufezovych dat nevyskytuje (Lejnarova, Rackova, Zouhar,

2009).
Gaussovo-Markovovy pfepoklady (Lejnarova, Rackova, Zouhar, 2009):
- Nahodné slozky maji primér nula

- Nahodné slozky maji konecny akonstantni rozptyl — nepiitomnost

heteroskedasticity
- Nahodné slozky jsou nezavislé a nekorelované v Case — autokorelace

- Neexistujici multikolinearita — proménné jsou vzajemné nezavislé a maji

dostatecné riznorodé hodnoty

- Nahodné slozky jsou normalné rozdelené
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2.3 Verifikace

Whiteuv test heteroskedasticity

Jednim z predpokladt odhadovani linearniho regresniho modelu pii pouziti BMNC je
predpoklad konstantniho a kone¢ného rozptylu ndhodné slozky. To znamena, ze rozptyl
nahodné slozky pro odhadovany model se neméni v Case a v prafezu. Tento jev se nazyva
homoskedasticita. Tento vyraz vychazi ze slov homo, tedy stejny a skedasticita, coz je

rozptyl. Pfi¢inou heteroskedasticity mohou byt:
e Mezi prifezovymi jednotkami se vyskytuji velké rozdily
e Qdlehla pozorovani, coz vede k analyze odlehlych hodnot napf. pomoci boxplott

e Chybna specifikace regresniho modelu, a sice volba $patné funkéni formy, nebo

opomenuti podstatné exogenni proménné
e Chybné méfeni dat
e Nevhodna transformace dat
e Nevhodné pouziti Casové a prafezové analyzy v panelovych modelech

V piipadé, ze se v pruibéhu modelovani objevi heteroskedasticita je nutné ji odstranit,
nebo odstranit jeji negativni dopady, jelikoz mize zaporné ovlivnit odhad regresnich

parametrt nebo vlastnosti odhadovanych funkeci.

Heteroskedasticita je mozna otestovat né€kolika riznymi zplsoby, napfiklad Breusch-
Paganovym test nebo Spearmantv test korelace potadi. V této diplomové praci bude
uplatnén parametricky test, konkrétné Whitetv test. Parametrické testy funguji na

principu pomocné regrese, ktera meti zavislost jedné proménné na druhé.
Vyhodnocujeme nasledovné — SW Gretl:

- Nejprve je dulezité si stanovit nulovou a alternativni hypotézu, nulova hypotéza
vyjadiuje, ze rozptyl nahodné slozky je koneCny a konstantni a alternativni

naopak, Ze neni.
Ho: V modelu je pfitomna homoskedasticita.

Ha: V modelu je pfitomna heteroskedasticita.
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- Vypocteme testovaci statistiky a pouzijeme rozhodovaci pravidlo na hladiné
vyznamnosti a. Pokud se hodnota testovaci statistiky nachézi v kritickém oboru,
pak zamitame nulovou hypotézu o nepfitomnosti heteroskedasticity a pfijimame

alternativni hypotézu na hladin€ vyznamnosti a (Hanclova, 2012).

V praktické casti v pfipad€ objeveni heteroskedasticity bude vyuzit nastroj HAC erros,
tedy ,robustni chyba smérodatné odchylky“ ktery odstrafiuje negativni dopady

nezadouci heteroskedasticity.
Multikolinearita

Dal§im z predpokladdi linearniho regresniho modelu je predpoklad o neexistujici
multikolinearité mezi vysvétlujicimi proménnymi. Pro zjisténi tohoto problému mizeme

pouzit parové korelacni koeficienty nebo dal§i pomocné nastroje statistiky.
Mozné piic¢iny multikolinearity:
- Stejna trendova tendence ekonomickych ¢asovych fad, napt. HDP, mzda
- Nevhodné zatazeni zpozdénych vysvétlujicich proménnych
- Neadekvatni pouziti vysvétlujicich dummy proménnych

Dusledky nezadouci linearni zavislosti mezi vysvétlujicimi proménnymi mohou vést
k chybnému testovani hypotéz. Vysoké hodnoty rozptylu parametri mohou znamenat
nizké t-statistiky, a tedy zplsobit neadekvatni zamitnuti nulové hypotézy o statistické
nevyznamnosti parametru. Je tedy nutné pfipadnou multikolinearitu mezi exogennimi

proménnymi detekovat a pracovat na jejim odstranéni.
Odstranéni multikolinearity:

- Ziskani nového datového souboru

- Odstranéni vysvétlujici proménné

- Transformace proménnych

- Vyuziti dodate¢né apriorni informace o hodnoté odhadovaného parametru
z ekonomické teorie

- Pouziti metody hlavnich komponent, kterd umoziiuje objektivné piejit k mensimu
poctu linearnich kombinaci ptivodnich vysvétlujicich proménnych pii zachovani

ortogonality.
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VIF testy

V diplomové préci je multikolinearita testovana pomoci faktoru zmény variability. Tento
test 1ze provést v SW Gretl, kdy problém s multikolinearitou neexistuje pfi hodnotach

niz§ich nez 10.

R)Z(i vyjadifuje koeficient determinace zregresniho modelu, kdy proménnou X;

vysvétlujeme skrze ostatni vysvétlujici proménné (Hanclova, 2012).
Test normality rezidui

Pfi tvorbé linearniho regresniho modelu je také nutné dodrzet predpoklad o normalnim

rozdeleni nahodné slozky.

SW Gretl zobrazuje normalitu rezidui pomoci histogramu a pomoci testovaciho kritéria.

T T T T T
Testovaci statistika pro normalitu: relative frequency N

Chi-kvadrat(2) = 2,481 [0,2892] N(-2,3445e-15 0,23961) ——

Hustota

-0,8 0,6 -04 -0,2 0 0,2 0,4 0,6
residual

Obrazek 4: Histogram normality rezidui, vlastni zpracovdni
Z histogramu je jiz na prvni pohled patrné, ze rezidudlni slozka se témet chova podle
normalniho rozdéleni, svédci o tom také testovaci kritérium, které ma pro tento piiklad

hodnotu: 0,2892.
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Nejprve je vSak nutné si stanovit nulovou a alternativni hypotézu:
Ho. Nahodna slozka je normalné rozdélena.
Ha: Nahodna slozka neni normalné rozdélena.

x2=0,2892> a=0,05

Lze tedy vyvodit, ze na hladiné vyznamnosti 5 % nejsou statisticky vyznamné rozdily mezi
vybérovymi a teoretickymi statistikami Sikmosti nebo Spicatosti, tedy ndhodna slozka ma

normalni rozdéleni (Hanclova, 2012).
RESET test

Reset test (také znamy jako Ramsey RESET test) je statisticky test, ktery slouzi k ovéreni
spravnosti funkéni formy regresntho modelu. Jeho hlavnim ucelem je detekovat
nelinearitu v modelu a zjistit, zda jsou do modelu spravné zahrnuty vSechny relevantni

promenne.

V praxi se reset test pouziva napiiklad v ekonometrickych modelech, kde muze byt
dulezité ovefit, zda jsou do modelu zahrnuty vSechny relevantni proménné a zda je model
schopen spravné popsat vztahy mezi proménnymi. Reset test je jednim z mnoha

diagnostickych testt, které se pouzivaji k ovéteni predpokladt regresniho modelu.

Vystupem reset testu je statistika F a p-hodnota. Pokud je p-hodnota men§$i nez hladina
vyznamnosti (obvykle 0,05), znamena to, Ze existuje statisticky vyznamna nelinearita
v modelu aje tedy tfeba upravit funkéni formu modelu nebo pfidat dal§i proménné

(Hanclova, 2012)
Parovy t-test a F-test

V ramci praktické ¢asti modelu bude mimo jiné provedeno i testovani odlisnosti dvou
parametru pro ucely statistického porovnani meznich efektli jednotlivych vysvétlujicich
proménnych. Rovnéz bude proveden dvouvybérovy F-test testovani odli§nosti cenového
rozptylu na horach a v Liberci pro zjisténi, zda je mozné uplatnit testovani odlisSnosti dvou

cenovych skupin prostiednictvim dvouvybérového t-testu s rovnosti rozptyli.
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Detekce podhodnocenych bytu

Dalsi formou aplikace modelu bude nalezeni bytt, které pravdépodobné budou
podhodnocené. Toto nalezeni bude provedenou formou vybéru extrémnich zapornych

hodnot rezidui, pficemz bude vybrano 5 bytl s nejvétsim cenovym podhodnocenim.

2.4 Deskriptivni statistiky

Popisné statistiky nam pomahaji Iépe se orientovat ve vybérovém souboru, proto budou
v této praci pouzity zakladni deskriptivni statistiky polohy a variability, jako jsou
maximalni a minimalni hodnoty, median, modus, aritmeticky primér nebo variacni
koeficient. Tato metoda umozniuje ziskat vét§i prehlednost a komplexitu v datech
vyznamné zjednodusit. Dale je v praci vyuZivano spojnicovych a kolacovych grafii za

ucelem vizualizace nasbiranych pozorovani a lepSiho pochopeni problematiky.

2.5 Interpretace vysledki

V ekonometrickém modelovani se regresni parametr interpretuje jako zména
v oCekavané hodnoté zavislé promeénné, ktera odpovida jednotkové zméné€ v hodnoté
nezavislé proménné, za predpokladu, ze ostatni vlivy na zavislou proménnou zistanou

stejné.

Vysledek se interpretuje takto: pokud je vysledny regresni parametr u proménné rozloha
napiiklad 0,008, 1ze tedy konstatovat, ze pokud se rozloha bytu zvysi o 1 m? pak se
logaritmus ceny bytu zvysi o 0,008. Pro nésledné procentualni vyjadieni zmény v cené
bytové jednotky se pouzije vzorec slozené miry rustu, ktery je dle Hanclové (2012)

nasledujici:
r = eP2 — 1, kde e je Eulerova konstanta a 8, vyjadiuje regresni parametr.

Tedy v tomto ptipadé: e008

— 1, coz je 0,00803 a pokud tento vysledek vynasobime
100, vyjde procentualni vyjadfeni. Pak mazeme fici, Ze: ,,V pfipade zvyseni plochy bytu

2

o1 m”, roste cena 00,803 % za jinak neménnych podminek. Parametr je mozné

povazovat za odpovidajici, jelikoz je logické, ze vétsi byt je drazsi.
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TEORETICKA CAST

3  Realitni trh

Realitni trh hraje v ekonomice statu velmi dilezitou roli, a i pies skuteCnost, ze se jedna
o neformalni trh, je schopen efektivné usnadiiovat obchodovani s nemovitostmi. Trh
realit se znacné odlisuje od hromadného trhu, nebot’ je mnohem hife organizovany
a netransparentni. Unikatnost trhu realit vyplyva také ze skuteCnosti, ze kliCcovym

atributem nemovitosti je stalost umisténi na zemském povrchu (Piasecka, 2017).

Pojem reality je oznaceni pro nemovitost a pochazi z anglického vyrazu real estate, coz
v pravnim smyslu pfedstavuje pozemky nebo cokoliv, co je s nimi trvale spojeno (tedy
napiiklad budova). Pro pojem nemovitost se pouziva také vyraz real property vyjadiujici

predevsim vlastnickd prava k nemovitostem (Radvan, 2007, s. 7).

Nemovitosti se rozumi pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Z povahy
véci tak plyne, Zze pozemku (tedy vyclenénych Casti zemského povrchu) mize byt jen
omezené mnozstvi. Nemovitosti jsou zpravidla statky zna¢ného hospodarského vyznamu
a hodnoty (Ronovska, 2012).

Nemovitosti slouzi k uspokojovani zivotnich potreb lidi, tedy naptiklad k bydleni, ale

také jako investice, ktera je povazovana za jednu z nejbezpecnéjsich (Vraniak, 2019).

Trh realit je podle Kohouta (2010) v mnoha ohledech podobny trhu cennych papirt,

pfiemz v obou piipadech se zde obchoduje s majetkem, u kterého se ocekava budouci
VYnos.
Podle zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zékonik se za nemovitost povazuji nasledujici
véct:

e jednotka (byt, soubor bytd, nebytovy prostor, soubor nebytovych prostor apod.),

e podzemni stavba se samostatnym ucelovym uréenim (napiiklad metro nebo vinny

sklipek pod cizim pozemkem apod.), a to vCetné prav k nim,
e pozemky vcetné prav k nim,
e prava zakonem prohlasena za nemovitost (pravo stavby),

e stavba, kterd neni soucasti pozemku, ale je spojend se zemi pevnym zakladem

a zaroven je ve vlastnictvi osoby odli§né od vlastnika pozemku,
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véc, ktera sice podle pravniho predpisu neni soucasti pozemku, ale neni mozné ji

bez poskozeni pienést z jednoho mista na druhé (piikladem je tfeba vodni zakon).

Z vySe uvedeného vymezeni vyplyva, Ze nadzemni stavby nejsou samostatnou nemovitou

véci, ato ani v pripadé, je-li vlastnikem jina osoba nez vlastnik pozemku. Od ucinnosti

nového obcanského zakoniku ma vlastnik stavby na cizim pozemku pouze pravo stavby,

pfiemz toto pravo stavby je véci nemovitou a stavba je jeho soucasti. Vzhledem k tomu,

ze jako nemovitost jsou prohlaSena také vécna prava k nemovitostem, jsou za nemovitosti

povazovany napiiklad sluzebnosti (Novotny et al., 2017).

Nemovitosti je mozné rozdélit z hlediska vyuzitelnosti na nize uvedené:

komer¢ni nemovitosti, mezi které patii napiiklad kancelarské a obchodni
prostory, primyslové objekty a haly, nebytové prostory, hotely, motely, penziony,

pozemky urcené ke komerc¢ni vystavbé apod.,
ostatni nemovitosti, coz jsou napiiklad vodni nadrze apod.

reziden¢ni nemovitosti, kam lze zaradit napfiklad rodinné domy, byty, bytové
domy, najemni domy a byty, rekreacni objekty nebo pozemky uréené k bytové

vystavbé apod.,

zemeédéelské nemovitosti, coz jsou napriklad pozemky urcené pro rostlinnou nebo

zivoci§nou produkci.

Podle nekterych autorti (Kucharska-Stasiak, 2006) trh s nemovitostmi dale zahrnuje:

abstraktni pojem zahrnujici veSkeré transakce s nemovitostmi na daném tizemi,

akce ainterakce mezi lidmi zapojenymi do prodeje, nadkupu, uzivani, vymeény

a rozvoje nemovitosti,
ekonomickou €innost, jejimz vysledkem je sména zbozi,

smlouvy umoziujici prodavajicim a kupujicim ur€it cenu, za kterou bude sména

nemovitosti provedena,
soubor mechanismu slouzicich k prevodu vlastnického prava a podilti na majetku,

vzajemnou interakci lidi vyménujicich vlastnické pravo k majetku za penize.
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Podle Kleina a Kesslerové (2009) existuje neékolik variant realitnich trhi:

Trh kupujicich, kdy je nabidka nemovitosti vétsi nez poptavka, ptficemz kupujici
muize vybirat z nepfeberného mnozstvi nemovitosti, a ne kazda nemovitost najde
svého kupce. Trh kupujicich tak vzhledem k niz§im prodejim vede ke snizovani

cen.

Trh prodavajicich, kdy je naopak poptavka po nemovitostech vétsi nez nabidka,
pficemz kupujici mize vybirat jen z omezeného mnozstvi nemovitosti, a proda se
tak téméf kazda nemovitost. Trh prodavajicich tak vzhledem k vysokym

prodejim vede k nartistu cen.

Trh neutralni, kdy je nabidka v rovnovaze s poptavkou.

Trh realit je velmi specifickym trhem, pficemz je mozné sem zatfadit tyto zvlaStnosti
oproti jinym trhtim (Ort, 2017), (Zazvonil, 2012), (Kohout, 2010), (Cisat, 1996), (Syrovy
& Tyl, 2020):

Dvoji trh, kdy nemovitost mlze slouzit jednak jako predmét spotieby (bydleni)
a jednak jako investice z dlouhodobého hlediska. Pfi vybéru nemovitosti se také
musi zvazit, zda ma byt nemovitost ke koupi, tudiz Clovék se tak stane
i investorem, nebo zda ma slouzit k prongjmu a ¢lovek tak bude vystupovat jako
spottebitel sluzby.

Jako jediny typ trhu dokaze trh realit trvale zajistit vynos (naptiklad vinice apod.).

Pozemky jsou jedinym majetkem, ktery je vécny aneopotiebovatelny,
a predevsim vzacny (pozemek je uzitecny a jeho mnozstvi je omezené). Celkova
plocha pozemkli je omezena rozlohou hranic statu az globalniho hlediska

zemskym povrchem.

Jednotlivé nemovitosti jsou neopakovatelné, unikatni a jedine¢né diky své lokaci,

uzitné hodnoté apod.

Néklady na pofizeni nemovitosti jsou jednorazové, nicméné po dobu uzivani
nemovitosti jsou vynakladany néaklady provozni na udrzeni provozuschopnosti

nemovitosti.
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e Nemovitosti jsou véci s dlouhou zivotnosti, které se dédi po generace, ovSem

casem podléha opotiebeni.
e Pozemky jsou nereprodukovatelnym ptfirodnim zdrojem, tudiz je nelze vyrabét.

e Pozemky jsou plochy uzivané za konkrétnim tcelem (zemédélstvi, stavba, tézba

apod.), stavby maji vyssi stupeni vyuzitelnosti.

e Trh nemovitosti je nedokonalym trhem, nebot umoziuje tvofit zcela rozdilné

ceny.

e Trh nemovitosti je v podstaté trhem s pouzitym zbozim (s vyjimkou novostaveb),
pfiCemz zakaznici obvykle pouzitému zbozi piikladaji mensi hodnotu nez

nepouzitému zbozi, nicméné v piipade trhu realit toto neplati.

e Trh realit je nedilnou soucasti trzniho hospodaistvi, ale z podstaty nemovitosti,
tedy nepfemistitelnych statka, plyne, Ze se musi jednat o lokalni trh z hlediska

nabidky, nebot’ nemovitosti nelze exportovat nebo importovat.

e Z hlediska poptavky je trh nemovitosti sice globalni, kdy si kazdy mize koupit

jakoukoliv nemovitost kdekoliv.

e Zatimco natrhu zbozi a sluzeb ucastnici obchoduji kazdy den, na trhu nemovitosti
jde obvykle o jednorazovou zalezitost (nemovitosti nenakupujeme denné, ale

obvykle jednou v zivoté).

e Trh nemovitosti je charakteristicky nepruhlednosti, nizkou likviditou a velkym

vyznamem divérnych informaci.

Trh realit je ovlivnén fadou faktord, mezi které 1ze zaradit naptiklad pravni a legislativni
podminky pro pfevod nemovitosti, vlastnosti umisténi dané nemovitosti vCetné jeji
dostupnosti, pravni ochrana, politicka stabilita, ekonomicka stabilita, dafové zatizeni

nemovitosti, stabilita meény, mira inflace, avérova politika bank a jinych instituci.
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3.1 Subjekty a segmenty realitniho trhu

Na realitnim trhu figuruje nékolik subjektil, pfiCemz mezi ty nejznaméjsi patii realitni

kancelar, realitni maklér, realitni developer, ale také naptiklad kupujici, prodavajici nebo

stat.

Realitni kancelar je obchodni firmou zabyvajici se nakupem, prodejem nebo
zprostiedkovavanim obchodi s nemovitostmi. V realitni kancelafi pracuji realitni
makléfi, ktefi klienty provadéji celkovym obchodem s nemovitostmi (Realitni

kancelar, 2022).

Realitni maklér je osobou, ktera za prislib nahrady zprostiedkovava jiné osobé
prondjem nebo prodej nemovitosti (Sager, 2010). Cinnost realitnich makléid
vyzaduje ¢im dal vyssi profesionalitu v mnoha oblastech (napfiklad technologie
ocenovani, ekonomika, financovani, pravo, informacni technologie, ucetnictvi,
dang, technologie budov apod.). Jesté do roku 2020 mohl byt realitnim makléfem
uplné kazdy, nebot realitni ¢innost spadala do volné zivnosti a nebylo tak nutné
mit zadnou praxi, znalosti ani odbornost. V roce 2020 nicméné vzesel v platnost
zakon ¢. 39/2000 Sb., o realitnim zprostfedkovani, ktery si klade za cil zvySeni
kvality poskytovanych sluzeb realitnich makléii. V soucasné dobé tak realitni
¢innost jiz neni volnou zivnosti, ale zivnosti vazanou a pfipadny zajemce
o povolani realitntho makléfe musi dolozit splnéni podminky odborné
zpusobilosti (vzdélani, praxe, kombinace obojiho nebo profesni kvalifikace).
Podle Kotrbatého (2021) novy zakon pfinesl vyrazné snizeni poctu realitnich
makléft, a zatimco v dob€ pred celosvétovou pandemii koronaviru jich na izemi
Ceské republiky fungovalo okolo 15 tisic, v soutasné dobg je to o tfetinu méng,

tedy pfiblizné 10 tisic.

Realitnim zprostfedkovanim je na zakladé zakona ¢. 39/2020 Sb., o realitnim
zprostiedkovani ¢innost, jejimz cilem je zprostiedkovani uzavieni smlouvy a toto

zprostredkovani zahrnuje tyto Cinnosti:

obstarani stavebné-technické dokumentace k dané nemovitosti,
- poskytovani inzertnich sluzeb,
- posouzeni stavu nemovitosti,

- vypracovani marketingu nemovitosti,
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- vypracovani nabidkové ceny nemovitosti,
- zajisté€ni prohlidky nemovitosti,
- zprostfedkovani poskytovani pravnich sluzeb,

- zprostiedkovani uschovy za uclelem zjiSténi plnéni plynouci zuzaviené

smlouvy.

Realitni developer mize byt fyzickou, pravnickou, soukromou nebo vefejnou
osobou, ktera samostatné ¢i kolektivné rozhoduje, programuje, propaguje
a financuje prostrednictvim vlastnich zdroji, popiipadé ze zdroju tfetich stran,
stavebni prace pro sebe nebo pro jejich nasledné dodani, prodej ¢i postoupeni
tetim stranam. Mezi obvyklé projekty realitnich developerd patii zejména
vystavba novych objektt uréenych predevsim pro bydleni, ale také pro komer¢ni
nebo administrativni ucely (Realitni developer, 2022). Developer je tudiz
takovym spojovacim ¢lankem, ktery fidi realizatora a uspokojeni ocekavani
investora aprovadi tak zpravidla vSechny koordinacni, organizacni
a komunikaéni aktivity (Dolezal et al., 2012). Zjednodusené feceno je realitni
developer klicovym hracem, ktery fidi cely ekosystém realitniho developmentu,
jehoz tukolem je sprava pozemkl, zakaznikt, kapitalu a kvalifikovaného

personalu potfebného pro fadu developerskych aktivit (Das et al., 2019).

Kupujici nemovitosti — muize jit o fyzickou i pravnickou osobu, ktera ma zajem

o koupi nemovitosti. Kupujici tvoti na trhu realit poptavku (Vraniak, 2019).

Prodéavajici — osoby, které v daném cCase nabizi k prodeji nemovitost, pficemz

prodavajici tvori na trhu realit nabidku (Vraniak, 2019).

Stat, ktery se snazi zabezpecCovat ¢innosti souvisejici se socialnim bydlenim,
ovliviiovat nebo zcela odstraiiovat negativni dopady na ekonomiku a dohlizet na

dodrZovani platnych pravnich predpisa.

trhu realit pasobi také napifiklad pojistovny abanky, které zajemcim

zprosttedkovavaji uvéry na bydleni.

Za zminku stoji také napiiklad organizace pusobici na realitnim trhu, mezi které patfi

Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky, Realitni komora Ceské republiky nebo

Cesk4 komora realitnich kancelaii (Holman, 2002).
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Realitni trh disponuje n€kolika segmenty (Ort, 2017), (Baudys, 2010), (Veber, 2008):

e Trh s bydlenim — tento trhu zahrnuje stavby, jako jsou domy, bytové domy, byty
apod., jejichz nabidka je na rozdil od trhu s pozemky neomezena (je totiz mozné

stavet porad nové stavby). Tento trh je velmi flexibilni a dynamicky.

e Trh s komerénimi nemovitostmi, mezi né€z se fadi zejména skladové a vyrobni
prostory nebo administrativni budovy. Spolu s trhem s bydlenim se oznacuje za

trh se stavbami.

e Trh s ngmy — jde o velmi specificky sektor, nebot’ ngjmy poptavaji zcela jiné

subjekty nez ty, které maji zajem o nakup nemovitosti.

e Trh spozemky — jak jiz bylo uvedeno, pozemky jsou omezenym piirodnim
zdrojem, ktery nelze reprodukovat a nelze ho spotfebovat. Pozemek je soucasti

zemského povrchu a oznacuje se jim prostor nad i pod povrchem.

3.2 Pravni vztahy subjekti ucastnicich se na realitnim trhu

Vztahy mezi prodavajicim a kupujicim na trhu nemovitosti obsahuji kromé spole¢ného
zajmu stran na uskute¢néni realitniho obchodu také konflikt ekonomickych as tim
plynoucich i pravnich zajmu ucastnikl, kdy prodavajici chce za nemovitost obdrzet co
nejvyssi cenu a zaroven chce zaruku, aby vlastnickych prav k nemovitosti nepozbyl diive
nez obdrzi uhrazenou kupni cenu a kupujici naopak nechce z ekonomického hlediska
zaplatit zbytecn€é mnoho penéz a zaroveii chce pravni jistotu, ze nemovitost po uhradé
kupni ceny skute¢né prejde do jeho vlastnictvi. Takovy stfet je zcela pfirozeny
a vyskytuje se v kazdé transakci. Pravé z toho divodu, kdy se zacCastnéné strany chtéji
vyhnout ur¢itému riziku, strany oslovuji subjekty na realitnim trhu (realitni kancelare
a realitni makléfe), kterym jsou ochotny zaplatit v o€ekavani kvalitnich sluzeb. Podle
zakona €. 39/2020 Sb., o realitnim zprostfedkovani tak musi realitni kancelafe s majiteli
nemovitosti uzavirat pisemnou smlouvu (smlouvu o zprostfedkovani), kde jsou kromé
pfedmétné nemovitosti definovany podminky prodeje nebo pronajmu a také veskeré
zavazky a povinnosti realitnich zprostfedkovateld vici klientovi. Nezanedbatelnym
vztahem je také vztah pronajimatele (vlastnika nemovitosti) a najemce, ktery danou

nemovitost za uplatu vyuziva. I takovy vztah podléha uzavieni smlouvy a njjemné se
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obvykle plati periodicky (Transakce na realitnim trhu komplikuji i Spatné smlouvy,

2022).

Realitni trh dale podléha také regulaci Ceské narodni banky, a to predevsim s ohledem na
hypotecni uvéry, pfiCemz hypotecni uvér je uvér, jehoz splaceni se zajistuje zastavnim

pravem k nemovitosti (zdkon €. 190/2004 Sb., o dluhopisech).

Hypotecni Gvér je uvérem, jehoz splaceni je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti,

a to 1 rozestaveéné. Je zapotrebi rozliSovat mezi t€mito pravy (Klein & Kesslerova, 2009):

e Vlastnické pravo k nabyvané nemovitosti — vlastnikem se miize stat jedna osoba
(jeden dluznik), vSichni dluznici nebo tfeti osoba, ktera neni dluznikem. V praxi
ale ovSem byva bézné, ze dluznik uvedeny na smlouvé o uvéru a kupujici
nemovitosti je ta stejna osoba. Vlastnické pravo k nemovitosti neprechazi
okamzikem uzavieni kupni smlouvy, ale az vkladem vlastnického prava do

katastru nemovitosti.

e Zastavni pravo k nemovitosti je zfizené k zajisténi splaceni hypotecniho uvéru,
piicemz tato zastavovana nemovitost se musi nachazet na izemi Ceské republiky,
popiipadé clenského statu Evropské unie nebo jiného statu tvotici Evropsky
hospodaisky prostor. Zastavovana nemovitost muze byt i ve vlastnictvi treti
osoby, tedy osoby, ktera neni dluznikem ani nabyvatelem potizované nemovitosti.

Zastavni pravo vznika vkladem do katastru nemovitosti.

e Zavazkové pravo, pifiCemz zavazkovy pravni vztah vznikd mezi bankou
poskytujici hypote¢ni Uvéry a dluznikem prostfednictvim uzaviené smlouvy
o uvéru. Dluznikem muze byt jedna osoba nebo né€kolik osob najednou a v ramci
tohoto vztahu muze vystupovat také rucitel, coz je osoba zavazujici se véfiteli

splatit dluh v pfipadé, ze neni hrazen dluznikem.

3.3 Moznosti financovani nemovitosti

Evropska centralni banka uvedla, ze aktualn€ predrazeny trh nemovitosti by mohl zacit
pomalu klesat za predpokladu, ze sazby hypoték porostou rychleji nez inflace.
Financovani na dluh vede v mnoha zemich ke vzniku cenovych bublin, pficemz ne¢kde
jsou nemovitosti nadhodnocené az o Sedesat procent. Evropska centralni banka prisla

s varovanim tykajici se dalsiho poklesu cen aktiv, pokud se kvili aktualné probihajici
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valce na Ukrajiné ekonomicky vyhled zhorsi nebo bude-li inflace na mnohem vySsi

urovni, nez se predpokladalo. Ceny byt a domu se nékolik let prudce zvysuji, k Cemuz

napomohla i celosvétova pandemie koronaviru, ktera rast jesté€ zrychlila. Predpoklada se,

ze Evropska centralni banka tak po vice nez deseti letech pfistoupi ke zvySeni zakladni

urokové sazby (ECB: Na dluh financovany realitni trh v Evropé€ za¢ne ochladat, 2022).

Pro potizeni nemovitosti byva predpoklad, Ze kupujici ma dostatek financnich prostredk,

nicméné pro fadu lidi maze byt takovato realizace nedostupna a slozita, nebot’ pofizeni

nemovitosti je finanén€ velmi nakladnou zalezitosti a je tedy zapotiebi vybrat spravny

typ financovani. Jde v podstaté o nejdulezitéjsi faktor pro vybér nemovitosti, ktery

ovliviiuje jak nabidku, tak i poptavku po nemovitostech. Existuji tedy dvé zakladni

moznosti financovani (Polach, 2012), (Blazek & Vrabcova, 2019), (Syrovy, 2009):

Potizeni nemovitosti z vlastnich prostfedkti — tedy samofinancovanim, piicemz
kupujici nema zadny zavazek vuci jinym subjektim. Vlastni prostiedky jsou
tvoreny financ¢nimi prostifedky jedince a povazuji se za n¢€ veskeré piijmy, zdroje

nabyté darovanim, zdroje nabyté dédictvim, finan¢ni uspory, rezervy apod.

Vyuzitim cizich zdroja, kdy se kupujici dostava do pozice dluznika viici instituci
nabizejici financovani (hypotecni banky, stavebni spofitelny nebo komercni

banky).

Mezi cizi zdroje financovani patii naptiklad financovani prostfednictvim:

Hypote¢niho aveéru, ktery je ovliviiovan fadou parametrd. Podle zakona ¢.
190/2004 Sb., o dluhopisech se hypoteCnim uvérem rozumi uvér, jehoz
splaceni vcetné prisluSenstvi je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti,
ato ik rozestavéné nemovitosti. Uvér se stava hypoteénim ke dni vzniku
pravnich uc¢inka zastavniho prava. Zastavena nemovitost se musi nachazet na
tizemi Ceské republiky, ¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu, ktery

tvoti Evropsky hospodaftsky prostor.

Dal§i moznosti je uvér ze stavebniho spofeni, ktery se ovSem hodi spiSe na
dofinancovani potfebné kupni ceny nemovitosti spole¢né s hypote€nim
uvérem. Podle Jandy (2013) jsou uvéry dostupnéjsi moznosti k financovani
nemovitosti oproti hypoteCnim uvérim, nebot’ stavebni spofitelny mohou

pujcit i mensi Castku a tvér mize byt splacen pied splatnosti bez sank¢nich
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poplatkd, nicméné uvéry ze stavebniho spofeni vyzaduji, aby si zadatel bud’

delsi dobu spofil, nebo mél naspoteno urcité procento cilové ¢astky.

- Jind moznost je pofizeni nemovitosti prostiednictvim spotiebitelského uvéru,
coz je podle zakona 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru odlozena platba,
penézni zapujcka, uveér nebo podobna financni sluzba poskytovana

spottebiteli.

To, jakym zplisobem bude nemovitost financovana, zalezi nejen na trokové

sazbé, ale také délce splaceni, délce fixace nebo na jinych podminkéach uvéru.

Jeste na pocatku tisicileti byla vétSina nemovitosti financovana prostfednictvim vlastnich
uspor, nebot’ hypoteCni uvéry unas jeSté nehraly tak vyznamnou roli jako dnes.
V soucasné dobé zastavaji dulezitou roli nejen pojiStovny nebo sporitelny, ale také
banky, které napomahaji spoluvytvaret trh nemovitosti diky poskytovani uvéri urCenych

k financovani nemovitosti (Hrdy, 2005).

3.4 Evidence nemovitosti, katastr nemovitosti

Dnesni katastr nemovitosti mél své pravni predchiidce, pfiCemz v novodobé historii za né
muzeme oznalit predevSim stabilni katastr a pozemkovou knihu, ktera vychazela
z obecného knihovniho zakona. O zfizeni stabilniho katastru bylo rozhodnuto v roce
1871, jehoz cilem bylo dosaZzeni spravedlivého rozdéleni dané z pady a tehdejsi
katastralni méfeni se stalo zakladem katastralnich map v soucasné dob€ na prevazné
vétsiné naSeho uzemi. Tato evidence nemovitosti ovSem piestala plnit svoji funkci pfi
nabyvani vécnych prav k nemovitostem a proces vyvrcholil v roce 1964, kdy byl pfijat
zakon o evidenci nemovitosti. Zapisy do evidence nemovitosti mély eviden¢ni funkci
a nebyly podminkou nabyti ur¢itého vécného prava. K nabyti vlastnického prava nebylo
zapotiebi zapisu do evidence nemovitosti, ale registrace smluv statnim notarstvim, ¢imz
ovSem byla zna¢né omezena duvéra k zapisim do evidence nemovitosti a byla naruSena
pravni jistota v oblasti pravnich vztahd. Zasadni zménu tak pfinesla nova Gprava po roce
1989, kdy byl ucinén pokus o navrat k principiim pivodni upravy pozemkovych knih
s ur¢itymi modifikacemi. (Baudys, 2010), (Ronovska, 2012).
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Katastr nemovitosti je soubor pfedem vymezenych udaji o veskerych nemovitostech na
tizemi Ceské republiky, ktery zahrnuje jejich soupis, popis, polohové a geometrické
urceni. Soucasti katastru nemovitosti je také evidence vlastnickych a jinych vécnych prav

k témto nemovitostem (Ronovska, 2012).

Katastr nemovitosti je veden jako informa¢ni systém o uzemi Ceské republiky, a to
predev§im pocitaCovymi prostredky, kde zakladni uzemni jednotkou je katastralni uzemi

a jeho operat je tvoten (Ugel katastru, 2020):

e souborem geodetickych informaci zahrnujici katastralni mapu vcéetné Ciselného

vyjadreni ve stanovenych katastralnich uzemich,

e souborem popisnych informaci zahrnujici udaje o katastralnich Uzemich,
o stavbach, o bytech a nebytovych prostorech, o parcelach, o pravnich vztazich,
o pravech a skuteCnostech stanovenych na zakladé zakona, o vlastnicich a jinych

opravnénych osobach.

Katastr nemovitosti je zdrojem informaci slouzici predev§im k ochrané prav
k nemovitostem, k ochrané zajmu statni pamatkové péce, k ochrané nerostného bohatstvi,
pro ucely poplatkt, dani ajinych pené€znich plnéni, pro rozvoj uzemi, k ocefiovani

nemovitosti, pro ucely hospodarskeé, statistické a védecké (zakon ¢. 256/2013).

Presto, Ze je katastr nemovitosti definovan jako soubor udaju zahrnujici také jejich soupis,
nejsou v ném sepsany vSechny typy nemovitosti. Jsou zde sepsany veskeré pozemky a ze
staveb jen takové typy budov, o nichz to stanovi katastralni zakon, tedy budovy s ¢islem
popisnym nebo eviden¢nim a v ramci areali nemovitosti, které nemaji popisna nebo
evidencni Cisla, jen o hlavni budovu. Ostatni budovy, které tvoii prisluSenstvi, jsou sice
v katastralni mapé zobrazeny, ale v pisemnych zdznamech katastru nemovitosti vSak
o nich neni zadny upfesiujici popis. Jiné stavby nejsou v katastru nemovitosti sepsany

a popsany vubec, u ne€kterych je pouze zakres do katastralni mapy (Baudys, 2010, s. 3).

Zakladem dne$ni pravni Upravy nemovitosti je zakon €. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky, dale také zakon & 359/1992 Sb., o zeméméfickych
a katastralnich organech, vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
vyhlaska), vyhlaska ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani tdajii z katastru nemovitosti
a vyhlaska €. 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formulare pro podani navrhu na zahajeni

fizeni o povoleni vkladu.

K funkcim katastru nemovitosti je tak podle Ronovské (2012) mozné zaradit:
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e publikacni Cinnosti,

e zprostiedkovani prehledu o veskerych nemovitostech na uzemi Ceské republiky

veetné prav k nim,

e zprostiedkovani vkladu do katastru nemovitosti.

Existuji celkem tfi druhy zapistu do katastru nemovitosti, nicméné podle soucasné pravni

upravy se témért veSkera vécna prava zapisuji vkladem (Zapisy do KN, 2022):

e Vklad — vkladem jsou na zaklad¢€ navrhu, zmény, zaniku a proml¢eni a uznani
existence nebo neexistence zapsana tato prava: vlastnické pravo, pravo stavby,
vécné bfemeno, zastavni pravo, budouci zastavni pravo, podzastavni pravo,
predkupni pravo, budouci vymeének, pridatné spoluvlastnictvi, sprava
sveéteneckého fondu, vyhrada vlastnického prava, vyhrada prava zpétné koupé,
vyhrada prava zpétného prodeje, zdkaz zcizeni nebo zatizeni, vyhrada prava
lep§iho kupce, ujednani o koupi na zkousku, najem (na zadost vlastnika nebo
najemce se souhlasem vlastnika), pacht (na zadost vlastnika nebo pachtyte se
souhlasem vlastnika), vzdani se prava na nahradu $kody na pozemku, rozdéleni

prava k nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam.

e Zaznam — jde o takovy zapis do katastru nemovitosti, kterym se zapisuji prava
odvozena od vlastnického prava, pfiCemz se sem zapisuje: prislusnost
organizaCnich slozek statu a statnich organizaci hospodarit s majetkem statu,
sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu, pravo hospodafit s majetkem statu,
majetek hlavniho mésta Prahy, majetek statutarniho mésta, majetek ve vlastnictvi

uzemniho samospravného celku.

e Poznamka — jedna se o zapis do katastru nemovitosti, jimz se zapisuji vyznamné
informace o evidovanych nemovitostech na zakladé doru¢eného rozhodnuti nebo
oznameni soudu nebo jinych instituci. Poznamka se muze tykat jak samotnych
nemovitosti (napfiklad exekucni piikazy, vyrozumeéni insolvencniho spravce,
usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti, usneseni o nafizeni pfedbézného opattent,
uzavieni smlouvy o provedeni nedobrovolné drazby, zadost o vyvlastnéni prav
k pozemktim a stavbam, zahajeni pozemkovych tprav, dovolani se netac¢innosti

pravniho jednani, prednostni pravo ke zfizeni vécného prava pro jinou osobu,
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odklad zruSeni spoluvlastnictvi, vyhrada souhlasu se zatizenim prava stavby,
zakaz zfidit zastavni pravo k nemovitosti, uvolnéni zastavniho prava, svérenecké
nastupnictvi, zdkaz nakladat s nemovitosti, zapoceti vykonu zastavniho prava
apod.), tak 1iosoby (napfiklad vyrozuméni o nafizeni exekuce, usneseni
o predbézném opatieni, vyrozuméni insolven¢niho soudu o vydani rozhodnuti

o upadku, rozhodnuti o prohlaseni konkurzu apod.).

Nasledujici tabulka vymezuje udaje, které jsou do katastru nemovitosti vkladany

o nemovitosti, fyzické osob& nebo pravnické osobé.

Nemovitost Fyzicka osoba Pravnicka osoba

geometrické urceni, polohové uréeni | jméno, pfijmeni osoby, | nazev pravnické osoby

nemovitosti, L « 1« | nebo obchodni firma,
rodné cislo, popfipadé¢

druhy pozemku, ¢isla, vyméry parcel, | datum narozeni (nema- | identifikacni ¢islo osoby,

cenove udaje, li osoba rodné Cislo). sidlo osoby
L . . adresa trval¢ho pobytu
udaj o docasnosti stavby, nebo adresa bydligté
udaj o pravech a udaj o vlastnicich,

prohlaseni o rozdéleni prava k domu
a pozemku,

dohody  spoluvlastniki o spravé
nemovitosti,

udaje o bodech podrobnych bodovych
poli,

mistni a pomistni nazvoslovi

Tabulka 1: Obsah katastru nemovitosti v jednotlivych kategoriich , viastni zpracovani na zdkladeé zdkona ¢. 256/2013
Sb., katastrdlni zdkon

3.5 Ocenovani nemovitosti

Oceniovanim nemovitosti se rozumi stanoveni Castky, za kterou bude nemovitosti
k urCitému datu obchodovana, nicméné existuje nepieberné mnozstvi uceld, pro néz je
oceflovani nemovitosti pozadovani — ocenéni nemovitosti pro prodej, pro nakup nebo
prevod, pro vyméfeni dan€, pro dédictvi, pro vyvlastnéni nebo pro vyporadani majetku

apod. (Pagourtzi, 2003).
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Zakladem pro oceriovani nemovitosti je spravné pochopeni funkce a fungovani realitniho
trhu. I kdyZ je mozné najit vztah mezi vynosem a hodnotou nebo naklady a hodnotou,
zasadni pro spravné ocenéni vzdy je spravné provedend analyza trhu, ktera dokaze

odpovédét na zakladni otdzku tykajici se uzite€nosti majetku (Ort, 2017).

Ackoliv je trh nemovitosti velmi riznorodym trhem a je zcela rozdilny napftiklad oproti
trhu s movitymi vécmi, i tak ho lze vymezit urcitymi faktory ovliviiujicimi vysi ceny

realit, mezi néz patti (Dusek, 2010):
e demografické a socialni faktory,
o ckologicka zatéz,
e finan¢ni situace na trhu,
e poloha nemovitosti,
e prodejnost nemovitosti,
e socialné ekonomické faktory,
e stafi a opotiebeni nemovitosti,
e statni bytova politika,
e technicka infrastruktura a inZzenyrskeé sit¢,
e Uzemni plan,
e velikost nemovitosti dané celkovou vymeérou,
e vykonnost ekonomiky ovliviiyjici nabidku a poptavku po nemovitostech,

e vySe stavebnich nakladd.

Cilem ocefiovani nemovitosti je ziskani administrativni ceny nebo stanoveni obvyklé

ceny prostfednictvim odhadu trzni hodnoty.

Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti se obvykle pouzivaji nize uvedené standardni
metody, pficemz hodnoty ziskané témito metodami slouzi jako podklad ke stanoveni trzni

hodnoty nemovitosti: (Metody oceriovani nemovitosti, 2022), (Polacek & Attl, 2006):

e Administrativni metoda — tato metoda slouzi k ocenovani jednotlivych

nemovitosti prostiednictvim cenovych predpist, které vychazi z udaju Ceského
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statistického uradu a ze statistik financnich uradi a jinych instituci o prodejnosti
nemovitosti v konkrétnich lokalitach. Na zakladé téchto ziskanych udaju se

vytvati cenové mapy.

Vynosova metoda, kterd vychazi z moznosti vyuziti konkrétni nemovitosti, kdy
se odhaduje jeji ro¢ni vynosnost (naptiklad formou vySe nadjmu) a neptimo se tak
ziskava cena nemovitosti. Vypocet se provadi vécnou rentou, kdy je pouzita
diskontni mira v urcité vysi vystihujici charakter nemovitosti. Jde tak o urcitou
prognozu budouciho uzitku nemovitosti, ktera je vyjadiena budoucim vynosem,
pficemz k nakladim se nepfihlizi. Vynosova metoda na nemovitosti pohlizi jako

na investici.

Zakladni princip vypoctu vynosové metody vychazi ztéto rovnice (Slavata,

2005):

Vynosova hodnota = (isty vynos/mira kapitalizace, kdy se vychazi

z ptedpokladu, ze v budoucnu nedojde ke zni¢eni nemovitosti.

Srovnavaci metoda (metoda komparativni) — je-li mozné na trhu nemovitosti najit
obdobnou nemovitost, je mozné také vyuzit srovnavaci metody nemovitosti, které
odpovidaji naptiklad rozlohou, velikosti, technickym stavem, kvalitou nebo
parametry. Rozdily se pak vcené musi ocistit, aby byla cena relevantni.
Nejpresnéjs§iho vysledku je dosazeno pii porovnani s vyslednymi kupnimi
cenami, coz je ovSem velmi narocné a pracné, proto se vétSinou vychazi
z aktualnich nabidek nemovitosti, kdy se ceny upravuji o ptipadné nadhodnoceni.

Srovnavaci metoda je nejcastéji vyuzivanou metodou oceriovani nemovitosti.

Zakladni princip vypoctu srovnavaci metody vychdzi ztéto rovnice (Slavata,

2005):

Hodnota véci zjiSténa porovnianim = 1/pocet véci disponujici stejnymi
vlastnostmi jako ocenovana véc * ) realizovana cena obchodu pro n-ty

majetek * koeficient porovnani vyjadrujici a-tou vlastnost véci.

Nakladova metoda (v€cna metoda), ktera vychazi z minulych udaji, kdy se
hodnota nemovitosti odvozuje od nakladd na pofizeni pozemku a naklada
vynalozenych na stavbu. Vécnou hodnotou se rozumi cena stavby, tj. naklady, za
které by bylo mozné totoznou stavbu postavit ke dni ocenéni snizena o staii stavby
a opotiebeni. U této metody se vychazi ze zakladnich tdaji o nemovitosti — uzitny
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prostor, zastavény prostor, zastavéna plocha, délka liniovych staveb apod. Existuji
Ctyfi zakladni metody, nicméné obvykle se pouzivda metoda technicko-
hospodarskych ukazatell, jez vychazi ze statistickych aktualnich cenovych

ukazateld ve stavebnictvi.

Zakladni princip vypoctu nakladové metody vychdzi ztéto rovnice (Slavata,

2005):

Vécna hodnota ke dni ocenéni = ndklady na porizeni (nebo vystavbu) —

opotrebeni véci.

Rekapitulace trzniho ocenéni je soucasti kazdého odborného oceriovaciho posudku.
Odhadce se podle jednotlivych typt nemovitosti piiklani k urcité metodé vice nebo méng¢,
ovSem obecné plati, ze existuje-li v dané lokalité trh s podobnymi metodami, priklani se
odhadce k metod¢ porovnavaci. Je-li nemovitost dlouhodobé pronajimana, piiklani se
k metodé vynosové. A naopak pokud neni mozné nemovitost pronajimat a s podobnou
nemovitosti se aktualné neobchoduje, priklani se k metodé nakladové. Existuje také
procentualni doporuceni k danym typiim nemovitosti, tj. jak se ptiklonit k jednotlivym

metodam ocenovani nemovitosti (Metody oceniovani, 2022).

Podle Kohouta (2010) odhadnuté ceny nemovitosti zpravidla nepodléhaji rychlym
vykyvam v prabéhu Casu, a ackoliv jsou metody ocefiovani nemovitosti zaloZzeny na
rozumnych a vyzkouSenych predpokladech, nékteré faktory nelze brat vhodné v tivahu,
tudiz se muze stat, ze odhadni cena se velmi odlisuje od skutecné ekonomické hodnoty

dané nemovitosti.

Vynosova metoda Srovnavaci metoda Nakladova metoda

u nemovitosti uréenych | byty, rodinné domy, stavebni | u nemovitosti, kde se

k pronajmu, tedy obvykle | pozemky, nebytové prostory, | nepfedpoklada ekonomicky

ubytovych domu, garazi, | garaze apod. efekt, tedy obvykle

objekti urcenych k rekreaci, u inzenyrskych staveb, skol,

administrativnich budov, skolek, nemocnic, cirkevnich

objekta k provozovani sluzeb staveb, rozestavénych,
novych nebo nadmémé
opotiebenych budov

Tabulka 2: PouZiti jednotlivych metod oceriovani nemovitosti, vlastni zpracovani (Slavata, 2005)
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Vzhledem k tomu, Ze stavby se vyznamné odlisuji od pozemkd, je zapotiebi nastinit také

metody oceniovani pro pozemky, mezi které podle Slavaty (2005) patii:

Metoda tiidy polohy — tato metoda se pouZziva pfi trznim ocefiovani pozemku tam,

kdy je nutné zjistit cenu pozemku, u néhoz nemame moznost srovnani.
Zakladni princip vypoctu této metody vychazi z této rovnice (Slavata, 2005):

Cena pozemku = reprodukéni cena * procentni podil pozemku na celkové

cené/100 — Procentni podil pozemku na celkové cené

Metoda indexova — tato metoda se pouziva v piipadé ocenéni pozemku, kdy se
zjistuje jeho hodnota na zakladé znamé ceny jiného pozemku se zohlednénim

rozdilnych vlastnosti, pficemz zakladem je princip porovnani.
Zakladni princip vypoctu indexové metody vychazi z této rovnice (Slavata, 2005):

Hodnota ocenovaného pozemku = hodnota pozemku, kde znime vyméru
a cenu * tabulkové stanoveny koeficient pro pomér podlahové plochy budovy
stojici na pozemku A k plose pozemku A / tabulkové stanoveny koeficient

pro pomér podlahové plochy budovy stojici na pozemku B k plose pozemku
B.

Metoda zbytku — tato metoda se pouziva pii ocenovani pozemku, kdy se
predpoklada nové vyuziti (vystavba nového objektu apod.). Nejdiive je zapotiebi
zjistit hodnotu nemovitosti po jejim dokonceni naptiklad prostiednictvim
vynosové metody, nasledné se identifikuji a odectou vsSechny néaklady na
vystavbu, odecte se zisk developera a zbyla hodnota se diskontuje na souc¢asnou

hodnotu.
Zékladni princip vypoctu metody zbytku vychazi z této rovnice (Slavata, 2005):

Cena pozemku = (vynosova hodnota stavby — naklady na vystavbu stavby —

zisk developera) / (1+iirokova mira) pocetlet do dokonceni stavhy

Oceitiovani na zakladé cenové mapy, pficemz cenova mapa piedstavuje databazi
cen tvofenou podle jednotlivych cenovych pasem, smérnych cen nebo ziskanim

trzni ceny konkrétniho pozemku.
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3.6 Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti

Nemovitosti jsou nedilnou soucasti hospodaiského rozvoje zemé, pricemz zéasadni
ekonomické zmeény maji pfimy dopad na trh realit. V dobé€ ekonomickych krizi tak vznika
potieba analyzovat faktory ovliviyjici ceny nemovitosti. K faktorim, které nejvice
ovliviluji ceny nemovitosti patii napfiklad dostupnost uvérd, nabidka nemovitosti,
poptavka po nemovitostech, administrativni omezeni apod., pfi¢emz kazdy z téchto
faktori ma riznou miru dopadu na trh nemovitosti a napfiklad prudky narist cen
nemovitosti obvykle predurcuje vyvoj finan¢nich trhii podminénych Gvéry na bydleni

(Burinskiene et al., 2011).

Nejvyznamnéj§im faktorem, ktery ma hodnototvorny vliv na cenu nemovitosti, je

bezesporu geograficka poloha.

Co se pozemka tyka, kliCovou roli v jeho ocefiovani ma zejména skutecnost, ze pozemky
jsou omezenym prirodnim zdrojem, tudiz je nelze reprodukovat. Pfi stanovovani ceny se

tak vychazi predevsim (Dopitova, 2005):
e dostupnost vodnich zdroju,

o ckologickd zatéz predstavujici zhorSené podminky pro zivotni prostredi

s dopadem na lidské zdravi, ktera velmi negativné ovliviiuje cenu nemovitosti.

e funkeni vyuziti na zdklad€ uzemniho planu, s ¢imz souvisi také potencialni vynos
pozemku (je nutné doptedu védet, jaké jsou moznosti vyuziti pozemku — stavebni

pozemek, zemé&delsky pozemek, lesni pozemek),

e poloha, ktera je neménna a lokalita zasadnim zptisobem ovliviiuje cenu pozemku,
pficemz pozemky s nejvyssi cenou se obvykle nachdzi v centrech mést nebo

pfimeéstskych oblastech,

e pravni vlivy — za zminku stoji také naptiklad aspekty omezujici vlastnickd prava

(vécna bfemena, najemni vztahy apod.),

e piivedeni inzenyrskych siti (plyn, voda, kanalizace, elektiina) na pozemek —
pokud neni pozemek vybaven inzenyrskymi sitémi, je nezbytné pocitat
s vyraznym navysenim ceny o vybudovani a napojeni, pokud jsou inzenyrské sité

soucasti pozemku, obvykle to ma na hodnotu pozemku pozitivni vliv,
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e rozloha nebo tvar — ¢im vétsi rozloha a vyhodngjsi tvar, tim také vyssi cena,

naopak negativné pisobi Clenity nebo nepravidelny tvar.

o velikost — plati, ze ¢im Vv&tsi je pozemek, tim vysS§i cena.

U bytd, bytovych domt nebo rodinnych doma patii k nejdulezitéjsim hodnototvornym

faktorim tyto (Dusek, 2010), (Burinskiene et al., 2011), (Svitakova, 2020).
e bezpecnost — tedy nejsou zde bezdomovci, alkoholici, narkomani apod.
e (istota, dostupnost zelené apod.,

e dispozice — cennéjsi je nemovitost se samostatnymi pokoji, které nejsou prachozi
a také prostorné kuchyné navazujici na obytny prostor (oproti kuchyrnskym koutd

bez moznosti vétrani a denniho svétla)
e druh vlastnictvi — cena je vysSi, je-li byt v osobnim vlastnictvi,
e geografie — je bezesporu nejdulezitéjSim faktorem pfi urCovani ceny,
e konstrukce budovy,

e material vyuziti pfi vystavbe, ato, zda byly pouzity cihly (které jsou cennéjsi)

nebo panel, dievo apod.

e obcanska vybavenost a dostupnost sluzeb (obchody, vzdélavaci instituce, 1ékarny,
nemocnice, posta, kulturni zafizeni, parky, dobra dopravni dostupnost, zastavky

apod.),

e orientace na svétovou stranu — obvykle nejméné jsou ocefiovany nemovitosti

s orientaci na severni stranu,
e rozloha a velikost — je obvyklé, ze ¢im vétsi rozloha, tim vysSi cena, nicméné
zvySovani ceny nemusi byt umeérné plose bytu. V soucasné dobé¢ je poptavka spise

po mensich bytech.

e vybavenost nemovitosti — zda je nemovitost vybavena balkénem, terasou nebo
lodzii, coz pochopitelné zvySuje jeji cenu. Vyhodou ovSem nejsou spolecné

balkony obvykle v mezipatie bytovych domu.

U administrativnich budov mé kli¢ovou roli konstrukce budovy, typ a vyuziti, vybaveni,

dispozi¢ni feSeni, pocet parkovacich mist v bezprostiedni blizkosti apod. (Dusek, 2010).
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PRAKTICKA CAST

Tato prace analyzuje vlivy, které piisobi na cenu bytu v Libereckém kraji, a to ve vSech
okresech (Liberec, Semily, Ceska Lipa a Jablonec nad Nisou). Prifezova data, ktera byla
pouzita pro diplomovou praci, byla ziskana za obdobi zafi v roce 2022 pozorovanim ze
serveru Sreality.cz. Tato data predstavuji celkem 247 pozorovani, tedy bytl, které byly
v zafi v roce 2022 nabidnuty k prodeji. V prvni ¢asti praktické ¢asti je analyzovan vyvoj
realitniho trhu, ktery dopliiuji popisné statistiky. Soucasti vlastni prace je také porovnani
vyvoje cen bytovych jednotek v Praze a v Ceské republice. Na zakladé datové zakladny
je odhadnut ekonometricky model. Odhadnuty model stanovi silu a zavislost
hodnototvornych faktorti. Vzhledem k vyskytu problému s normalnim rozdélenim
nadhodné slozky bylo nutné piejit k druhému odhadu modelu, kdy se zlogaritmovala
vysvétlovand proménna cena bytu. Jelikoz se vdruhém odhadu vyskytla
heteroskedasticita, jez je nezadoucim jevem, protoze odhadnuté parametry neni mozné
povazovat za nejlep§i neboli eficientni, bylo vyuzito HAC errors, neboli nastroje
,robustni chyba smérodatné odchylky“. Problém s heteroskedascitou i normalnim
rozdeleni rezidua byl odstranén a vysledny nelinearni model je aplikovan ve tvaru
semilogaritmické funkce log-lin. V ramci aplikace modelu jsou vybrany podhodnocené
a nadhodnocené bytové jednotky, které budou nasledné podrobeny prezkoumani. Dale je
pomoci modelu zjisténo, zda existuje statisticky vyznamny rozdil v cené na horach a ve
mesté nad 50 tis. obyvatel. Poslednim dil¢im cilem prace je zjistit, zda jsou lepsi bytové
jednotky typu 2+1, nebo 2+kk z pohledu pronajimatele nebo residenta bytu. Existuje
mozny predpoklad v trendu bydleni, ze pro residenty, které byt obyvaji a vlastni zaroven,
je piijemnéjsi byt typu ,,+kk“, avSak z hlediska pronajimatele je mozné, ze typy jednotek
,T1¢ jsou lepsi, protoze se nabizi vice moznosti pro pronajem (odd€lené, neprichozi

mistnosti vhodné napftiklad pro spolubydleni).

4 Analyza cenového vyvoje na realitnim trhu

V této Casti prace je analyzovano chovani realitniho trhu v Libereckém kraji pomoci
regresni analyzy vCetné grafii, které popisuji vyvoj realitniho trhu od roku 2007 do roku
2021. Soudasti této kapitoly je také porovnani vyvoje cen bytovych jednotek v ramci CR
a Prahy.
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4.1 Cenovy vyvoj byti v Libereckém kraji

Na zékladé dat z Ceského statistického ufadu je vytvoren graf, ktery vykresluje vyvoj cen
byt v Libereckém kraji od roku 2007 do roku 2021. Ve sledovaném obdobi primérna
cena bytu &ini 19 102 K&m?. V roce 2013 se byt v Libereckém kraji prodaval za 13 102
Ké&/m?, coz je nejnizsi hodnota ve sledovaném obdobi. Od roku 2010 do roku 2013
prumérna cena bytové jednotky klesala, jeden z faktort tohoto jevu je krize na pielomu
2008/2009. Naopak maximalni primérna cena bytu byla v roce 2021, kdy stal v prameéru
jeden metr Stvereény 39361 K&/m*
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Graf 1: Vyvoj cen bytii v Libereckém kraji, vlastni zpracovani

Regresni linearni analyza

Hodnota 1217,3 K&/m? vyjadiuje primémy odhadovany meziroéni pfirdstek ceny ve
sledovaném obdobi. Koeficient determinace ma hodnotu 0,4979, coz znamena, ze shoda
linearni trendové funkce s daty je 49,79 %. Po krizi nastal pokles cen bytovych jednotek
0 26 %. Od roku 2013 vSak nastal progresivni rast.
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4.2 Cenovy vyvoj bytu v Praze — srovnani

Z nasledujiciho grafu je patrné, ze ceny bytovych jednotek v Praze jsou v porovnani
s cenami v Liberci vys$si. Maximalni primérmna cena bytu presahla v roce 2021 hranici
100 000 Ké&/m?, piiblizné za stejnou cenu se ve stejném roce prodaval jeden metr
¢tvereény v Rakousku. Dle serveru Statistik Austria (2021) Cinila cena bytu za metr
CtvereCny v pruméru 3 508 Eur, coz odpovida asi 90 000 K¢. Za nejméné se v Praze
prumérmé prodavaly byty v roce 2013, a sice za 43 190 K¢. To odpovida i porovnani
s Libereckym krajem, kde se prodavalo téhoz roku také za nejméné, avSak trzni hodnota
bytu v Praze byla pfiblizné tiikrat vétsi. Primérna cena ve sledovaném obdobi je 56 639

K&/m>2.
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Graf 2: I'yvoj cen bytii v Praze, viastni zpracovani

Regresni linearni analyza

Z vyplyvajici rovnice znazornéné v piedchozim grafu je ziejmé, Ze prumeérny
odhadovany meziro¢ni pfirastek ceny za sledované obdobi je 3 201,5 K¢&/m2. Linearni
trendova funkce je shodné s daty z 66,18 % procent. V Praze je v porovnani s Libereckym

krajem mensi pokles cen byt béhem obdobi 2009-2013, a to pouze o 10 %.
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4.3 Cenovy vyvoj bytii v CR — srovnani

Minimalni prdimé&ma cena bytové jednotky v CR za sledované obdobi byla zaznamenana
vroce 2007. Zajimavym faktem je, ze nejmen$i cena metru Ctvere¢ného v Praze
i v Libereckém kraji byla v post-krizovém obdobi v roce 2013. Jeden z moznych divodu,
proc tomu tak je by mohla byt zména preferenci kupujiciho, ale spise je piicinou poklesu
cen jiz zminéna ekonomicka krize. Pro ovéfeni této hypotézy by bylo zapotiebi dukladné
analyzy, av§ak mohl by to byt jeden z divodu, jelikoz standardni lokality pro uzivani ve
smyslu bydleni nemaji velké rozpéti cen ve sledovaném obdobi, jako tomu je v ptipadé
Libereckého kraje i Prahy. Maximalni cena za metr &tvereény bytové jednotky v CR byla
v roce 2021, kdy hodnota vzrostla na 44 674. Dle dat ze statistického ufadu je tento jev
pro viechny pozorované kraje stejny. Praimémé se nechal byt v CR v letech 2007-2021
potidit za 24 247 K&/m?, coz je o 5 145 vétsi hodnota nez v Libereckém kraji za stejné

obdobi.

Cena bytu v CR K&/m?
50000
45000

40000

y = 1300,9x + 13839,95

35000

30000

25000

20000

15000
10000

5000
étb) ék%@ ékbg ékbb ékbj ékbé étbg étbq étb& ékbe éb[; étb@ ékyg ékgb étbj

Graf 3: Vyvoj cen bytit v CR, vlastni zpracovani

Regresni linearni analyza

Shoda linearni trendové funkce s daty v pfipadé této analyzy je 59,22 %. Primérny

meziroéni piiristek dle pouzité funkce &ini 1300,9 K¢&/m? Béhem pétiletého obdobi od
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roku 2009 do roku 2013 se ceny bytovych jednotek v Ceské republice vyznamné snizily,
a to o celkovych 11,7 %. Toto snizeni cen muaze byt vysledkem raznych faktord, nicméné
takové snizeni cen muze byt vyhodné pro ty, ktefi hledaji vhodné bydleni nebo chtéji

investovat do nemovitosti.

Bazicky index

Bazicky index
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Graf 4: Bazicky index, vlastni zpracovdni

Bazicky index umoziuje relativni komparaci vyvoje cen ve vybranych lokalitach. Pfi
tomto srovnani je mozné vidét, ze po hospodarskeé krizi klesaly ceny ve vSech lokalitach,
ale Liberecky kraj zaznamenal nejsilnéjsi propad na urovni 26 %. Zatimco v Praze pokles
nejslabsi — 10 %. Nicméné po roce 2014, kdy zaCaly ceny rast mél Liberecky kraj
nejsilngjsi cenovy prirastek, kdy roku 2021 doslo k cenovému ristu nemovitosti o

200,4 %, zatimco v Praze &inil cenovy piirtstek pouze 133,2 % a v CR 132,9 %.
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S Ekonometricky model

Ekonometricky model vyuziva datovou zakladnu o247 pozorovéni. Tato data byla
shromazdéna za zafi v roce 2022 ajedna se o soubor bytovych jednotek, které byly
nabizeny na realitnim portalu Sreality.cz. Neda se fici, Ze nabizené bytové jednotky byly
skuteCn¢ za inzerovanou cenu prodany. Jedna se pouze o nabidkovou cenu makléfe nebo
kancelare, ktera zastupuje prodavajiciho. Nabidky bytt, které podléhaly aukci nebyly
v tomto pfipadé zafazeny, protoze by predstavovaly nepravdivou informaci o cené
nemovitosti pro ekonometricky model. V ptipadé vyvolavacich cen by se mohly dané
bytové jednotky projevovat v modelu jako podhodnocené. Pii shromazd’ovani dat se
dbalo také na pravdivost a uplnost informaci uvedenych v inzerci. Pokud naptiklad nebyl
dolozen typ stavby, tak se dle dostupnych fotografii doplnil. Prace bere v uvahu pouze

panelovy a cihlovy typ stavby.

Pred samotnym modelovanim budou data typu dispozice bytu a dal§i ordinalni vlastnosti
prevedené do kvantifikované podoby a upraveny. Déle budou deklarovany a popsany
jednotlivé proménné, které budou do modelu vstupovat. Za ucelem hledani co
nejpresnejsiho modelu, bude vytvoreno nékolik variant, z nichz je vybran nejlepsi
k aplikaci. Neméné dulezitou soucasti jsou verifikace, a sice ekonomicka, statisticka
a ekonometricka. Usp&ing verifikovany model bude aplikovan. Na zakladé odchylek
skuteCnych a teoretickych hodnot budou vybrany byty, které jsou potencionalné

podhodnoceng, ¢i nadhodnocené.

5.1 Specifikace modelu

S ohledem na dostupnost dat bylo na serveru Sreality.cz mozné ziskat tyto proménné.

Deklarace proménnych

OZNACENI PROMENNA TYP PROMENNE JEDNOTKY VYSVETLIVKA ZKRATKA V SW
Y Cena bytu Endogenni/vysvétlovand K¢ Cena

X1 Jednotkovy vektor  Exogenni/vysvétlujici konstanta Const.

X2 Rozloha bytu Exogenni/vysvétlujici m? Rozloha

) & Dispozice Exogenni/vysvétlujici stupnice Dispozice

Xa Vlastnictvi Umeéla/vysvétlujici dummy Vlastnictvi

Xs Typ stavby Uméla/vysvétlujici dummy Typ stavby

) & Sklep Uméla/vysvétlujici dummy Sklep
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X7

Xs

X

Xio
Xu
X1
X3
Xia
Xis
Xie
X7

Xis
Xio
X20
X2
X2

Parkovani
Balkon

Vytah
Rekonstrukce
Podlazi

Celkem podlazi
Zastavka
Pfiroda
Obchod

Skola

Nad 50 tis.
Obyvatel

10-50 tis. Obyvatel
2-10 tis. Obyvatel
Do 2 tis. Obyvatel

Hory
Resort
Nahodna slozka

Umeéla/vysvétlujici
Umeéla/vysvétlujici
Umeéla/vysvétlujici
Umeéla/vysvétlujici
Exogenni/vysvétlujici
Exogenni/vysvétlujici
Exogenni/vysvétlujici
Exogenni/vysvétlujici
Exogenni/vysvétlujici
Exogenni/vysvétlujici
Umeéla/vysvétlujici

Umeéla/vysvétlujici
Umeéla/vysvétlujici
Umeéla/vysvétlujici
Umeéla/vysvétlujici
Umeéla/vysvétlujici
Stochasticka

Tabulka 3: Deklarace proménnych, viastni zpracovani

Zapis linearniho ekonometrického modelu:

Predpoklady o sméru parametru

podlazi
podlazi
min

km

min
min

dummy
dummy
dummy
dummy

pésky
pésky
dummy

dummy
dummy
dummy
dummy
dummy

Yiopodlazi; + y,,celkem_podlazi; + y,,zastavka; + y,;3priroda; +
YispPotraviny; + y;sskola; + y,¢nad50tis; + y,»mezil10_50tis; +
yigmezi2_10tis; + y,odo2tis; + y,ohory; + y,,resort; + u;

Parkovani
Balkon

Vytah
Rekonstrukce
Podlazi
Celkem_podlazi
Zastavka
Priroda
Potraviny
Skola
Nad50tis

mezil0_50tis
mezi2_10tis
Do2tis

Hory

Resort

cena; =y, + y,rozloha; + y,dispozice; + y;vlastnictvi; + y,typ_stavby; +

vsSklep; + y¢parkovani; + y,balkon; + ygvytah; + yorekonstrukce; +

- Rozloha: je jednim =z nejdalezitéjsich hodnototvornych faktori bytové

jednotky. Udéava se v metrech CtvereCnych a dle zakona se vypocitava na

zakladé plochy vSech mistnosti, ato véetné koupelny, WC, terasy, balkonu

a jiného vybaveni. Pfedpokladem je, ze ¢im je vétsi rozloha bytu, tim je vétsi

jeho cena, to znamena ze zavislost je pfima.

- Dispozice: udava, kolik obyvatelnych mistnosti se v byté nachazi. Dispozice

se uvadi bud’ ve formé 1+kk, 2+kk, 3+kk a podobné. Tato informace se tyka

poctu mistnosti v byt€, zahrnujici mistnosti s kuchytiskym koutem a byty typu

1+1, 2+1 a dalsi. Pokud ma byt kuchyriskou linku, je tato mistnost obvykle
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oddélena od ostatnich. Obecné plati, Ze ¢im vice pokoji ma byt, tim vyssi je

jeho hodnota. To znamena, ze poCet mistnosti ma ptfimou vazbu na cenu bytu.

Vlastnictvi: bytu je bud’ osobni nebo druzstevni. V dnesni dobé nehraje pfili§
velkou roli, jelikoz je mozné od 1.1. 2014 =zapsat zastavni pravo
i k druzstevnimu bytu. V minulosti byly druzstevni bytové jednotky levnéjsi,
jelikoz si potencialni kupujici nemohl zafidit hypotecni uvér. Protoze je na
takovy byt idnes obtiznéjsi ziskat hypotéku, predpoklada se, ze byty

v osobnim vlastnictvi jsou hodnotnéj$i, jedna se tedy o pfimou zavislost.

Typ stavby: vyjadiuje, jaky material se pfi stavbé bytového domu pouzil,
obecné se stavi ze dvou typu, a sice z cihly nebo z panelu. Pokud vezmeme
v uvahu soucasnou cenu panelového domu, bude jeho cena pravdépodobné
vysSi, nebot’ vétSina noveé postavenych skeletd budov je v soucasné dobé
tvorena panelem (monolitem). Zajimavosti je, ze diive byly domy panelového
typu levngjsi. Tento jev 1ze odiivodnit, tim, Ze se v dnesni dob€ ve stavebnictvi
pouzivaji moderni technologie a postupy a vychazi najevo, ze cihlové bytové
domy se dnes jiz nevyplati stavét, tak jako ty panelové. K hlavnim divodim
se fadi nedostatek cihel na trhu. Existuje zde predpoklad, ze cena panelového

bytu je vyssi s pfimou zavislosti.

Sklep: pokud je soucasti bytu i sklepni koje prepoklada se, ze je jeho cena
vétsi, jelikoz je sklep urCeny kuschovani sezonnich véci, skladovani

trvanlivych potravin apod. Jde o pfimou zavislost.

Parkovani: garaz, parkovaci misto pfed domem, ¢i jiny druh zaparkovani
vozidla pfed domem je velkou vyhodou hlavné pro byty, které se nachazeji
v centru mésta. Lze predpokladat, ze moznost parkovani vozidla pred bytem
patii k velké vyhodé. Pokud je soucasti bytové jednotky, je jeji cena vyssi.
Rovnéz 1ze hovotit o pfimé zavislosti.

Balkon: existence balkonu v byté je bez pochyby prednost, jelikoz na balkoné
muze uzivatel naptiklad susit pradlo apodobné. Pokud je byt vybaven
balkonem, je cena vyssi a jde o pfimou zavislost.

Vytah: je vyhodou bytovych domu, které maji vice pater nebo pro
handicapované osoby a lidi, ktefi trpi zdravotnimi problémy tykajici se jejich

mobility. Vytah ma vliv na cenu nemovitosti i bytové jednotky, ktera se v ni
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nachazi pfimou zavislosti a predpoklada se, Zze pokud je dim vybaven

vytahem, je jeho cena vySsi.

Rekonstrukce: v ptipadé rekonstrukce nebo novostavby predpokladame, ze
cena bytu je vysS§i s pfimou zavislosti, jelikoz kazdy chce bydlet, v co mozna

nejmodernéj§im byte.

Podlazi: mize mit vliv na cenu anemusi, nelze stanovit jednoznacny
predpoklad, jelikoz star§i lidé budou potfebovat co nejvice bezbariérovy
pfistup a oceni byt v niz§im podlazi a n€kdo, kdo bude preferovat vyhled bude
chtit byt umistény ve vyssim podlazi. Nelze stanovit jednoznacny predpoklad

zavislosti na cené bytu.

Celkem podlazi: plati, ze vysoké domy s vice patry maji mensi hodnotu, to
muze byt zapficinéno napf. nedostatkem parkovacich mist pfed domem nebo

nedostate¢nym soukromim. Jde o nepfimou zavislost.

Zastavka: predpoklada se, ze byt nachazejici se v blizkosti zastavky ma vétsi
cenu, v tomto pripadé lze také fici, ze jde o nepfimou zavislost, protoze ¢im

dal je od bytu zastavka, tim je jeho cena nizsi.

Priroda: ¢im dale se nachézi pfiroda od bytu, tim je jeho cena niz§i, jde
rovnéz o nepfimou zavislost. Pro mnohé jsou napt. parky se stromy
odpocinkovou zonou po unavném dni v praci, venci zde své psy, nebo jina
domaci zvitata. pro rodiny s détmi jde nepochybné také o vyhodu blizkosti

parku.

Obchod s potravinami: lze predpokladat, ze blizkost potravin ma vliv na
cenu bytu nepfimou zavislosti, jelikoz ¢im dal potraviny od bytu nachézi, tim
mensi je hodnota bytové jednotky.

Skola: pro rodiny s détmi mtze byt vzdalenost Skoly rozhodujici faktor pfi

koupi bytu. Plati, ze ¢im bliz se nachézi skola, tim drazsi je cena nemovitosti,

coz je rovnéz nepiima zavislost.

Lokalita — mésto nad 50 tis. obyvatel: byty umisténé ve méstech s 50 000
obyvateli nebo vice budou drazsi, protoze budou nabizet vice obchodu,

rekreace a sluzeb. Proto lze fici, Ze zde bude pfima zavislost, ¢im vice
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obyvatel mésto nebo obec bude mit, tim bude drazsi. Tato zavislost bude platit

i u proménnych:
o Lokalita — mésto 10-50 tis. obyvatel
o Lokalita — mésto 2—10 tis. obyvatel
o Lokalita — mésto do 2 tis. obyvatel

- Hory: lokalita hory je dalsim z hodnototvornych faktort bytu, jelikoz byt na
horach nabizi Cerstvy vzduch, moznost rekreace v podobé& tur, lyzovani
a jinych aktivit. Existuje zde pfima zavislost, protoze se predpoklada, ze byt

na horach bude mit vétsi cenu.

- Resort: bytova jednotka, ktera je umisténa v resortu je vétSinou novostavba
na horéach, ktera je atraktivni svymi moznostmi, vétSinou je takovy byt
vybaven sklepem, terasou, balkonem nebo dokonce bazénem, proto jsou byty
umisténé v resortu drazsi. V tomto ptipadé Ize hovorit o pfimé zavislosti. Tato
proménna byla zafazena, protoze v lokalitdich Harrachov, Bedfichov a jim
podobnych vzniklo mnoho bytovych domt umisténych v resortu, které jsou
mnohdy néasobné drazsi nezli byty nabizené na horéach, avSak ve starSich

domech ve stejné lokalité.

5.2 Popisna statistika vyuzitych dat

Nasledujici fadky budou vénovany deskriptivni statistice, ktera usnadfiuje a pomaha
k lep$i orientaci v datech. Dle tabulky je zpracovano 247 pozorovani a 22 proménnych.
Jsou vybrany tyto deskriptivni statistiky, a sice charakteristiky polohy — MIN, MAX,

aritmeticky primeér, modusu, smérodatné odchylky a varia¢niho koeficientu.

Smérodatna Variacni

MIN MAX odchylka Primér | Median koeficient

1287 14 900 4169 3390
Cena 000 000 2 368 082 980 000 0,57
Rozloha 21 165 24,88 65,15 64 0,38
Dispozice 1,5 6 1,03 3,26 3 0,32
Vlastnictvi 0 1 0,35 0,86 1 0,41
Typ stavby 0 1 0,50 0,53 1 0,93
Sklep 0 1 0,36 0,85 1 0,42
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Parkovani 0 1 0,33 0,87 1 0,38
Balkon 0 1 0,48 0,62 1 0,78
Vytah 0 1 0,50 0,50 1 1,00
Rekonstrukce 0 1 0,48 0,38 0 1,29
Podlazi 1 13 2,53 3,41 3 0,74
Celkem podlazi 2 15 3,08 5,86 5 0,53
Zastavka 1 17 1,74 2,30 2 0,75
Pfiroda 0,1 4 0,38 0,37 0,3 1,02
Potraviny 1 44 4,26 4,26 3 1,00
Skola 1 50 5,29 5,32 4 0,99
Nad 50 tis.

obyvatel 0 1 0,45 0,29 0 1,56
10-50 tis.

obyvatel 0 1 0,49 0,39 0 1,25
2-10 tis.

obyvatel 0 1 0,40 0,20 0 2,01
Do 2 tis.

obyvatel 0 1 0,33 0,12 0 2,69
Hory 0 1 0,32 0,11 0 2,80
Resort 0 1 0,26 0,07 0 3,57

Tabulka 4: Popisnd statistika, vlastni zpracovdni

Cena — Nejdrazsi bytova jednotka, ktera byla ve sledovaném obdobi nabidnuta k prodeji
je byt umistény v Liberci v ulici Dobrovského. Dispozicné je feSeny jako 4+kk a ma
rozlohu 138 m? cena jednoho metru vychazi na 107 971 K¢&, nachazi se ve tfetim podlazi
cihlového domu a je zcela po rekonstrukci. Naopak za nejméné penéz se nabizel byt ve
Frydlanté nedaleko polskych hranic na okraji Jizerskych hor. Jedna se byt s dispozici 1+1
o rozloze 39 m? nachazejici se v 3. patie panelového domu a stav bytu je oznaden jako
,pred rekonstrukci®. Vypoctena smérodatna odchylka vykazuje hodnotu 2 368 082 K¢,
coz znamena, jak moc jsou ceny byti odchyleny od primérnych hodnot. Primérné bylo
mozné byt poridit ve sledovaném obdobi a lokalité za 4 169 980 K¢. Stfedni hodnota €ini
3 390 000 K¢ anejvice se bytové jednotky nabizely za cenu 2 990 000 K¢. Variacni

koeficient této proménné je na urovni 57 %.

Rozloha — Nejmensi bytovou jednotkou je slunny byt o rozloze 21 m? v Liberci v zidané
lokalité Ruprechtice. Inzerat nabizel garsoniéru 1+kk umisténou ve druhém patie v dome
panelového typu, ktery byl kompletné revitalizovan a byl nabizen za cenu 1 995 000 K¢.
— Nejprostorngjsi byt, ktery se objevil v inzerci stal 5 990 000 K¢. Nachazi se v ulici

Emilie Florianové, Jablonec nad Nisou a disponuje rozlohou 165 m? a 5 obyvatelnymi
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mistnosti s kuchyni. Nejvétsi pokoj ma vymeéru témeéf 26 m?. Pfiroda je od domu vzdalena
pouze 100 metra a do Skoly déti mohou dojit béhem 3 minut, coz znamena, ze se byt jevi
jako vhodny pro rodinu s détmi. Primérny byt ma rozlohu 65,15 m? tomu odpovida
i sttedni hodnota — 64 m?. Nejvice nabizenych byt ve sledovaném obdobi v Libereckém
kraji mélo rozlohu 74 m? a v rozloha je odchylena od priimérnych hodnot o 24,88 m?.

V piipadé této proménné je variacni koeficient 38 %.

Dispozice — NejvétSich bytovych jednotek, co se tyce dispozice, bylo nabidnuto celkem
5 a byly nabidnuty v Ceské Lip&, Turnové a Jablonci nad Nisou. Ve vétsing piipadd se
nachazi v domech panelového typu a jsou dispozi¢né feSené jako 5+1, pro model jsou
klasifikovany hodnotou 6. NejmenSim nabizenym bytem jsou bytové jednotky fesené
jako 1+kk, tedy garsoniéry s jednou obyvatelnou mistnosti a kuchytiskym koutem. Takto
dispozicné feSenych bytil je zaznamenano 20 a pro model je klasifikovan hodnotou 1,5.
Ve vybérovém souboru nebyl nabidnut Zadny byt typu 1+0. Dle modusu se nejvice bytu

nabizelo dispozi¢né feSenych jako 3+1. Varia¢ni koeficient je 38 %.

Typ stavby — Tato proménna predstavuje v modelu dummy proménnou, v pfipadé, ze se
byt nachézi v panelovém dome je mu pfisuzovana 0 a pokud je byt v cihlové stavbé, pak

je klasifikovan Cislem 1, 53 % procent byt je cihlovych.

Vlastnictvi — Proménna vlastnictvi je také proménnou dummy a pokud nabyva hodnoty
0, jedna se o druzstevni byt. V opacném pripadé, s hodnotou 1 se jedna o byt v osobnim

vlastnictvi. Z 86 % je byt ve vybérovém souboru nabizen ve vlastnictvim osobnim.

Sklep — Pokud byt disponuje sklepni koji ma pro modelovani klasifikaci 1, za podminky,
ze ne, pak je hodnota u této promeénné 0. Je to rovnéz dummy proménna. Celkem bylo

zaznamenano 85 % bytt, kterym nalezi sklep.

Parkovani — V piipad¢€, ze u bytové jednotky lze zaparkovat osobni automobil bude
v modelu klasifikovan byt pro tuto proménnou ¢islem 1, pokud ne, pak je hodnota dummy

proménné parkovani 0. 87 % nabizenych byt ma vlastni parkovaci stani.

Vytah — Dummy proménna vytah oznacuje, zda je budova, ve které se byt nachazi
vybavena vytahem, pokud ano, pak je klasifikovan byt v pfipad¢ této proménné 1, pokud
ne, pak 0. Polovina nabizenych bytt je v domé, ktery je vytahem vybaven.

Balkon — Proménna balkon je rovnéz dummy proménnou a je klasifikovana ¢islem O a 1.

Pokud byt disponuje balkonem ¢i terasou, pak ma hodnotu 1, pokud ne, poté cislo 0.
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Celkem 62 % bytovych jednotek je ve sledovaném obdobi alokalit¢ nabidnuto

s balkonem nebo terasou.

Rekonstrukce — Touto dummy proménnou rozliSujeme stav bytové jednotky. V piipadé,
ze se jedna o novostavbu, nebo je byt oznacen jako po rekonstrukci, pak mu je pfisouzena
1, pokud je vSak vyzadovana rekonstrukce bytu, nebo je byt starsi, pak mu néalezi hodnota

0. Pouze 38 % byt ve vybérovém souboru bylo po rekonstrukci ¢i v novostavbé.

Podlazi — Tato proménné oznaCuje, vjakém patfe se jednotka nachéazi. Nejvice
nabizenych bytt bylo ve 2. patfe, minimalni hodnota je zaznamenana u byt v pfizemi,
naopak nejvySe se nachdzely ve 13. podlazi. Varia¢ni koeficient této proménné je na

urovni 74 %.

Celkem podlazi — Proménna celkem podlazi urCuje, kolik je v bytovém domé celkem
podlazi. Maximum je zaznamenano v piipad€ nabizeného bytu v Jablonci nad Nisou. Byt
se nachazi v panelovém domé o 15 patrech, naopak nejméné pater mély cihlové stavby
s celkovym poctem 2 podlazi. Nejvice nabizenych bytovych jednotek je umisténo ve

tfipatrovych domech. Ukazatel variability této proménné je 53 %

Zastavka — Proménna zastavka tika, v jaké vzdalenosti se nachazi zastavka od bytové
jednotky. Je udana v minutach péSky a oznaCuje celkovou dobu trvani chize na
autobusovou, tramvajovou nebo jinou zastavku méstské hromadné dopravy. Celkovy ¢as
chtize na zastavku byl vypocten na zakladé nastroje Google maps. Variacni koeficient je

75 %.

Priroda — Tato proménnd je zahrnuta pro zjisténi, v jaké vzdalenosti se od bytové
jednotky nachazi park, les nebo détské hrist€é. Hodnoty jednotlivych byt pro tuto
proménnou byly vypocteny na zékladé Google maps. Udava se v km. Proménna pfiroda
ma vysokou uroven variability, coz je vyjadieno variatnim koeficientem na urovni

102 %.

Potraviny — Proménna potraviny urcuje, v jaké vzdalenosti se nachazi obchod
s potravinami. Hodnoty byly zjistény rovnéz pomoci Google maps v minutach pésky.

Variacni koeficient proménné potraviny je na arovni 100 %.

Skola — Posledni proménnou, ktera se méfila pomoci Google maps je Skola a jedna se
o stejny princip, jako u ostatnich proménnych. Rika, v jaké vzdalenosti se nachazi skola
od bytu, pro tuto proménnou jsou jako jednotky zvoleny minuty chiize. U proménné skola

je ukazatel variability na urovni 99 %.
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Lokalita nad 50 tis. obyvatel — Tato proménna je do ekonometrického modelu zahrnuta
pro diverzifikaci lokalit. Princip rozfazeni bytovych jednotek je nasledujici: Pokud se byt
nachazi v misté s poctem obyvatel nad 50 tisic, pak je mu pfisouzena 1, pokud ne, pak je
klasifikovan 0. Obdobny princip je pouzit i pro tyto proménné. 29 % bytovych jednotek

bylo ve vybrané lokalité nabizeno v lokalité nad 50 tisic obyvatel.

- Lokalita 10-50 tis. obyvatel — v této lokalit¢ bylo ve vybérovém souboru
nabidnuto 39 % byta.

- Lokalita 2-10 tis. obyvatel — 20 % jednotek nabidnutych ke koupi bylo
v kategorii 2-10 tisic obyvatel

- Lokalita do 2 tis. obyvatel — v oblasti obci do 2 tisic obyvatel bylo nabidnuto
celkem 12 % byta

Vsechny kategorie, které se tykaji clenéni lokalit do poctu obyvatel, jsou rovnéz dummy

proménnymi.

Hory — Dummy proménna hory oznacuje také lokalitu bytu, ato konkrétn€, zda jsou
v blizkosti jeho umisténi hory, typickym piikladem mize byt lokalita Bedfichov,
Kortenov, Rokytnice nad Jizerou apod. Pokud je byt na horach nebo v jejich bezprostiedni
okoli je hodnocen v ramci proménné 1, pokud ne, tak 0. Pouze 11 % z vybranych

nabizenych bytovych jednotek se vyskytuje v této oblasti.

Resort — Posledni dummy proménnou, ktera vstupuje do modelu je resort. Tato proménna
je zatazena v dusledku velké fluktuace cen, které jsou v pfipadé bytovych jednotek
nachazejicich se v horskych oblastech. Typickym resortem je novostavba, nebo noveé
zrekonstruovany byt v blizkosti napftiklad sjezdové traté nebo rekreacniho arealu. Pokud
tyto pozadavky byt spliiuje, pak mu nalezi hodnota 1, v opa¢ném piipadé nesplnéni

podminek 0.

Nékteré zajimavosti o datové zakladné, jsou graficky znazornény nize:
Pocet nabizenych bytu v jednotlivych okresech

V nasledujicim kolacovém grafu je patrné, ze nejvice nabizenych byt za dané obdobi je
v Liberci s celkovym poctem 86 inzeratd. Nejméné bytovych jednotek bylo urceno

k prodeji v okresu Semily s poftem 12 jednotek, ztoho 6 se jich naléza v horskych
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oblastech. Zajimavosti také miZze byt, Ze v ostatnich okresech je pocet nabizenych bytu

podobny.

Zastoupeni bytd v jednotlivych okresech

12; 5%

u Ceska Lipa
= Jablonec nad Nisou
= Liberec

Semily

Graf' 5: Zastoupeni bytii v okresech, viastni zpracovdni

Zastoupeni bytu dle dispozice

Sloupcovy graf nize vykazuje zastoupeni jednotlivych bytd v Libereckém kraji dle
dispozice, které byly nabidnuty k prodeji v zafi 2022. Nejvice byta nabizenych k prodeji
ve sledovaném obdobi bylo typu 3+1, naopak nejméné nabidnutych bylo bytovych

jednotek feseno dispozicné 5+1.
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Zastoupeni byt dle dispozice

70
60

50

40

30

2

1 I
1 | =

1+1 1+kk 2+1 2+kk 3+1 3+kk 4+1 4+kk 5+1

o

o

o

Graf 6: Zastoupeni bytii dle dispozice, viastni zpracovani

Zastoupeni rozlohy

Z nasledujicich grafii je patrné, Ze nejvice nabizenych byt ma rozlohu mezi 63 m? a 77
m?, 50 % vSech nabizenych bytti byly v rozmezi od 44 m? do 76 m?. Byly rovnéz nalezeny
4 bytové jednotky, které dosahuji extrémnich rozmért, vice jak 121 m?. Nejmensi byt,
ktery se nabizel mél 21 m? Primérna velikost viech bytli byla 65,15 m? a v medianu 64

m°.

Sloupcovy graf
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Graf 7: Sloupcovy graf — zastoupeni rozlohy, viastni zpracovdni
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Krabicovy graf
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Graf 8: Krabicovy graf — zastoupeni rozlohy, viasini zpracovani

Reseni dispozice v modelu

Typ bytu Hodnota
1+0 1
1+kk 1,5
1+1 2
2+kk 2,5
2+1 3
3+kk 3,5
3+1 4
4+kk 4,5
4+1 5
5+kk 5,5
5+1 6

Tabulka 5: ReSeni dispozice v modelu, viastni zpracovdni

Ve vybérovém souboru jsou byty o ruznych dispozicich, proto bylo nutné udélat
klasifikaci té€chto byta, kterou vyjadiuje tabulka €. 5. Byt 1+kk je tvofen jednou mistnosti
s kuchyniskym koutem, ktery je soucasti dané mistnosti, vétSinou obyvaciho pokoje,
zatimco byt o velikosti 1+1 je vétSinou vét§i a disponuje dvémi mistnostmi, a sice
obytnym pokojem a kuchynskym koutem zvlast v druhé mistnosti. Proto byt, ktery je
dispozi¢né feSeny jako 1+1, 2+1, 3+1 atak dale je zvyhodnén. Hodnoty pouzité pro

model 1ze definovat tabulkou vySse.
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Existuje vSak jeSté jiny nazor, ato, ze byty, které maji dohromady obyvaci mistnost
s kuchyni jsou zadan€jsi, protoze se jedna o novodoby trend zptisobu bydleni. Pokud se
porovnavaji pramérné ceny bytu napf. typu 2+1 atypu 2+kk, je vidét, ze byty

s oznacenim ,,+kk* jsou o drazsi.

Primérna

Dispozice | cena

1+1 2217333
1+kk 3711350
2+1 2960 342
2+kk 3862048
3+1 3543500
3+kk 6988111
4+1 5553 545
4+kk 8095 063
5+1 4354 000

Tabulka 6: Priimérna cena bytit dle dispozice, viastni zpracovani

To ovSem neni mozné posuzovat pouze na zakladé primérnych cen, nebot do vysledné
ceny vstupuji idalsi faktory. Z tohoto divodu bude nejdfive provedena modelace
s prvnim pfistupem, ktery fika, ze ¢im je vice mistnosti, tim je byt drazsi. Az bude
docileno vhodného modelu bude vyzkousen i jiny pfistup, ktery fika, ze novodoby trend

je mit obyvaci mistnost a kuchyrisky kout propojen.

5.3 Odhad parametri ekonometrického modelu

1. Odhad linerani podoba_fin:OLS, za pouziti pozorovani 1-247
Zavisle proménna: Cena

Koeficient Smér. chyba t-podil p-hodnota
const —1,21276e+06 696931 —1,740 0,0832 *
Rozloha 45303,8 6246,88 7,252 <0,0001 Sk
Dispozice 181285 146257 1,239 0,2164
Vlastnictvi —-62731,7 262328 —0,2391 0,8112
Typ_stavby —631050 278919 —2,262 0,0246 *k
Sklep 260914 260136 1,003 0,3169
Parkovani 167024 257544 0,6485 0,5173
Balkon 151979 201894 0,7528 0,4524
Vytah 806378 281922 2,860 0,0046 Hkk
Rekonstrukce 1,26819¢+06 200250 6,333 <0,0001 ok
Podlazi —13419,6 44989,0 —0,2983 0,7658
Celkem_podlazi —71937.6 54679,7 -1,316 0,1896
Zastavka 122342 53690,3 2,279 0,0236 ok
Priroda —149056 257501 —0,5789 0,5633
Potraviny 28367,8 25702,1 1,104 0,2709
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Skola —35351,8 215974 —-1,637 0,1031

Nad50tis 1,62369¢e+06 464486 3,496 0,0006 oAk

mezil0_50tis 615937 455612 1,352 0,1778

mezi2_10tis 233745 438941 0,5325 0,5949

Hory 1,85489e+06 428162 4,332 <0,0001 oAk

Resort 3,09661e+06 553394 5,596 <0,0001 oAk

Koeficient determinace 0,734252 Adjustovany  koeficient 0,710735
determinace

F(20, 226) 31,22150 P-hodnota(F) 7,19e-54

Logaritmus vérohodnosti —3812,180 Akaikovo kritérium 7666,359

Schwarzovo kritérium 7740,057 Hannan-Quinnovo 7696,030
kritétium

Tabulka 7: 1. Odhad — linearizovana podoba dle SW Gretl

Z vystupu je patrné, ze nékteré parametry jsou vyznamné a nékteré ne. Tyto vysledky
vSak mohou byt zkreslené, pokud model nespliiuje zakladni predpoklady, které jsou
vyzadovany od linearniho regresniho modelu. Proto je nutné v prvni fadé provést testy,
a sice test heteroskedascity, multikolinearity vysvétlujicich proménnych a normality
nadhodné slozky. Rovnéz je vhodné otestovat RESET test, ktery odhaluje specifikacni
chyby, které mohly vzniknout v disledku opomenuti nékterych podstatnych
vysvétlujicich proménnych, nebo pouziti §patné funkcni formy. Test by mohl pomoci pfi
zvoleni adekvatniho funkcniho tvaru.

Test RESET pro specifikaci -

Nulova hypotéza: specifikace je adekvatni

Testovaci statistika: F(2, 224) = 20,1964
s p-hodnotou = P(F(2, 224) > 20,1964) = 8,62657¢-09

P-hodnota reset testu je mensi nez 0,05, proto se zamitd nulova hypotéza o adekvatni

specifikaci modelu.
Testovani zakladnich predpokladi LRM

Whiteuv test heteroskedasticity -

Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita

Testovaci statistika: LM =216,193

s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(193) > 216,193) = 0,12102

Dle SW Gretl je vypoctena p-hodnota vétsi nez 0,05, proto nelze zamitnout nulovou

hypotézu o neptitomnosti heteroskedasticity, proto se predpoklada, ze rezidualni rozptyl

je pro vSechna pozorovani stejny.
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Test normality rezidui -

Nulova hypotéza: chyby jsou normalné rozdélené
Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 36,5481

s p-hodnotou = 1,15791e-08

Pfi testovani normality rezidui se zjistilo, Ze se zamitd nulova hypotéza o normalnim

rozdéleni stochastické slozky, jelikoz p-hodnota je mensi nez 0,05.

Faktory zvysSujicl rozptyl (VIF)

Minimalni moZnad hodnota = 1.0
Hodnoty > 10.0 mohou indikovat problém kolinearity
Rozloha 3,663
Typ_stavby 2,935
Balkon 1,451
Rekonstrukce 1,428
NadSO0tis 6,757
mezil0_50tis 7,480
Hory 2,794
Resort 3,138
Dispozice 3,427
Vlastnictvi 1,269
Sklep 1,307
Parkovani 1,104
Vytah 3,01
Podlazi 1,966
Celkem podlazi 4,299
Zastavka 1,317
Priroda 1,450
Potraviny 1,816
Skola 1,977
meziZ 10tis 4,646

Obrazek 5: VIF test dle SW Gretl

Nezadouci multikolinearitu mezi vysvétlujicimi proménnymi otestujeme VIF testem.
Pokud jsou vypoctené hodnoty proménnych mensi nez 10, pak problém
s multikolinearitou neni detekovan. V tomto ptipadé je vSe v poradku. Dal§im moznych
zpusobem detekce multikolinearity je korelacni matice exogennich proménnych, kterou

neni jiz nutné aplikovat.

5.3.1 Korekce modelu

Model v ptedchozi kapitole nesplnil pfedpoklad o normalnim rozdéleni rezidui, coz mize
mit za nasledek, ze pouziti t-testu pro vyhodnoceni statistické vyznamnosti parametra

nemusi byt adekvatni a také RESET test poukazuje na to, ze specifikace modelu neni
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zcela spravna. Z tohoto divodu bude provedena korekce modelu formou zmeény funkéni

formy na nelinearni model semilogaritmické funkce log-lin.

2. Odhad logaritmus y:OLS, za pouziti pozorovani 1-247
Zavisle proménna: | Cena

Koeficient | Smér. chyba t-podil p-hodnota
const 13,8388 0,129256 107,1 <0,0001 kokok
Rozloha 0,00779219 | 0,00115858 6,726 <0,0001 kokok
Dispozice 0,0854856 0,0271256 3,151 0,0018 kokok
Vlastnictvi 0,0269292 0,0486528 0,5535 0,5805
Typ_stavby —0,0935908 | 0,0517298 —-1,809 0,0717 *
Sklep 0,0375046 0,0482462 0,7774 0,4378
Parkovani 0,0318327 0,0477654 0,6664 0,5058
Balkon 0,0831349 0,0374444 2,220 0,0274 *oE
Vytah 0,110650 0,0522867 2,116 0,0354 *oE
Rekonstrukce 0,246734 0,0371394 6,643 <0,0001 kokok
Podlazi —0,00521991 | 0,00834390 —0,6256 0,5322
Celkem_podlazi —0,0137871 0,0101412 —1,360 0,1753
Zastavka 0,0249928 0,00995767 2,510 0,0128 *oE
Priroda —0,0577919 | 0,0477574 -1,210 0,2275
Potraviny 0,00873525 | 0,00476684 1,833 0,0682 *
Skola —0,00547165 | 0,00400557 —1,366 0,1733
Nad50tis 0,441638 0,0861460 5,127 <0,0001 kokok
mezil0_50tis 0,212025 0,0845001 2,509 0,0128 *oE
mezi2_10tis 0,0335029 0,0814083 04115 0,6811
Hory 0,479406 0,0794091 6,037 <0,0001 kokok
Resort 0,529798 0,102635 5,162 <0,0001 kokok
Koeficient determinace 0,786178 Adjustovany  koeficient 0,767256
determinace
F(20, 226) 41,54781 P-hodnota(F) 2,83e-64
Logaritmus vérohodnosti 16,41881 Akaikovo kritérium 9,162386
Schwarzovo kritérium 82,85954 Hannan-Quinnovo 38,83344
kritétium

Tabulka 8: 2. Odhad — log-lin dle SW Gretl

V nasledujicim kroku je potieba provést diagnostiku modelu, tak aby se zjistilo, zda
spliiuje zakladni predpoklady, které jsou kladeny na linearni regresni model.

Testovani predpokladia LRM:

Whiteuv test:

Whiteliv test heteroskedasticity -

Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita

Testovaci statistika: LM =225,219
s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(193) > 225,219) = 0,0559055
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Vypoctend hodnota dle SW Gretl je vet§i nez 0,05, proto nelze zamitnou nulovou
hypotézu o neptitomnosti heteroskedasticity. Rozptyl nahodné slozky je konstantni a neni

zde problém s heteroskedasticitou.
Test normality rezidui:

Test normality rezidui -

Nulova hypotéza: chyby jsou normalné rozdélené
Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 2,02285

s p-hodnotou = 0,3637

Pomoci zmény funkéni formy na nelinearni model semilogaritmické funkce log-lin se
podatilo vyfesit pifedpoklad o normélnim rozdéleni stochastické slozky. Vykazana p-
hodnota je vétsi nez 0,05, a proto tedy nelze zamitnout nulovou hypotézu o normalni

rozdeleni chyb.

5.3.2 Druha korekce modelu

Model v nelinearni podobé& log-lin jiz splnil predpoklady, které jsou kladeny na linearni
regresni model. Tudiz v tuto chvili je mozné prejit k feSeni statistické vyznamnosti
jednotlivych parametri modelu. Na zakladé vyslednych p-hodnot je vidét, Ze ne vSechny
parametry jsou statisticky vyznamné, coz znamena, ze jednak proménné téchto parametrt
zbyteCn€ zatézuji model ajednak interpretace téchto parametri by neméla vyznam,
protoze takové tvrzeni je statisticky neprikazné. Z tohoto divodu byla navrzena dalsi
korekce modelu ve formé odebrani statisticky neprukaznych vlivii z modelu metodou

sekvenc¢ni eliminace.
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Sekvencni eliminace:

Sekvenéni eliminace s pouZitim oboustranného alfa = 0,05
Odstranit mezi2 10tis (p-hodnota 0,681)
Odstranit Vliastnictvi (p-hodnota 0,588)
Odstranit Podlazi (p-hodnota 0,505)
Odstranit Sklep (p-hodnota 0,504)
Odstranit Parkovani (p-hodnota 0,499)
Odstranit Priroda (p-hodnota 0,157)
Odstranit Potraviny (p—hodnota 0,094)
Odstranit Skola (p—hodnota 0,278&)
Odstranit Celkem podlazi (p—hodnota 0,098&)
Odstranit Vytah (p—hodnota 0,195)

Test Modelu 18

Nulova hypotéza: regresni koeficienty jsou nulove u promeénnych

Vlastnictvi,

Priroda,
Testovacl statistika:

Sklep,
Potraviny, Skola, mezi2 10tis
F(l10, 22€)

Parkovani,

Vytah,

Podlazi,

= 1,22455, p-hodnota 0,27&lé

Cmitting variables improved 3 of 3 information criteria.

Obrazek 6: Vyifazené promeénné sekvencni eliminaci dle SW Gretl

Prostfednictvim sekvencni eliminace byly vyfazeny proménné ve vystupu z Gretlu vyse.

Vysledny model po vyfazeni zatézujicich proménnych:

3. Odhad ELIMINACE:OLS, za pouZiti pozorovani 1-247
Zavisle proménna: | Cena

Celkem podlazi,

Koeficient | Smér. chyba t-podil p-hodnota
const 13,8897 0,0758978 183,0 <0,0001 kokok
Rozloha 0,00790166 | 0,00114806 6,883 <0,0001 kokok
Dispozice 0,0858877 0,0264612 3,246 0,0013 otk
Typ_stavby —0,0916793 0,0376632 —2,434 0,0157 ok
Balkon 0,0950099 0,0365315 2,601 0,0099 oAk
Rekonstrukce 0,243263 0,0354597 6,860 <0,0001 kokok
Zastavka 0,0205400 0,00959298 2,141 0,0333 *oE
Nad50tis 0,424576 0,0457950 9,271 <0,0001 kokok
mezil0_50tis 0,175673 0,0440534 3,988 <0,0001 kokok
Hory 0,485033 0,0771368 6,288 <0,0001 kokok
Resort 0,465974 0,0824637 5,651 <0,0001 kokok
Koeficient determinace 0,774593 Adjustovany  koeficient 0,765042
determinace
F(10, 236) 81,09944 P-hodnota(F) 1,43e-70
Logaritmus vérohodnosti 9,902150 Akaikovo kritérium 2,195700
Schwarzovo kritérium 40,79897 Hannan-Quinnovo 17,73768
kritétium

Tabulka 9: 3. Odhad — po sekvencni eliminaci dle SW Gretl
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Whiteuv test:

Whiteliv test heteroskedasticity -

Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita

Testovaci statistika: LM = 133,243

s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(50) > 133,243) = 1,69542e-09

Po eliminaci se vyskytl problém s pritomnosti heteroskedasticity, proto bude provedena

jesté drobna korekce zpusobem zahrnuti robustnich smérodatnych chyb do odhadu

modelu.

Test normality rezidui:

Test normality rezidui -

Nulova hypotéza: chyby jsou normalné rozdélené
Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 2,39592

s p-hodnotou = 0,30181

Model ma normalni rozdéleni nahodné slozky.

5.3.3 Treti korekce modelu

4. Odhad - hetero:OLS, za pouziti pozorovani 1-247
Zavisle proménna: | Cena
Smérodatné chyby robustni vii¢i heteroskedasticité, varianta HC1

Koeficient Smér. chyba t-podil p-hodnota
const 13,8897 0,0734810 189,0 <0,0001 kokok
Rozloha 0,00790166 0,00190051 4,158 <0,0001 kokok
Dispozice 0,0858877 0,0360336 2,384 0,0179 *oE
Typ_stavby —0,0916793 0,0390488 —2,348 0,0197 ok
Balkon 0,0950099 0,0343481 2,766 0,0061 kokok
Rekonstrukce 0,243263 0,0390181 6,235 <0,0001 kokok
Zastavka 0,0205400 0,0115093 1,785 0,0756 *
Nad50tis 0,424576 0,0461466 9,201 <0,0001 kokok
mezil0_50tis 0,175673 0,0435469 4,034 <0,0001 kokok
Hory 0,485033 0,0793603 6,112 <0,0001 kK
Resort 0,465974 0,0771996 6,036 <0,0001 kokok
Koeficient determinace 0,774593 Adjustovany  koeficient 0,765042
determinace
F(10, 236) 85,54298 P-hodnota(F) 1,11e-72
Logaritmus vérohodnosti 9,902150 Akaikovo kritérium 2,195700
Schwarzovo kritérium 40,79897 Hannan-Quinnovo 17,73768
kritétium

Tabulka 10: 4. Odhad — vyrazeni proménné zastavka dle SW Gretl
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Po odhadu parametrti pii vyuziti robustnich chyb se zde vyskytl jeden statisticky
nevyznamny parametr na hladiné vyznamnosti 5 % u proménné zastdvka. Z tohoto

divodu bude tato proménna z modelu eliminovana.

5. Odhad -zastavka final:OLS, za pouziti pozorovani 1-247
Zavisle proménna: | Cena
Smérodatné chyby robustni vii¢i heteroskedasticité, varianta HC1

Koeficient | Smér. chyba t-podil p-hodnota
const 13,9584 0,0673636 207,2 <0,0001 kokok
Rozloha 0,00805946 | 0,00193048 4,175 <0,0001 kokok
Dispozice 0,0800861 0,0365422 2,192 0,0294 *oE
Typ_stavby —0,0913557 | 0,0391368 —2,334 0,0204 *oE
Balkon 0,101540 0,0351661 2,887 0,0042 kokok
Rekonstrukce 0,243118 0,0402139 6,046 <0,0001 kokok
Nad50tis 0,408039 0,0481358 8,477 <0,0001 kokok
mezil0_50tis 0,143768 0,0439935 3,268 0,0012 kokok
Hory 0,492192 0,0824816 5,967 <0,0001 kokok
Resort 0,458146 0,0805945 5,685 <0,0001 kokk
Koeficient determinace 0,770214 Adjustovany  koeficient 0,761488
determinace
F(9, 237) 95,80358 P-hodnota(F) 7,83e-74
Logaritmus vérohodnosti 7,526052 Akaikovo kritérium 4,947895
Schwarzovo kritérium 40,04178 Hannan-Quinnovo 19,07697
kritétium

Tabulka 11: 5. Odhad — vysledny model dle SW Gretl

Je potieba dodat, ze model pred eliminaci zatézujicich proménnych neobsahoval
heteroskedasticitu a po eliminaci proménnych se heteroskedasticita objevila. Z toho
plyne, ze heteroskedasticita se musela objevit v nékterém kroku eliminace, coz by
znamenalo, ze od tohoto kroku mohly byt proménné dale vytazovany na zakladé
zkreslenych p-hodnot. Z tohoto divodu byla provedena manualni kontrola jednotlivych
krokt, ve kterych se zjistilo, Ze heteroskedasticita se objevila hned po prvnim kroku.
Nasledné se manualné provedl cely proces az do konce pii vyuziti robustnich chyb,
protoze po celou dobu byla pfitomna heteroskedasticita. Vysledny model se li§il pouze
v tom, Ze misto proménné typ stavby zistala proménna pocet podlazi celkem. Tato
proménna méla zaporny parametr, coz by znamenalo, Ze ¢im ma bytovy dim vice podlazi,
tim je mensi hodnota bytu. Teoreticky by to znamenalo, ze zddanéj$i jsou spiSe bytu
v niz8ich bytovych domech. Toto tvrzeni sice nelze vyloucit, ale pravym divodem bude

spise, ze bytové domy, které maji mnoho podlazi jsou panelového typu, a proto ve
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vysledku bylo dosazeno zaporného parametru. Nasledné byl proveden pokus nahrazeni
proménné pocet podlazi celkem proménnou typ stavby a bylo zjisténo, jednak, ze se
zvysil adjustovany koeficient determinace a zaroven se model shodoval s tim, kterého

bylo dosazeno i v pfipadé nepouziti robustnich smérodatnych chyb.

5.4 Aplikace modelu

5.4.1 Alternativni verze modelu

Jak jiz bylo naznaCeno bude vyzkouSena varianta pifi definovani proménné o dispozici
bytu ve smyslu zvyhodnéni bytu, které maji spojenou kuchyn a obyvaci pokoj v dasledku
nového trendu ve zpusobu bydleni. Nasledujici tabulka obsahuje zménu portadi

odstuprniovani jednotlivych byt dispozice.

Typ bytu Hodnota
1+1 1,5
1+kk 2
2+1 2,5
2+kk 3
3+1 3,5
3+kk 4
4+1 4,5
4+kk 5
5+1 5,5
5+kk 6

Tabulka 12: Zména typu hodnot pro dispozici, viastni zpracovani
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Zavisle proménna: | Cena

6. Odhad - aplikace DISP:OLS, za pouZiti pozorovani 1-247

Smérodatné chyby robustni vii¢i heteroskedasticité, varianta HC1

Koeficient | Smér. chyba t-podil p-hodnota
const 13,9141 0,0661584 210,3 <0,0001 kokk
Rozloha 0,00669782 | 0,00151306 4,427 <0,0001 ok
Typ_stavby —0,0778996 | 0,0331883 —2,347 0,0197 *oE
Balkon 0,101024 0,0339744 2,974 0,0032 kokok
Rekonstrukce 0,202955 0,0401001 5,061 <0,0001 kokk
Nad50tis 0,402199 0,0454495 8,849 <0,0001 kokk
mezil0_50tis 0,137424 0,0419306 3,277 0,0012 kokok
Hory 0,466598 0,0808174 5,773 <0,0001 kokok
Resort 0,439171 0,0797507 5,507 <0,0001 kokk
Disp 0,129038 0,0284338 4,538 <0,0001 ook
Koeficient determinace 0,787874 Adjustovany  koeficient 0,779819
determinace
F(9, 237) 97,33990 P-hodnota(F) 1,80e-74
Logaritmus vérohodnosti 17,40224 Akaikovo kritérium —14,80449
Schwarzovo kritérium 20,28940 Hannan-Quinnovo —0,675415
kritétium

Tabulka 13: 6. Odhad - alternativni pristup k dispozici dle SW Gretl

Lze fici, ze novy model je ¢asteCné lepsi, nez puvodni, coz dokazuje vyssi hodnota
adjustovaného koeficientu determinace a niz§i hodnoty informacnich kritérii. Dale je
mozné si v§imnout, ze p-hodnota proménné disp je mnohem mensi nez v pivodnim
modelu dispozice. Nyni je mozné narustem bytu o jeden dispozicni stupeni vysvétlit
narust ceny o 13,77 %, ceteris paribus. Zatimco s puvodni dispozici to bylo pouhych

8,34 % za podminek ceteris paribus.

Vysledek tedy jednoznacné poukazuje na to, ze i pres skuteCnost, ze byt s oddélenymi
pokoji lze snadnéji pronajmout, pro tzv. spolubydlici (at uz studenty nebo lidi s niz§imi
pfijmy), tak zarovenl maji mens$i cenu nez byty se spoleCnym kuchyiiskym koutem
a obyvacim pokojem. Tento fakt nasvédcuje, ze pravdépodobné skute¢né doslo ke zmené
trendu v bydleni a poukazuje, Ze se jedna spise o modni trend, nebot’ z pohledu investora,
ktery by byt koupil pro ucely prondjmu je mnohem praktictéjsi a vyhodnéjsi potizeni bytu

typu ,,+1%, ktery pronajme snadnéji, a ktery jak se ukazalo je levnéjsi.
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5.4.2 Identifikace podhodnocenych a nadhodnocenych bytu

Odhadované ceny byt jsou pomoci modelu odhadnuty na zakladé informaci o vSech
bytech v datové zakladné. Rozdil mezi cenou odhadovanou acenou skuteCnou
(nabidkovou) Ize sice nazyvat chybou odhadu, ale tento rozdil je mozné také chapat tak,
Ze se muze jednat o nespravedlivé urCeni ceny ze strany prodavajiciho v porovnani vici
ostatnim bytim. Divodem téchto rozdild muzou byt rizné situace, napfiklad kdyz
prodavajici potiebuje nutné byt prodat a je ochoten prodat bytovou jednotku levnéji nebo
také v opacném pfipadé, kdy na prodej nespécha nebo Cisté spekuluje o cené bytu.
Z tohoto divodu na zakladé rezidui modelu je mozné vytipovat byty, které jsou

podhodnocené nebo nadhodnocené.
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Graf 9: Iycet podhodnocenych a nadhodnocenych bytii, vlastni zpracovani

V grafu je barevné zvyraznéno pét bytovych jednotek, které jsou dle modelu
podhodnocené a které jsou nadhodnocené. Z perspektivy investora se nadhodnocené byty
nejevi jako pfili§ lakava investice, zatimco naopak podhodnocené byty piedstavuji
zajimavou moznost abude jim vénovana zvySena pozornost v dalSim podrobném

pruzkumu.
Byt & 1 — Ceské mlideZe, Liberec

Prvnim podhodnocenym bytem je jednotka, kterd se nachazi v Liberci, konkrétné v ulici

Ceské mladeze. Disponuje tiemi obyvatelnymi mistnostmi a kuchyfiskym koutem,
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celkova rozloha bytu je 147 m? coz by mohlo byt diivodem pro¢ je vyhodnocen jako
podhodnoceny. Dle posouzeni inzeratu se jedna o mezonetovy byt, ktery by mohl byt
vhodny pro investora, ktery ma rodinu s détmi. Bytova jednotka nabizi velky prostor, coz
je nepochybné velké plus. Dum, ve kterém se byt nachazi prosel celkovou rekonstrukci,
nove je zateplena fasada, jsou nainstalovany nova plastova okna a nova stfecha. Byt se
zda byt vhodny k prohlidce a zjisténi dalSich informaci, které se s prodejem poji. Prodejce

ho prodaval v daném obdobi za 4 800 000 K¢&.
Byt & 2 — Smriovka, okres Jablonec nad Nisou

Byt, ktery se naléza v okrese Jablonec nad Nisou, konkrétné v obci Smrzovka je typu
4+kk a m4 rozlohu 62 m2. Jednou z piednosti tohoto bytu je urcité lokalita, byt se nachazi
v tésné blizkosti sjezdové traté anabizi dal§i zimni sporty, jako nedalekou trasu
bézeckého lyzovani a podobné. Ve mésté je navic dobra obcanska vybavenost. Tento
horsky apartman byl nacenén na ¢astku 7 356 000 K¢, a prave diky moznostem, kterymi
byt disponuje, byl byt vybran jako podhodnoceny.

Byt ¢ 3 — Korenov, okres Jablonec nad Nisou

Dal§im bytem, ktery se jevi jako podhodnoceny je byt v Kofenové. Byt je situovan
v novostavbé, a proto byl zafazen do kategorie po rekonstrukci. Nabizi krasnych
prostornych 94 m? a dispozici 3+kk. Jedna se o samostatnou bytovou jednotku, ktera je
soucasti dvoupatrového domu, ktery nabizi vlastni zahradu a velké mnozstvi pohledu do
ptirody. Byt je umistén v resortu. V dobé& vystaveni nabidky jeho cena ¢inila 9 100 000
K¢. Je mozné, zZe byt se jevi jako dobra prilezitost pro vSechny, ktefi hledaji odpocinek,

preferuji velmi dobry stav domu i bytu a miluji hory.
Byt ¢ 4 — Emilie Floridanové, Jablonec nad Nisou

Ctvrtym podhodnocenym bytem v ulici Emilie Florianové v Jablonci nad Nisou je
jednotka, ktera ma uzitnou plochu celkem 165 m?, zaroveii se jedna o nejvétsi nabizeny
byt v datové zakladné. Byt je feSen jako 5+1 a ma velké mistnosti, pro zajimavost kuchy1
ma rozlohu pies 14 m?, coz se zd4 jako nadstandard. Nachazi se v cihlovém domé a stav
je pred rekonstrukci, je tedy potieba zvazit ptipadnou prohlidku. Pokud vsak investor
hleda velky byt, ma pro ného vyuziti a zaroven pocita se stavem objektu, pak se byt jevi

jako dobra pfilezitost.
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Byt & 5 — 5. kvétna, Liberec

Poslednim podhodnocenym je mezonetovy byt umistény v Liberci. Jde o byt rozloze
110 m? a dispozici 2+kk. Ulice 5. kvétna je v centru Liberce, a tak byt nabizi v pochozi
vzdalenosti veSkerou ob¢anskou vybavenost, jako je Skola, obchod s potravinami, dobra
vzdalenost od zastavky a podobné. Je uvedeno, ze je byt po rekonstrukci. Dle fotografii
bylo zjisténo, ze se jednd o CasteCnou rekonstrukci bytu a kompletni rekonstrukci
cihlového domu. Byt nedisponuje balkonem ani parkovacim mistem. Tento byt se jevi
jako podhodnoceny, ale pro jeho ptipadnou koupi je doporuceno jest€¢ podrobnéjsi
prezkoumani, napiiklad formou prohlidky nebo pfislu§né dokumentace, zda byt neni
zatizen bfemenem a podobné. Navic je na povazenou, zda inzerovana rozloha bytu

odpovida skute¢nosti. Jeho cena Cinila v dobé inzerce 3 490 000 K¢.

Model nevybere dokonaly byt, ale pomuze v rozhodovani pii koupi — poukazat na
podhodnocené bytové jednotky a odivodnit, co by mohlo byt divodem jejich

podhodnoceni.

5.4.3 Testovani rozdilnosti ceny bytu v Liberci a na horach

V posledni dobé je mozné pozorovat zménu trendu, kdy mladi lidé maji tendenci se
stéhovat z Prahy. Hlavni mésto sice poskytuje lepsi pfijmy, ale v dnesni dobé (obzvlast
poté co si vyzkouseli lidi v Covidu), ze pracovat online je mozné, jiz mnoho mladych lidi
pracujicich online nejsou fyzicky vazani na predrazenou Prahu (viz kapitola 4.2) a voli
moznost levnéj§iho bydleni v lokalitich mimo hlavni mésto. Nektefi voli mensi mésta
a nektefi dokonce zvazuji bydleni v pfirodé€, tedy na vesnici nebo v horach. Z tohoto
divodu bude provedeno testovani, zda existuje cenovy rozdil mezi byty v Liberci a na
horach. Pro tyto ucely bude vyuzito F-testu, ktery umoziuje testovat odliSnost dvou

parametrd v ramci modelu a také pomoci dvouvybérového testu praiméru.
Rozdil mezi lokalitou hory a méstem nad 50 tis. obyvatel v ramci modelu
Ho: Neexistuje prikazny rozdil mezi lokalitou hory a méstem nad 50 tis. obyvatel.

Hi: Existuje prukazny rozdil mezi lokalitou hory a méstem nad 50 tis. obyvatel.
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Omezeni:
b[NadsS0tis] - b[Hory] =0

Testovacl statistika: Robustni F(l1, 237) = 0,6677%l, = p-hodnotou = 0,414644

Odhady modelu s omezenim:

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota
const 13,9244 0,0652877 213,3 9,2%9e-27T74 wxx
Rozloha 0,006459198 0,00100004 6,492 4,8% e-010 *w=
Typ_stavby -0,0855435 0,0337674 -2,533 0,011% ol
Balkon 0,102600 0,0350542 2,927 00,0038 ik
Rekonstrukce 0,205083 0,03442592 5,957 9,18e-09 *ux
NadsSOtis 0,411492 0,0423197 9,723 4,95e-019 *nx
mezil0_S0tis 0,139356 0,0400591 3,479 00,0006 ik
Hory 0,411492 0,0423197 9,723 4,95e-019 *nx
Resort 0,480150 0,0653826 7,344 3,2% -012 *wnx
Disp 0,130671 0,0236335 5,52% 8,45e-08 *wx

Standardni chyba regrese = (,230121

Obrazek 7: Testovani rozdilu cen v Liberci a na hordach dle SW Gretl

P-hodnota se rovna 0,414644, a tudiz podle F-testu nelze prohlasit rozdil v cenach mezi
horami a méstem s poCtem obyvatel nad 50 tisic za statisticky vyznamny. Nulovou
hypotézu nelze zamitnout. Vysledky F-testu umoziuji usoudit, ze pokud se nékdo
rozhoduje mezi st¢hovanim do Liberce nebo na venkov do horské pfirody, nemusi

ocCekavat zasadni rozdil v cené bydleni.

Testovani rozdilnosti cen bytii na horach a v Liberci na zakladé testovani rozdilnosti

cen pruméru
Dvouvybérovy F-test testovani odliSnosti cenového rozptylu na horach a v Liberci:
Nulova hypotéza: Rozptyly populacl se rovnajl
Vybér 1:
n =28, rozptyl = 8,12806e+012
Vybér 2:
n = 72, rozptyl = 6,84557e+012
Testovacl statistika: F(27, 71) = 1,18735

Oboustranna p-hodnota = 0,5561
(jednostranna = 0,278)

Obrdzek 8: Dvouvybérovy F-test odlisnosti cenového rozptylu dle SW Gretl

P-hodnota je vétsi nez 0,05, proto nelze zamitnout nulovou hypotézu o tom, ze mezi

rozptyly obou skupin neni zadny rozdil.
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Nyni je mozné postoupit k testovani odli§nosti dvou cenovych skupin prostfednictvim

dvouvybérového t-testu s rovnosti rozptyla:

Nulovéa hypotéza: Rozdil stfednich hodnot = 0

Vybér 1:
n = 28, stf. hodnota = &,72157e+006, s.o0. = 2,85098e+006
smérodatnéd chyba stfedni hodnoty = 538784

65% konfidencni interval pro stfedni hodnotu: 5,61608e+006 to 7,82706e+006

Vybér 2:
n =72, =stf. hodnota = 5,066e+006, =3.0. = 2,6l64e+0086
smérodatnad chyba stfedni hodnoty = 308346

95% konfidenéni interval pro stiedni hodnotu: 4,45118e+4006 to 5,68082e+4006

Testovaci statistika: t(98) = (&,72157e+006 - 5,066e+006) /597569 = 2,77051
Cboustranna p-hodnota = 0,006697
(jednostrannad = 0,003348)

Obrazek 9: Dvouvybérovy t-test s rovnosti cenového rozptylu dle SW Gretl

P-hodnota je mensi nez hladina vyznamnosti 0,05, proto se zamita nulova hypotéza o tom,

Ze mezi cenami bytt na horach a v Liberci neni zadny rozdil.

V poslednich dvou kapitolach bylo provedeno odlisné testovani o tom, zda existuje rozdil
mezi cenou bytd na horach a v Liberci a v obou pfistupech bylo dosazeno odlisného
zavéru. Divodem této odlisnosti je skuteCnost, ze v prvnim pfipad€ se testoval rozdil
dvou regresnich parametrt, které vznikly pomoci ekonometrického modelu pfi zahrnuti
i ostatnich vlivli ptisobicich na cenu bytl, zatimco v druhém pfipadé€ se jednalo pouze
o statistické porovnani dvou aritmetickych primeért, kde jiz nebyly zohlednény vlivy
ostatnich faktort. Proto by bylo korektnéjsi netvrdit, Ze mezi cenou byt na horach
a v Liberci neexistuje prukazny rozdil, nybrz, ze rozdil neexistuje pouze pii zohlednéni
ostatnich faktor(i plisobicich na cenu bytd. Toto tvrzeni podporuje i fakt, ze byty na
horach jsou v mnohem vys§i mife zrekonstruované nez byty v Liberci. Na horach bylo

89 % bytl po rekonstrukei, zatimco v Liberci pouze 43 %, coz je zhruba dvojnasobek.
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5.5 Interpretace vysledku vysledného modelu

Pokud by byly ostatni vlivy nulové, byla by cena bytu 1 103 613 K¢ ceteris paribus. Jedna
se pouze o teoretickou hodnotu, kterd nema piilis velky interpretacni vyznam, nebot” by

napfiklad pfi nulové hodnoté rozlohy byt nemél zadnou cenu.

Pokud se rozloha bytu zvétsi o 1 m?, potom se logaritmus ceny bytu zvysi o 0,00805946,
tedy v piipadé zvétseni plochy bytu o 1 m?, roste cena 0 0,81 % za podminek ceteris
paribus. Parametr je mozné povazovat za odpovidajici, jelikoz je logické, ze vétsi byt je

draz8i. Tento postup bude aplikovan i pii nize interpretovanych proménnych.

Pokud se dispozice zvysi o jeden dispozicni stuperi, potom cena zvysi 8,34 %, ceteris

paribus. Parametr odpovida predpokladu, ze byt s lepsi dispozici je drazsi.

Pokud je typ stavby panelové konstrukce, pak cena bytu je o 8,73 % niz$i, ceteris paribus.
Vysledny parametr odpovida predpokladim, protoze byty v panelovém domé jsou méné

zadany, kvuli vyssi hlukové propustnosti.

Pokud je byt vybaven balkonem je jeho cena o 10,687 % vyssi, ceteris paribus. Parametr
je odpovidajici, protoze byt s balkonem je Zadané&jsi kvali praktickému vyuziti, naptiklad

skladovani potravin ¢i suseni pradla.

Pokud je byt po rekonstrukci nebo novostavba, pak je jeho cena o 27,52 % vysSi, ceteris
paribus. Vysledny parametr je logicky, protoze kazdy chce bydlet v co nejmodernéj§im

byté.

Pokud se byt nachazi v lokalité nad 50 tis. obyvatel, pak je jeho cena o 50,39 % vyssi,
ceteris paribus. Tento parametr odpovida predpokladim, protoze vétsi mésta nabizeji vice
sluzeb a vyziti.

Pokud je byt v misté, kde bydli 10-50 tis. obyvatel, pak jeho hodnota je o 15,46 % vétsi

ceteris paribus a tento parametr odpovida piredpokladim, protoze i mésta stfedniho typu

v Libereckém kraji nabizeji vice sluzeb a vyziti.

Pokud se byt nachazi na horach, je jeho hodnota 0 63,59 % vyssi, ceteris paribus. Je to
logické, protoze hory nabizeji rekreacni vyuziti po cely rok a zaroven je mozné byt
pronajimat a generovat z ného zisk.

Pokud se byt nachazi v resortu, je jeho hodnota o 55,14 % vétsi, ceteris paribus. Je to

obdobné jako u proménné hory, jelikoz byt v resortu je pronajimatelny a nabizi velké
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mnozstvi reakreace. Na rozdil od proménné hory je byt uzptisoben jako ubytovaci

zafizeni pro turisty.

Komparace s jinym autorem

V roce 2018 byla provedena podobna modelace cen byt ve méstech Liberec a Jablonec
nad Nisou (Bc. Jan Strasik). I prestoze se jeho prace ponékud lisi, z hlediska lokality,
nebot’ se zamétuje pouze na tyto dvé meésta, jsou zavery prace velice podobné. V jeho
praci bylo prokazano, Zze na ceny byt statisticky prukazné puasobi: dispozice bytu,
ptitomnost balkonu, typ stavby, stav bytu a mésto Liberec. Dale se v jeho praci
nepodarilo statisticky prokazat vliv obCanské vybavenosti atypu vlastnictvi. Model
v této praci s jeho vysledky koresponduje. Byly nalezeny také odlisnosti u proménnych,
jako jsou vytah, sklep a podlazi, jejichz vliv v této praci prokazan nebyl. Nelze vSak
tvrdit, Ze model pana Strasika je v néCem Spatny, protoze je tfeba brat v uvahu, ze byl
zaméfen pouze na uzsi lokalitu. SpiSe naopak je prekvapujici, ze oba modely se v mnoha
vlivech shoduji, i pfestoze je jeho prace zroku 2018. Model pana Strasika je spiSe
mocninny, proto v mnoha pfipadech neni mozné komparovat vysledné parametry, ovsem
v pfipadech, kdy pouzil dummy proménnou, kterou zlogickych divodi nemohl
logaritmovat, takovéto porovnani je mozné. SpoleCnym prunikem pro porovnani jsou ve
vysledku pouze tfi proménné ajednd se o mésto Liberec, pfitomnost balkonu a typ

stavby. Komparace parametri je zachycena v nasledujici tabulce:

Proménna Parametr této prace Parametr pana Strasika

Liberec 0,424576 0,343734
Typ stavby -0,0916793 -0,110634
Balkon 0,0950099 0,0800556

Tabulka 14: Komparace parametrii, viastni zpracovdni

Regresni parametry obou modell jsou velice podobné zejména u proménnych typ stavby
a pfitomnosti balkonu, ale u proménné mésto Liberec je jiz rozdil vyraznéj§i. Tento
vyrazng€j§i rozdil je logicky, nebot’ pan Strasik touto proménnou zachytil rozdil mezi
cenami ve mésté Liberec a mésté Jablonec nad Nisou, zatimco v této praci je touto

proménnou zachycen cenovy rozdil mésta Liberec oproti celému Libereckému kraji.
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6 Zavér

Stanovenych cili diplomové prace se pomoci ekonometrického modelu podafilo
dosahnout a na zakladé vysledného modelovani bylo mozné urcit statisticky prikazné
faktory ovliviiujici ceny bytu v Libereckém kraji. Prostfednictvim statistického testovani
v ramci ekonometrického modelu bylo zji§téno, ze na cenu bytu v Libereckém kraji
statisticky prukazné pusobi: rozloha, dispozice, typ stavby, pfitomnost balkonu,
rekonstrukce, mésto nad 50 tisic obyvatel, mésto s 10-50 tisici obyvateli, pfitomnost hor
a stavba typu resortu. Naopak nepodafilo se statisticky prokazat vliv na cenu bytu
v piipadé proménnych: vzdalenost zastavky, obec s 2-10 tisici obyvateli, typ vlastnictvi,
podlazi umisténi bytu, vybavenosti sklepa, moznosti parkovani, vzdalenost pfirody,

potravin, skoly, celkem pocet podlazi a pfitomnost vytahu.

Vysledky prace byly komparovany s jinou dfivéjsi praci pana StraSika, ktera se zabyva
podobnou modelaci, ale ve zizenéj§i lokalit¢ mést Liberec a Jablonec nad Nisou.
I prestoze prace kolegy je z roku 2018, tak i presto v roce 2023, ve kterém je psana tato
prace bylo mozné pozorovat velice podobné zavéry o tom, co ma statisticky prukazny
vliv na cenu bytu a co ne. Hlavni shoda obou praci je v tom, Zze na ceny byti pusobi
naprosto zakladni véci, jako jsou rozloha, stav bytu alokalita. Déale se v obou pracich

nepodafilo prokéazat vliv obCanské vybavenosti v okoli bytu.

Prekvapujicim zjisténim bylo, Ze cena bytu je ovliviiovana modernéj§im trendem, kdy je
dnes modni bydlet v byté se spojenou kuchyni a obyvacim pokojem. Ukazalo se, ze byty
s oznacenim ,,+kk* maji v priméru vyssi cenu, nez byty s oznacenim ,+1°. Toto zjisténi
bylo rovnéz mozné potvrdit pomoci upraveného ekonometrického modelu, kde figurovala
pozménéna promeénna zachycujici dispozici bytu. Upraveny ekonometricky model mél

vy$si miru shody s daty.

Rovnéz bylo pomoci sekundarniho statistického testovani zjisténo, ze prumémé ceny
byt na horach jsou oproti Liberci sice drazsi, ale pokud se berou v potaz i ostatni faktory
pusobici na cenu (zejména rekonstrukce), potom neni mozné prokazat rozdil v cen€ bytu
umisténého na horach a ve mésté Liberec. Tato informace mize byt napomocna naptiklad
zajemcum, ktefi planuji st¢hovani z predrazené Prahy do levnéjsich lokalit v Libereckém
kraji a vahaji v rozhodovani, zda se st€¢hovat do mésta Liberec, nebo do horskych oblasti.
Ptinosnost této informace spociva v tom, zZe at’ se rozhodnou pro Liberec nebo pro hory,

nemeli by pocitit piilis velky cenovy rozdil.
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Model nevybere dokonaly byt, ale pomize v rozhodovani pii koupi. Poukazuje na
podhodnocené bytové jednotky a pomaha odivodnit, co by mohlo byt pficinou jejich
podhodnoceni. V ramci aplikace modelu byly tyto byty zjistény a fadné prezkoumany
a posoudila se jejich vhodnost pro piipadného investora. Tento dilci cil byl tedy naplnén

a je mozné ho aplikovat v ptipadé rozhodovaciho procesu nakupu bytové jednotky.

Na zavér je potieba dodat, ze ekonometricky model vyuzity v této praci byl postaven na
zakladé nabidkovych cen platformy Sreality.cz a nelze tudiz vyloucit, ze pfi vyuziti cen
realizovanych by mohly byt zavéry poncékud odlisné. Realizované ceny vcetné
podrobnosti o prodanych bytech nejspiSe shromazduji velké realitni spolecnosti typu
MM reality, ale tyto spoleCnosti tato data bohuzel vefejné neposkytuji. Nelze také
vyloucit, Ze tyto spoleCnosti v ramci interniho ocefiovani vyuzivaji podobné modely
s daleko vétsi datovou zakladnou a pokud ne, je mozné témto spolecnostem doporucit

tento piistup a metodiku, jako nastroj pfi rozhodovani stanoveni ceny.
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PRILOHY

Priloha €. 1: Model v linearizované podobé¢

Model 17: OLS,

za pouziti pozorovani 1-247

Zavisle prom&nna: Cena
Vynechano z divodu pfesné kolinearity: Do2tis

koeficient sm&r. chyba t-podil p-hodnota

const -1,21276e+06 696931 -1,740 0,0832
Rozloha 45303,8 €246,88 7,252 6,47e-012
Typ_stavby -631050 278919 -2,262 0,024¢
Balkon 151979 201894 0,7528 0,4524
Rekonstrukce 1,2681%9e+06 200250 6,333 1,28e-09
NadsoOtis 1,62369e+06 464486 3,496 0,0006
mezil0_5S0tis 615937 455612 1,352 0,1778
Hory 1,85489e+06 428162 4,332 2,22e-05
Resort 3,09661e+06 553394 5,5%¢ 6,33e-08
Dispozice 181285 146257 1,239 0,2164
Vlastnictvi -62731,7 262328 -0,2391 0,8112
Sklep 260914 260136 1,003 0,3169
Parkovani 167024 257544 0,6485 0,5173
Vytah 806378 281922 2,860 0,0046
Podlazi -13419,6 44989,0 -0,2983 0,7658
Celkem podlazi -71937,6 54679,7 -1,316 0,1896
Zastavka 122342 536€%90,3 2,279 0,023¢6
Priroda -149056 257501 -0,5789 0,5633
Potraviny 28367,8 25702,1 1,104 0,2709
Skola -35351,8 21597,4 -1,637 0,1031
mezi2 10tis 233745 438941 0,5325 0,5949
Stfedni hodnota zavisle promé&nné 4169980

Sm. odchylka zavisle prom&nné 2372891

Soudet &tvercd rezidui 3,68e+14

Sm. chyba regrese 1276221

Koeficient determinace 0,734252

Adjustovany koeficient determinace 0,710735

F(20, 22¢) 31,22150

P-hodnota (F) 7,19e-54

Logaritmus vé&rohodnosti -3812,180

Akaikovo kritérium 7666,359

Schwarzovo kritérium 7740,057

Hannan-Quinnovo kritétium 7696,030

zde je poznamka o zkratkach statistik modelu

Priloha €. 2: Reset test — model v linearizované podobé

Test RESET pro

specifikaci -

Nulova hypotéza: specifikace je adekvatni

Testovaci statistika:

s p-hodnotou

F(2, 224) = 20,1964
224) > 20,1964)

P(F(2,

Ptiloha ¢. 3: Whitetv test — model v linearizované podobé

Whitedv test heteroskedasticity -
Nulové hypotéza: neni zde heteroskedasticita

Testovacl statisctika:

3 p-hodnotou

LM 216,193
P (Chi-kvadrat (193) > 216€,193)
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Ptiloha €. 4: Test normality rezidui — linearizovana podoba

Test normalitcy rezidui -
Nulova hypotéza: chyby jsou normélné rozdélené
Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 36,5481
3 p-hodnotou = 1,157%1e-08

Ptiloha ¢. 5: Model log-lin

Model 18: OLS, za pouZiti pozorovani 1-247
Zavisle promenna: 1 Cena

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota
const 13,8388 0,129256 107,1 1,22e-195 *&#
Rozloha 0,00779219 0,00115858 6,726 1,41e-010 ***
Typ_stavby -0,0835908 0,0517298 -1,809 0,0717 "
Balkon 0,0831349 0,0374444 2,220 0,0274 akal
Rekonstrukce 0,246734 0,03713%54 6,643 2,26e-010 *xx
Nad50tis 0,441638 0,0861460 5,127 6,33e-07 x*xx
mezil0_50tis 0,212025 0,0845001 2,509 0,0128 okl
Hory 0,479406 0,0794091 6,037 6,37e-09 **x
Resort 0,529798 0,102635 5,162 5,352-07 ek
Dispozice 0, 0854856 0,0271256 3,151 0,0018 ax
Vliastnictvi 0,0269292 0,0486528 0,5535 0,5805
Sklep 0,0375046 0,0482462 0,7774 0,4378
Parkovani 0,0318327 0,0477654 0,6664 0,5058
Vytah 0,110650 0,0522867 2,116 0,0354 "
Podlazi -0,005219%1 0,008343%0 -0,6256 0,5322
Celkem podlazi  -0,0137871 0,0101412 -1,360 0,1753
Zastavka 0,0249928 0,00895767 2,510 0,0128 okl
Priroda -0,057791% 0,0477574 -1,210 0,2275
Potraviny 0,00873525 0,00476684 1,833 0,0682 x
Skola -0,00547165 0,00400557 -1,366 0,1733
mezi2 10tis 0,0335029% 0,0814083 00,4115 0,6811
Stfedni hodnota zawvisle promé&nné 15,11419
Sm. odchylka zavisle prom&nné 0,490624
Soudet &twverct rezidui 12,66149
Sm. chyba regrese 0,236695
Koeficient determinace 0,786178
Adjustovany koeficient determinace 0,767256
F(20, 22&) 41,54781
P-hodnota (F) 2,83e-64
Logaritmus vérohodnosti l6,41881
Akaikovo kritérium 9,162386
Schwarzovo kritérium 82,85954
Hannan-Quinnovo kritétium 38,83344

zde je poznémka o zkratkdch statistik modelu

Ptiloha ¢. 6: Whiteav test — log-lin

Whnitedv test heteroskedasticity -
Nulové hypotéza: neni zde heteroskedasticita
Testovacli statistika: LM = 225,219
8 p-hodnotou = P(Chi-kvadrét(193) > 225,219) = 0,0559055
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Ptiloha ¢. 7: Test normality rezidui — log-lin

Test normalitcy rezidui -
Nulova hypotéza: chyby jsou normélné rozdélené
Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 2,02285
s p-hodnotou = 0,3637

Priloha ¢. 8: Sekvencni eliminace — odhad modelu ¢. 3

Model 19: OLS, za pouZiti pozorovani 1-247
Zavisle proménna: 1 _Cena

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota
const 13,8897 0,0758978 183,0 2,63=e-25¢
Rozloha 0,00790166 0,00114806 6,883 5,26e-011
TIyp_stavby -0,0916793 0,0376632 -2,434 0,0157
Balkon 0,0950099 0,0365315 2,601 0,009%
Rekonstrukce 0,243263 0,0354597 6,860 5,9%9=-011
NadS0tis 0,424576 0,0457950 9,271 1,20e-017
mezilD_SDtis 0,175673 0,0440534 3,988 8,90e-05
Hory 0,485033 0,0771368 6,288 1l,54e-0%9
Resort 0,465974 0,0824637 5,651 4,5092-08
Dispozice 0,0858877 0,0264612 3,246 0,0013
Zastavka 0,0205400 0,00955298 2,141 0,0333
Stfedni hodnota zavisle proménné 15,1141%9
Sm. odchylka zavisle prom&nné 0,490624
Soucet étvercd rezidui 13,34754
Sm. chyba regrese 0,237818
Koeficient determinace 0,774553
Adjustovany koeficient determinace 0,7€65042
F(l0, 23&) 81,09944
P-hodnota (F) 1l,43=-70
Logaritmus vérohodnosti S,902150
Lkaikovo kritérium 2,195700
Schwarzovo kritérium 40,79897
Hannan-Quinnovo kritétium 17,73768

zde je poznamka o zkratkach statistik modelu

Ptiloha ¢. 9: Whiteav test po sekven¢ni eliminaci — model ¢.3

Whitedv test heteroskedasticity -
Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita
Testovaci statistika: LM = 133,243
s p-hodnotou = P(Chi-kvadrac(50) > 133,243) = 1,69542e-0%
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Ptiloha ¢. 10: Test normality rezidui po sekvencni eliminaci — model €. 3

Test normality rezidui -

Nulova hypotéza: chyby jsou normalné rozdélené

Testovacl statistika: Chi-kvadratc(2)

8 p-hodnotou = 0,30181

Priloha ¢. 11: Reset test modelu €. 3

Test RESET pro specifikaci -

Nulové hypotéza: specifikace je adekvatni
Testovacl statistika: F(2, 234) = 3,3656%
s p-hodnotou = P(F(2, 234) > 3,36569) = 0,0362183

= 2,39592

Priloha €. 12: Smérodatné chyby robustni odchylky — model ¢. 4

Model 20: OLS, za pouZiti pozorovani 1-247

Zavisle proménna: 1 Cena

SmErodatné chyby robustni vi&i heteroskedasticité&, wvarianta HCl

podil

9,0
4,158
2,348
2,766
€,235
9,201
4,034
€,112
6,036
2,384
1,785

p-hodnota

1,33e-259
4,50e-05
0,0197
0,0061
2,07e-09
1,95e-017
7,41e-05
4,04e-09
€,08e-09
0,0179
0,0756

koeficient smér. chyba t-
const 13,8897 0,0734810 18
Rozloha 0,00790166 0,001%0051
Typ stavby -0,0916793 0,0390488 -
Balkon 0,095009% 0,0343481
Rekonstrukce 0,2432€3 0,0390181
Nads50tis 0,42457¢ 0,0461466
mezil0 50tis 0,175673 0,043546%
Hory 0,485033 0,0793603
Resort 0,465974 0,07719%¢
Dispozice 0,0858877 0,0360336
Zastavka 0,0205400 0,0115093
Stfedni hodnota zavisle proménne 15,11419
Sm. odchylka zavisle proménne 0,490624
Soucdet ¢&tverca rezidui 13,34754
Sm. chyba regrese 0,237818
Koeficient determinace 0,774583
Adjustovany koeficient determinace 0,765042
F(l10, 2386) 85,54298
P-hodnota (F) 1,11e-72
Logaritmus v&rohodnosti §,902150
Akaikovo kritérium 2,185700
Schwarzovo kritérium 40,79897
Hannan-Quinnovo kritétium 17,737¢68

zde je poznaémka o zkratkach statistik modelu
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Priloha €. 13: Odstranéni nevyznamné proménné zastavka — vysledny model

Model 14: OLS, za pouZiti pozorovani 1-247

Zavisle proménna:

l_CE na

Sm&rodatné chyby robustni viéi heteroskedasticit®, warianta HC1

p-hodnota

COnst
Rozloha
Dispozice
Typ_stavby
Balkon
Rekonstrukce
NadsSoOtis
mezil0 50tis
Hory

Resort

Stfedni hodnota

Sm. odchylka zavisle proménné

Soudet étverch
Sm. chyba regre
Eoeficient dete

Adjustovany koeficient determinace

F(a, 237)
P-hodnota (F)
Logaritmus wvéro
Akaikovo kritér
Schwarzovo krit
Hannan-Quinnowvo

koeficient smér. chyba t-podil
13,9584 0,0673636 207,2
0,00805946 0,00193048 4,175
0,0800861 0,03854922 2,182
-0,0913557 0,03913¢€8 -2,334
0,101540 0,035166l 2,887
0,243118 0,040213%9 6,046
0,408039 0,0481358 8,477
0,143768 0,0439935 3,268
0,492192 0,0824816 5,967
0,458146 0,0805945 5,685
zavisle proménné 15,1141%
0,490624
rezidui 13,60683
se 0,239610
rminace 0,770214
0,761488
95,80358
7,83e-74
hodnosti 7,5268052
ium 4,947895
érium 40,04178
kritétium 19,07697

zde je poznamka o zkratkach statistik modelu

Priloha €. 14: Reset test vysledného modelu:

Teat RESET pro specifikaci -
Nulova hypotéza: specifikace je adekvacni
Testovacli statistika: F(2, 235)

3 p-hodnotou = P(F(2, 235) > 2,93445)

= 2,93445
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= 0,0551111

7,09e-270
4,19e-05
0,0294
0,0204
0,0042
5,74e-09
2,4%e-015
0,0012
8,73e-09
3,84e-08

L
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Priloha €. 15: Aplikace modelu — alternativni pfistup k proménné dispozice

Model 10: OLS, za pouZiti pozorovéni 1-247

Zavisle proménna: 1 Cena

Smérodatné chyby robustni viéi heteroskedasticit&, warianta HC1

p-hodnota

2,13e-271
1,46e-05
0,0197
0,0032
g,36e-07
2,08e-016
0,0012
2,42e-08
9,49e-08
9,02e-06

koeficient smer. chyba t-podil
const 13,9141 0,0661584 210,3
Rozloha 0,00669782 0,001513086 4,427
Typ_stavby -0,0778996 0,0331883 -2,347
Balkon 0,101024 0,0339744 2,974
Rekonstrukce 0,202955 0,0401001 5,061
NadSOtis 0,402199%9 0,0454495 8,849
mezil0 50tis 0,137424 0,0419306 3,277
Hory 0,466598 0,0808174 5,773
Resort 0,439171 0,0797507 5,507
Disp 0,123038 0,0284338 4,538
Stfedni hodnota zavisle prom&nné 15,1141%9
S5m. odchylka zavisle prom&nné 0,4590624
Soudet &tvercl rezidui 12,56107
Sm. chyba regrese 0,230218
Koeficient determinace 0,787874
Adjustovany koeficient determinace 0,779819
F(g, 237) 97,33990
P-hodnota (F) 1,80e-T74
Logaritmus wvérohodnosti 17,40224
Akaikovo kritérium -14,80449
Schwarzovo kritérium 20,28940
Hannan-Quinnovo kritétium -0,675415

zde je poznamka o zkratkach statistik modelu
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