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Abstract

TESAROVA, V., Factors affecting the level of housing construction in the Czech
Republic, Diploma thesis. Brno, 2015

The diploma thesis aims to identify the factors affecting the level of housing
construction in the Czech Republic and to build an econometric model. The first
part provides an overview of the literature. The chapter Methodology describes
the methods used to build an econometric model and describes the different
characteristics that determine the level of housing construction. Their influence
is validated using multivariate regression analysis in chapter Results, where
there is also a forecast level of housing construction for 2015. At the end of this
thesis the results are interpreted.

Keywords

Construction, housing construction, housing market, factors, regression model,
time series, prediction.

Abstrakt

TESAROVA, V., Faktory ovlivitujici objem bytové vijstavby v Ceské republice.
Diplomova prace. 2015. Brno

Cilem diplomové prace je identifikovat faktory, které ovliviiuji aroven bytové
vystavby v Ceské republice a sestavit ekonometricky model. V prvni ¢asti prace
je uveden ptehled literatury. V ¢asti Metodika jsou popsany metody pouzité
k sestaveni ekonometrického modelu a déle popsany jednotlivé charakteristiky,
které urcuji troven bytové vystavby. Jejich vliv je ovéfovan pomoci viceroz-
mérné regresni analyzy v kapitole Vysledky, kde je také provedena predpovéd
urovné bytové vystavby pro rok 2015. V zavéru diplomové prace jsou vysledky
interpretovany.

Kliéova slova

Stavebnictvi, bytova vystavba, bytovy trh, faktory, regresni model, ¢asové fady,
predpovéd.
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1 Uvod a cil prace

1.1 Uvod

Bydleni patfi mezi zakladni lidské potfeby, ovliviiuje kvalitu lidského Zivota
a je mistem, kde lidé travi vétSinu casu, kde by se méli citit prijemné
a v bezpedi. Je na kazdém z nas jaky zptisob a misto si pro tuto pottebu zvoli-
me, a casto je takové rozhodovani vyznamné ovlivnéno finanéni situaci. Pokud
provadime rozhodovani tykajici se bydleni, vstupujeme na trhy s byty, jehoz
dtilezitou casti je bytova vystavba, a praveé bytovou vystavbou se tato diplomo-
va prace zabyva.

Lze definovat mnoho faktord, které maji vliv na objem bytové vystavby,
a jejich charakter se lisi predevsim podle toho, zda maji svij ptivod na strané
poptavajicich, ¢i nabizejicich subjektt na trhu. Poptavajici jsou ovliviiovani nej-
vice svoji financni situaci. Pfi koupi vlastniho bydleni se rozhoduji predevsim
podle ceny, ale jejich rozhodovani je ovliviiovano také dalsimi faktory, jako jsou
kvalita ovzdusi, kvalita prostfedi, hluk, vzdalenost do prace, Skol, Skolek
a spousta dalSich. Poptavku po bytové vystavbé hodné ovliviiuji také demogra-
fické faktory, a to predevsim stari obyvatelstva. V pfipadé, Ze dochazi ke star-
nuti populace, da se patrné ocekavat pokles bytové vystavby v dané zemi. Také
je tfeba zminit politiku statu, ktera ma velky vliv na aroven bytové vystavby.
Pokud vlada napriklad pfijme opatfeni, kterd budou subjekty na trhu omezo-
vat, ¢i pokud bude zvySovat dané, které zdrazi stavebni prace, 1ze ocekavat
promitnuti téchto opatfeni do objemu bytové vystavby. Stranou nabizejicich
jsou pfedevsim developerské firmy, ¢i stavebni podnikatelé, ktefi jsou ovliviio-
vani rozdilnymi faktory, nez poptavkova strana. Je zndmym faktem, Ze staveb-
nictvi patfi mezi nestabilni odvétvi, ve kterém hodné zalezi na rocnim obdobi.
V zimnich mésicich se bytové stavby spiSe dokoncuji, nez zacinaji, a sezénni
vlivy se tak promitaji do celkového ro¢niho objemu bytové vystavby. Je ziejmé,
Ze pusobeni vSech uvedenych ciniteli a spousty dalSich, vyznamné ovliviuje
bytovy trh.

Velice dtilezitym faktorem je také vyvoj ekonomiky, jelikoZ nabidkova
strana je ovliviiovana pfedevsim makroekonomickymi tendencemi ekonomiky.
Ceska ekonomika v roce 2015 rostla dokonce nad ocekavéani analytikt a stejné
tak je tomu v odvétvi stavebnictvi, které rostlo dokonce vice, nez vétSina sta-
vebnich podnikti ocekavala. Doslo k tak velkému nartistu poptavky, ze nabidka
v kratkém horizontu neni schopna reagovat. Ceska ekonomika rostla z nékolika
diivodti. Vyznamné se na jejim rastu podilel zpracovatelsky priimysl, a co se



Uvod a cil prace 16

tyce poptavkové strany, byl riist podporovan rostouci spotfebou domacnosti,
firemnich investic a také riistem zasob. Odvétvi stavebnictvi bylo v poslednich
ovsem celkova produkce zvysila 0 9 %, pricemZ nejvice se na riistu podilelo
inZenyrské stavitelstvi a to predevsim z divodu ¢erpani fondt Evropské unie.!

Stavebnictvi patfi mezi jedno z nejrozsahlejSich odvétvi narodniho hospo-
darstvi a je kazdodenné diskutovanym tématem, coz je jeden z divodu proc
jsem si zvolila dané téma pro ucely zpracovani mé diplomové prace. Stavebnic-
tvi je samo o sobé velmi Siroké odvétvi, které 1ze rozdélit na pozemni ¢i inZe-
nyrské stavitelstvi. JelikoZ je mné osobné blizsi pozemni stavitelstvi, zvolila
jsem si tento smér a dale se rozhodla bliZze zajimat o bytovou vystavbu, ktera
pod pozemni stavitelstvi spada.

1.2 Cil prace

Tato diplomova prace si klade za cil identifikovat faktory, které ovliviiuji objem
bytové vystavby v Ceské republice, a dale prostfednictvim sestaveného eko-
nometrického modelu ur¢it hlavni faktory, které vyznamné ovliviiuji troven
bytové vystavby.

V diplomové praci budou provedeny analyzy faktort, které ovliviiuji ob-
jem zahdjené a dokoncené bytové vystavby a dil¢im cilem je tyto vysledky po-
rovnat. Dal$im dil¢im cilem diplomové prace je predikce budouciho vyvoje do-
konéené bytové vystavby v Ceské republice pro jednotliva ¢tvrtleti roku 2015.

I www.deloitte.com
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2 Prehled literatury

V nasledujici kapitole bude ¢tendf prace seznamen s informacemi, které poslou-
zi k lepsimu pochopeni problematiky, kterou se tato diplomova prace zabyva.

2.1 Charakteristika bydleni

V Ceské republice neni pojem bydleni p¥imo definovan. Vétsina publikaci vyu-
ziva oznaceni ,bydleni” k popisu bydleni obecné a oznaceni , byt” pro jednotli-
vé bytové jednotky. Byt je moZzné definovat jako spotfebni zboZi, soukromou
investici, ¢i spolecensky statek.[1]

Bydleni je charakteristické nékolika specifiky. Jedna se o heterogenni,
komplexni zboZi, jehoZ cena je ur¢ovana hned nékolika faktory, mezi které je
mozné zafadit napf. dostupnost Skol, kulturnich zafizeni, kvalitu silnic atd.
Bydleni urcuje tiroven uspokojeni nékolika dalSich potteb ¢lovéka a ovliviiuje
tak i jeho socialni rozvoj. Jedna se o zbozi dlouhodobé spotteby a jeho vyznam-
nou vlastnosti je i jeho fixace v prostoru.[1]

2.2 Bytova politika

Bytovy trh je trhem nedokonalym, a aby bylo dosaZeno potfebné efektivnosti, je
zapojen do problematiky bydleni i stat. Politika, kterou stat provadi v oblasti
bydleni, se nazyva bytova politika. Ta se zabyva predevsim rozdélovanim
a prerozdélovanim byt(. Takové rozdélovani ¢i prerozdélovani se uskutecnuje
bud statnimi zasahy, nebo prostfednictvim trhu.[2]

Podle definice Ministerstva pro mistni rozvoj ,princip a cil bytové politiky
stdatu spocivd zejména ve vytvareni vhodného pravniho, institucionalniho a fiskdlniho
prostiedi pro aktivity vsech aktérii na trhu s byty”.[3]

Cile bytové politiky se lisi podle subjekti na bytovém trhu a jsou prede-
v8im nasledujici:

e Fungovani trhu s byty, a to véetné odpovidajici pravni tipravy a vymaha-
telnosti prava. Do tohoto cile spadd i odstranéni cenovych a pravnich de-
formaci v segmentu najemniho bydleni.

e ZvySovani financni dostupnosti bydleni pro domacnosti, véetné socidlnich
davek v oblasti bydleni kompenzujicich celkové vydaje na bydleni domdc-
nosti s nizsimi pfijmy.

e ZvySovani nabidky bydleni.
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e ZvySovani kvality bydleni.

e Pribézné monitorovani trhu s byty, i monitorovani tcinnosti a efektivity
jednotlivych podptirnych ndstrojii vcéetné jejich oprav.

e Aplikace nediskriminac¢nich pravidel spole¢ného trhu Evropské unie vcet-

né podminek hospodarské soutéZe a slucitelnosti vefejnych podpor s ko-
munitarnim pravem.

2.3 Bytovy trh

Trh s byty je soucasti vétsiho trhu s nemovitostmi. Nemovitost charakterizuje
obcansky zakonik jako ,,...pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem”. Na
trhu s byty dochdzi k rozdélovani a prerozdélovani byt a to prostfednictvim
cen bydleni. Cena je vysledkem ptlisobeni nabidky a poptavky na trhu.
V soucasné dobé v kazdé spolecnosti existuje statem regulovany bytovy trh.
V nékterych spolecnostech reguluje stat trh s byty vice a v nékterych méné. By-
tovy trh ovlivnuji faktory, které se lisi podle toho, zda stoji na strané€ poptavky,
¢i na strané nabidky.[1], [2]

2.3.1 Poptavka

Poptavka po bydleni znamend rozhodnuti jednotlivce/rodiny, ziskat bydleni
a to bud vlastni, ¢i ndjemni. Takovou poptavku lze oznacit jako individudlni.
Souctem vsSech individudlnich poptdvek ziskdme agregatni poptavku, kterd
predstavuje mnozstvi vSech bytti, které jsou ochotni kupujici pfi danych cenach
koupit.[1]

Na stranu poptavky maji velky vliv demografické faktory a to predevsim
délka zivota, ¢i rozvodovost. Poptavku ve velké mife ovliviiuje také zivotni styl
a preference poptavajicich. Strana poptavky pfi vybéru bydleni zvazuje cenu
nemovitosti, cenu stavebnich praci, ale také uzitné vlastnosti bydleni. Nejvice je
vSak strana poptavky ovlivnéna svymi pfijmy a bytovou politikou statu.[2]

2.3.2 Nabidka

Nabidka bydleni, je stejné jako poptavka, ovlivnéna faktory, které plynou ze
specificnosti samotného bydleni. Nabidku bydleni je mozné definovat jako in-
dividudlni, jestlize se jedna o nabidku jednoho subjektu. Agregatni nabidkou se
rozumi souhrn vSech nabizenych domt, ¢i bytti, se kterymi nabizejici vstupuji
na trh.[1], [2]

Strana nabidky je ovliviiovdna spoustou faktori a mezi pfevazujici faktory
patfi pfedevsim dostupnost finanénich prostfedki potfebnych k financovani
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bytové vystavby a ddle makroekonomické tendence ekonomiky. Strana nabidky
je ovliviiovana konkurenci na trhu a také svymi vyrobnimi naklady.

2.3.3 Rovnovaha

Trh dosdhne rovnovahy, jakmile se nabidka rovna poptavce. V bodé rovnovahy
jsou vSechny nabizené byty prodany a vSechny poptavané zase nakoupeny. Je
vytvofena rovnovazna cena, ktera je akceptovana nabidkou i poptavkou.

234 Subjekty na bytovém trhu

Na bytovém trhu se pohybuje celd fada subjektti, pficemz bez né€kterych z nich,
by takovy trh nemohl existovat. V nasledujicim textu budou tyto subjekty
strucné charakterizovany.

Investi¢ni podnikatelé zajiStuji na trhu potfebny kapital. Jedna se pfedevsim
o stavebni podniky, které domy, ¢i byty postavi a nasledné je bud prodaji, nebo
pronajimaji.

Jednotlivi investofi na rozdil od investi¢nich podnikatelt nepodnikaji ve sta-
vebnictvi, ale pouze provadi ¢innosti, které souvisi s vlastni vystavbou domu,
¢i bytu.

Ditlezitym subjektem na trhu jsou ddle realitni kanceldfe, které pomahaji
s nakupem ¢i prodejem nemovitosti.

Bankoovni, i finanéni instituce zajistuji financovani bytové vystavby. Neméné
dtilezitymi subjekty, které pomahaji fungovani trhu, jsou mésta, obce, stit a rtiz-
né dalsi organizace, i sdruzent.

2.3.5 Stavebni spolecnosti

Podle klasifikace ekonomickych ¢innosti (CZ-NACE) spada stavebnictvi do od-
dilu F. Bytova vystavba patii do tfidy 41.20.1 — Vystavba bytovych budov.
V Ceské republice se pohybuje kolem 300 000 ekonomickych subjektti, jejichz
prevazujici ¢innost patfi do oddilu stavebnictvi. Presny pocet k 31.12.2014 ¢ini
314 707 ekonomickych subjektt.[4], [5], [6]

Pocet stavebnich podnikii s 50ti a vice zaméstnanci v roce 2014 v Ceské re-
publice ¢inil 572, coz je méné ve srovnani s pfedchdzejicimi lety. V hlavnim
meésté je stavebnich podniki nejvice a to 100. Hned za hlavnim méstem se na-
chazi Jihomoravsky kraj s poctem stavebnich podnik{i 80. Nejméné stavebnich
podnikti je v Karlovarském kraji, kde jich podnikd 11.[7]

V nasledujici tabulce ¢. 1 1ze porovnat pocet stavebnich spolecnosti v pred-
chazejicich letech.
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Tab. 1 Pocet stavebnich podnikt s 50 a vice zameéstnanci v letech 2011-20014

Rok Pocet podnikt
2011 660
2012 642
2013 602
2014 572

Zdroj: Vlastni zpracovani dle czso.cz

Na nasledujicim obrazku ¢. 1 je moZzné porovnat stavebni podniky v roce 2014
s poctem 50ti zaméstnancti a vy$sim, v jednotlivych krajich Ceské republiky.
Nejvice stavebnich podnik je v hlavnim mésté Ceské republiky, kde je celkem
17 % stavebnich podnik{i. Nasleduje Jihomoravsky kraj se 14 % stavebnich
podnik(i. Nejméné stavebnich podniki s50ti a vice zaméstnanci sidli
v Karlovarském kraji.

POCETSTAVEBNICH PODNIKU V ROCE 2014
podile kraje sidla podniku

stavebni podniky s 50 a vice zaméstnanci

Moravskoslezsky
10%

Zlinsky
Clomoucky, 8%
4%

Jihomaravsky
14%

Vysotina
6%
Karlovarsky

Pardubicky
o, Y o,
5% Kralovéhradecky Usteeky 2%
3%

Obr. 1 Pocet stavebnich podnikii v roce 2014 podle kraje sidla podniku
Zdroj: Cesky statisticky tfad, online

Anketa sndzvem TOP STAV 100 zvefejiiuje vysledky nejlepsich stavebnich
podnikii v Ceské republice. Hodnoti se podle velikosti aktiv, zisku, rentability
trzeb, ¢i rentability aktiv. Posledni zvefejnéné vysledky byly za rok 2011. Sta-
vebni spolecnosti s nejlepsSim hodnocenim jsou uvedeny v nasledujici tabulce
¢. 2.[8]
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Tab.2 ~ TOP 5 stavebnich podniki roku 2011 dle jednotlivych ukazatelt
o 1, Velikost Rentabilita Rentabilita Rentabilita
Pofadi ) . ] ]
aktiv trzeb zisku aktiv

Saint-Gobain
Construction EUROVIA CS, KASTEN

1. Metrostav a.s.
Products CZ a.s. spol. sr.0.
a.s.

EUROVIA KASTEN spol. s KLEMENT
2. Metrostav a.s.
CS, as. I.0. a.s.

Elektrizace STREICHER,

3. STRABG a.s. | zeleznic Praha STRABAG a.s. |spol.sr.o.
a. s. Plzent
STREICHER, Specidlni

4. OHL 7S, a.s. | spol.sr.o. OHL 7S, a.s. stavby Most
Plzen spol. s r.o.

ot | GOLDBECK
5. PSJ, a.s. Trigema a.s. Products C7Z Prefabeton
s S.1.0.

Zdroj: Vlastni zpracovani dle www.casopisstavebnictvi.cz

24

Moznosti bytového vlastnictvi

Nésleduijici kapitola rozlisi jednotlivé typy vlastnictvi byt v Ceské republice.

24.1

Piimé vlastnictvi

U pfimého vlastnictvi 1ze pouzit také oznaceni osobni vlastnictvi. Toto oznaceni
pochdzi z dob socialismu, v soucasné dobé se v pravnické praxi jiz nepouziva,
ale i presto se stimto oznadenim mutZzeme setkat. Pravni povaha tzv. byt
v pfimém vlastnictvi je obdobnd jako u pozemki nebo domfti. Podle zédkona
¢. 89/2012 Sb. obcanského zakonikii je vlastnik zapsan v katastru nemovitosti
jako vlastnik konkrétniho bytu a miiZe tento byt volné pfevadét, ¢i s nim jakkoli

jinak nakladat, tak jako je tomu u jinych nemovitosti.[9], [10]

24.2

Druzstevni vlastnictvi

Byty v druzstevnim vlastnictvi nevlastni jednotlivi clenové bytového druzstva,
ale byty jsou ve vlastnictvi bytového druzstva. Clenové druzstva vsak maji pra-
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vo nakladat s bytovou jednotkou, takze je druZstevni vlastnictvi velmi blizké
piimému vlastnictvi. Clenové druZstva mohou také ovliviiovat fungovani
druzstva.

Prevadét druzstevni byt z jedné osoby na druhou, lze i bez souhlasu druz-
stva, ale je podminkou, aby osoba, na kterou je byt pfevadén, byla clenem druz-
stva. Prodej c¢lenskych prav lze jediné se souhlasem druzstva. Pokud dojde
k tmrti nékterého clena druzstva, stava se byt pfedmétem dédictvi.[9], [10]

243 Najemni vlastnictvi

Pokud uZivatel bytu neni vlastnikem bytu ani clenem druzstva, pak se jedna
o ndjemni vlastnictvi bytu. Najemni byt mtize byt ve vlastnictvi statu, obce,
¢i soukromého vlastnika, kterym mtze byt jak fyzickd, tak pravnickd osoba.
UZivatel bytu uzavte s vlastnikem (pronajimatelem) ndjemni smlouvu. Prona-
jimatel nesmi provést okamzité ukonceni najmu. Veskera prava najemnika jsou
stanovena v zakoné ¢. 89/2012 Sb. obcanského zakoniku.[10], [11]

2.5 Bytova vystavba

Bytovou vystavbou je myslena vystavba bytovych budov. Do této kategorie
patii bytové domy, coZ jsou domy urceny predevsim k bydleni. Pro interpretaci
vysledkd bytové vystavby jsou nejvyznamnéjsi tidaje o poctech dokoncenych
bytt, jelikoZ informuji o zméné v trovni bydleni. Pocty bytli zahajovanych na-
pomahaji odhadnout poéty dokoncenych byt v nasledujicich obdobich. Jsou
vyznamné pfi odhadech budouciho vyvoje trovné bydleni a také napomahaji
urcit zmény v dynamice ekonomického rozvoje.[5], [12]

Vystavba je pojem, ktery ma vice smérti. Sméry vystavby mohou byt byto-
vé budovy, nebytové budovy, inZenyrské stavby, ¢i vodohospodaiské stavby.
Nebytové budovy nejsou uréeny k bydleni, jako je tomu u bytovych domf,
a lze je dale ¢lenit nasledovné:

e Nevyrobni — Pfikladem nevyrobnich nebytovych budov jsou budovy 1é-
¢ebné, skolské, administrativni, hotely, kulturni domovy atd.

e Vyrobni — Pfikladem vyrobnich nebytovych budov jsou budovy pro od-
vétvi pramyslu, obchodu, zemédélstvi atd.
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V nésledujicim textu budou vysvétleny pojmy, které jsou v této praci castéji po-
uzivany.
e Byt
V metodice, kterou vypracoval Cesky statisticky ufad, se pojmem byt ro-
zumi ,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
utadu urceny k bydleni a mohou tomuto vicelu slouZit jako samostatné bytové jed-
notky. Do poctu bytii se zapocCitavaji i samostatné pokoje v Zdkovskych domovech,
vysokoskolskych kolejich, domovech pracujiciho dorostu a pokoje ve svoboddrndch,
které nejsou obhospodarovany obecnimi uitady.”
e Budova

Budovou je myslena nadzemni stavba, ktera je prostorové soustfedéna a je
prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stfesni konstrukci.
¢ Byty zahajené

Metodika Ceského statistického ifadu definuje pojem zahajené byty nésle-
dovné: , Zahdjené byty jsou od roku 2006 byty v téch domech, jejichz vystavba by-
la ve sledovaném obdobi povolena na zikladé vydaného stavebniho povoleni a od
roku 2007 na zakladé vydaného stavebniho povoleni nebo stavebniho ohldseni, a to
bez ohledu na to, zda tyto byty byly ve sledovaném obdobi dokonceny ¢i nikoliv. Za
diim je pro ucely této definice povazovan rodinny diim, bytovy diim, ndstavba, ve-
stavba nebo pristavba k obéma uvedenym domiim, diim s pecovatelskou sluzbou
a domov-penzion, nebytovy objekt (sluzebni byty - zpravidla mimo bytové objekty)
a jakykoliv nebytovy prostor, jehoz adaptaci vznikne novy byt.”
e Byty dokoncené

Metodika Ceského statistického tfadu interpretuje dokondené byty jako
Jbyty, na které ve smyslu ziakona ¢. 183/2006 Sb. (Stavebni zikon), ve znéni poz-
dejsich predpisii, byl prislusnym stavebnim titadem do konce sledovaného obdobi
podle § 122 vystaven kolaudacni souhlas.”

e Zmény dokoncenych staveb

Zménami jiz dokoncenych staveb se rozumi nastavby, kterymi se stavby
zvySuji, dale pfistavby, které jsou vzdjemné provozné spojeny s ptivodni
stavbou a stavebni upravy, které neméni ohraniceni stavby.
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2.6 Pfehled publikovanych vysledku tykajicich se
problematiky bytové vystavby

V nésledujicim textu budou uvedeny poznatky ze studii, ¢i analyz souvisejicich
s problematikou této diplomové prace.

2.6.1 Dlouhodoby vyvoj bytové vystavby

Cesky statisticky ufad provedl analyzu dlouhodobého vyvoje bytové vystavby.
mostatné podkapitoly jsou dale vénovany roktim 2014 a 2015.[13],[14]

Prvni data k problematice bytové vystavby byla ziskdna jiz za rok 1946, ve
kterém bylo dokoncéeno na ¢eském tizemi 4 140 byth. V 50. letech 20. stoleti bylo
rocné dokoncovano 20000-30 000 bytt. Od 60. let 20. stoleti dochéazelo
k zvySovani tohoto poctu a rostouci trend pokracoval az do 70. let, kdy bylo
dosaZeno vrcholu. V 70. letech 20. stoleti pocet dokoncenych byt v priméru
presahoval 80 000 byt(i roné a z toho se v roce 1975 dokon¢ilo téméf 100 000
byta. Bytova vystavba v té dobé presahovala hladinu vystavby vétsSiny evrop-
skych zemi.

Od roku 1980 se objem bytové vystavby zacal vyrazné sniZzovat. V prvni
poloviné 80. let 20. stoleti bylo dokoncovano v priméru 61 108 byt ro¢né
a v 2. poloviné dokonce pouze 49 289 bytu (4,76 dokoncenych byt(i na 1 000
obyvatel rocné). Koncem 80. let 20. stoleti doslo k velkému propadu zahajované
bytové vystavby, jehoz pficinou bylo pfedevsim ukonceni statnich dotaci do
bytové vystavby.

V roce 1993 bylo vydano nejméné stavebnich povoleni od doby evidence
zahajované bytové vystavby Ceskym statistickym ufadem. Deprese zahajované
bytové vystavby se promitla o nékolik let pozdéji také do klesajiciho poctu do-
koncenych bytt. Na nejnizsi trovni se objem dokoncéené bytové vystavby po-
hyboval v roce 1995, kdy bylo v priiméru dokonéeno 12 998 bytti. Zacatkem
dalsiho roku se bytova vystavba zacala postupné opét oZivovat.

e Zahajena bytova vystavba

Po velkém propadu, kdy se v roce 1993 objem zahajované bytové vystavby
pohyboval az na samém dnu, dochdzelo v dalSich letech k postupnému
ozivovani. ZvySovani objemu zahajovanych byt bylo z poc¢atku mnohem
vétsi, nez rist objemu byttt dokoncenych, a to pfiblizné az dvojnasobné.
Prvniho vrcholu bylo dosazeno v roce 1998, kdy se objem zahajované byto-
vé vystavby pohyboval kolem 35 000 bytti ro¢né, v dalSich letech objem za-
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hajované bytové vystavby postupné klesal, a aZ v letech 2006-2008 bylo do-
sazeno opét velkého objemu, kdy bylo zahajeno priblizné 44 000 byt roc-
né.
zmény nez dokoncovana bytova vystavba. Hospodarska krize v roce 2008
tak méla vyraznéjsi vliv na objem zahajované bytové vystavby. Dochdzelo
k vyraznéjsimu sniZovani objemu zahajované bytové vystavby
v nasledujicich letech a to prfedevsim 2009 a 2010. Klesajici trend lze pozo-
rovat i v dalSich letech, nicméné v roce 2014 doslo opét k riistu.
Maximalniho poctu zahdjené bytové vystavby bylo dosaZeno v roce
2007, kdy se zacalo stavét 43 796 byti. Nejmensiho objemu, a to konkrétné
22108 bytt, bylo dosazeno v roce 2013.

¢ Dokoncena bytova vystavba

Objem dokonécenych bytt pfimo identifikuje zmény v tirovni bydleni a in-
formuje o ekonomickém rozvoji. Casto byva tento ukazatel pouZivan
k hodnoceni bytové politiky.

Jak jiz bylo uvedeno v predchazejicim textu, v 90. letech 20. stoleti kle-
ticky evidované historii. V roce 1995 bylo dokonceno pouze 12 998 bytu.
V nasledujicich letech se tento pocet postupné navysoval a rostouci ten-
dence byla zaznamendna jen s malymi vyjimkami az do roku 2007, kdy by-
lo dokonceno 41 649 byta. Takovy rust praveé v roce 2007 byl zaznamenan
predevsim z divodu prijeti zdkona o zvySeni dané z pfidané hodnoty, kte-
ry mél zacit platit od roku 2008. V dalsich letech jiz tak veliky objem za-
znamenan nebyl. Od roku 2010 se pak na nizkém objemu dokoncenych by-
ta podepsala ekonomicka krize.

Maximdlniho objemu dokoncenych byt bylo dosazeno stejné jako
u zahdjené bytové vystavby v roce 2007, kdy se dokoncilo 41 649 byti. Ne-
jmensiho objemu bylo dosazeno v roce 1998 a to 22 183 dokoncenych bytti.

Na nasledujicim obrazku ¢. 2 lze porovnat vyvoj objemu zahdjené
a dokondené bytové vystavby v letech 1998-2014 v Ceské republice. Je
mozné vidét, Ze aZ do roku 2009 prevazoval objem zahdjené bytové vy-
stavby nad dokoncenou.



Prehled literatury 26

Vyvoj bytové vystavby v letech 1998-2014 v €R
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Obr.2  Vyvoj objemu dokoncené a zahdjené bytové vystavby v letech 1989-2014 v CR
Zdroj: Vlastni zpracovani dle czso.cz

2.6.2 Bytova vystavba v roce 2014

Cesky statisticky tifad provedl analyzu bytové vystavby, kter sleduje a hodno-
ti jeji vyvoj v roce 2014. Nejdtlezitéjsi vysledky z dané analyzy jsou uvedeny
v nasledujicim textu a jsou ddle doplnény o informace, které byly ziskany
z analyzy Ministerstva pramyslu a obchodu s ndzvem Stavebnictvi CR pro rok
2014.[15], [5]

Situace v ¢eském stavebnictvi se na zdkladné dat za poslednich 5 let zlepsi-
la a méla by se zlepSovat i nadale, coZ naznacuje i rostouci vyvoj stavebnich
zakazek. Stavebni produkce se celkové v roce 2014 zvysila a to mezirocné
0 4,3 %. Smluvné uzaviené stavebni zakdzky zaznamenaly meziroéni rust
0 30 %, coz je v porovnani s rokem 2013 o 15,9 % vice, ale s rokem 2008 o 24 %
méné. Priimérna doba vystavby jedné dokoncené budovy ¢inila v roce 2014 cel-
kem 44 mésicti, primérna doba vystavby rodinného domu celkem 42,8 mésicti.
Nejdelsi pramérna doba vystavby byla zaznamendna u ndstaveb, pfistaveb
a vestaveb k rodinnym domim a to téméf 5,5 let.

e Zahajena bytova vystavba

V roce 2014 byla v Ceské republice zah4jena vystavba 24 351 bytii. Nejvice
bytti bylo zahajeno v rodinnych domech, a to 12 440, coz pfedstavuje vice
nez polovinu vsech nové zahdjenych bytt. Bytova vystavba v bytovych
domech dosahla cisla 6 657 bytli. Byt formou tprav stavajicich nebyto-
vych prostor bylo zahdjeno pouze 371 bytd a v domovech-penzionech
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a domovech pro seniory byla zahdjena vystavba celkem 726 novych bytu.
Ve srovnani s rokem 2013 bylo zahajeno o 10,1 % bytové vystavby vice.
Vystavba nejvice novych byt byla zahajena v Hlavnim mésté Ceské re-
publiky v Praze, a to konkrétné 4 481. V Jihomoravském kraji 3 650 byti.
Nejméné bytové vystavby bylo zahajeno v kraji Karlovarském s poctem
638 bytt.

¢ Dokoncena bytova vystavba

Co se tyce poctu dokoncenych bytfi, byl rok 2014 ve srovnani s rokem 2013
méné uspésny. Dokonceno bylo 23 954 novych bytti, coz predstavuje po-
kles o 5,1 % proti roku 2013. Nejvice byti bylo dokonceno v rodinnych
domech a to celkem 13 992. Stejné jako u zahajené bytové vystavby bylo
nejvice byttt dokonceno v Praze a nejméné v Karlovarském kraji.

¢ Nejcastéji vyskytované typy byta

Nejcastéji dokoncovanymi typy bytd, byly ¢tyfpokojové a pétipokojové by-
ty. Nejmensi byty, tedy byty jednopokojové a garsoniéry, nepfedstavovaly
ani 15 % z celkového poctu dokonéenych bytt. V rodinnych domech pre-
vladaji vétsi byty se ¢tyfmi pokoji a vice, a pfedstavuji vice jak 80 % celko-
vého poctu dokoncenych byttt v rodinnych domech. V bytovych domech
naopak pfevladaji mensi byty a to nejvice dvoupokojové.

¢ Investicni hodnota vystavby

Hodnota investi¢nich ndkladti na vystavbu vSech nové dokonéenych bytt
v CR ¢inila v roce 2014 celkem 62,5 mld. K¢, coZ je v porovnani s rokem
2013 0 7,9 % méné. Naklady na jeden byt v priméru ¢inily 2,6 mil. Ké. U
byt v novych rodinnych domech primérnd hodnota bytu ¢inila 3,3 mil.
K¢ a u byta v bytovych domech 1,9 mil. K¢.

Na nasledujicim obrazku ¢. 3 je mozné vidét zakladni tidaje tykajici se dokon-
enych bytti v Ceské republice v roce 2014.
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Zakladni Gdaje o bytech dokonéenych v €R v roce 2014 - absolutni Gdaje
v tomv
nastavbach, domovech- .
o . . stavebné
Celkem rodinnych | bytovych antaVb?Ch a penzionech upravenych| nebytovych
domech domech vestavbach k nebo nebytovych| budovach
rodinnym [ bytovym | domovech prostorech
domim | domim | Proseniory

Pocet bytovych budov 15 220 13510 209 694 409 22 376 240
Pocet bytu 23 954 13992 6422 772 1254 273 790 451
Obestavény prostor budov v m® x| 10229 662 2274 460 X X 63 459 X X
Pocet podlazi X 23763 1038 X X 55 X X
Doba vystavby budov v mésicich 668 930| 578657 6 252 44 470 13543 512 15 096 10 400
Obytna plocha byt v m? 1804 338| 1298408 316 319 52556 61763 7151 43126 25015
Uzitkova plocha bytd v m? 2620910| 1934 965 412 167 79447 85137 11 863 62 131 35200
Hodnota* budov (bytt) v tis. K& 62 477 367[45489 164| 12218 216[ 1054 631]|1 891 717 326 993 975 319 521327
garsoniéry 1272 37 871 22 119 107 62 54
s 1 pokojem 2278 136 1401 60 329 109 158 85
Pokojovost se 2 pokoji 3768 492 2160 163 482 51 267 153
byty |se 3 pokoji 4351 2118 1468 273 226 2 177 87
se 4 pokoji 6725 5875 469 176 72 2 79 52
s 5 a vice pokoji 5 560 5334 53 78 26 2 47 20

* = hodnota investi¢nich nakladu na vystavbu

Obr.3  Zakladni idaje o dokoncenych bytech v CR v roce 2014

A

Zdroj: Cesky statisticky tifad, online

2.6.3 Stavebnictvi v roce 2015

Cesky statisticky ufad vydal v zafi roku 2015 aktualni informace tykajici se sta-
vebnictvi, podle kterych stavebni produkce v zafi meziroéné vzrostla o 2,4 %.
Bylo vydéno vice stavebnich povoleni a to konkrétné 7 842. Orienta¢ni hodnota
staveb, na které byla vydana stavebni povoleni, vzrostla o 15 % o proti stejnému
obdobi roku 2014 a c¢inila cca 23,2 mld. K¢. Podle informaci Eurostatu ovSem
stavebni produkce v EU 28 v srpnu 2015 mezirocné klesla. Pozemni stavitelstvi
zaznamenalo pokles o0 6,1 % a inZenyrské stavitelstvi 0 0,8 %.[16]

Ve 3. ctvrtleti 2015 stavebni produkce mezirocné vzrostla o 6,2 %. Pocet
stavebnich zakazek vzrostl meziroéné o 19,1 % a celkovy pocet uzavienych sta-
vebnich zakazek ¢inil 14 755. Celkova hodnota téchto zakazek ¢ini 51,1 mld. K¢,
coz predstavuje meziroc¢ni snizeni o 10 %. Stavebni tifady vydaly 21 220 staveb-
nich povoleni v orienta¢ni hodnoté staveb 67,8 mld. K¢ coz znamena rust
0 5,8 % proti stejnému obdobi roku 2014. Ve 3. ¢tvrtleti 2015 se zvysil pocet za-
hajenych byt na 6 745 a pocet dokoncenych byt se meziro¢né snizil na 6 069
bytt.

2.6.4 Studie o vyvoji rezidenéniho trhu v CR

K problematice bytového trhu bylo vydano nékolik studii spole¢nosti Deloitte,
které se zabyvaji analyzou vyvoje rezidenéniho trhu v Ceské republice. Posled-
ni vydani v ¢eském jazyce analyzuje rezidenc¢ni trh v roce 2011 a nese nazev
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,Byty nad zlato?”. Novéjsi studie touto spolecnosti prozatim konkrétné pro ces-
kou republiku vydadna nebyla, nicméné i tak je vhodné tuto studii zminit, jeli-
koZ pomuize nahlédnout predevsim do problematiky faktorti, které bytovou
vystavbu ovliviiuji.[17]

Studie poskytuje nejprve stru¢né informace o vyvoji makroekonomickych
veli¢in v roce 2011, které ovliviiuji odvétvi stavebnictvi. Jsou jimi HDP, mira
inflace, mira nezaméstnanosti a pramérna hruba mési¢ni nominalni mzda. Je-
jich vyvoj je zachycen na nasledujicim obrazku. Studie poskytuje grafické zna-
zornéni vyvoje pouze do roku 2011. Spolec¢nost Deloitte dale zvefejnila prehled
o Ceské ekonomice za podzim roku 2015, kde popisuje jednotlivé makroeko-
nomické veli¢iny i v dalSich letech. Mira inflace v posledni dobé zaznamenava
pokles, stejné tak je tomu u miry nezaméstnanosti. Hruby domadci produkt nao-
pak roste.[18]

Vyvoj vybranych makroekonomickych velicin
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Obr.4  Vyvoj vybranych makroekonomickych veli¢in
Zdroj: Deloitte, online

Spolecnost ve své studii uvadi, Ze ekonomicka krize se ve stavebnictvi projevila
pozdéji, nez v nékterych jinych odvétvich. Za prvni krizovy rok je mozné pova-
zovat rok 2010, stavebni produkce vsak dale klesala i v roce 2011, nicméné vel-
ky pokles zaznamenala pouze inZenyrska produkce. Produkce pozemniho sta-
vitelstvi mezirocné klesla pouze o 0,3 %. Studie dale poskytuje informace o dal-
ich faktorech ovliviujicich bytovou vystavbu. Pocet stavebnich zakazek sice
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v roce 2011 mezirocné vzrostl o 18,1 %, nicméné celkova hodnota téchto zaka-
zek oproti roku 2010 klesla o 12,2 %. V inZenyrském stavitelstvi ¢inil pokles
13,3 % a v pozemnim stavitelstvi 10,7 %. Stejné tak dosSlo k nepatrnému mezi-
ro¢nimu rastu poctu vydanych stavebnich povoleni, ale hodnota téchto staveb
se v porovnani s rokem 2010 sniZila 14,8 %. Spolecnost Deloitte dale uvadi, Ze
vyvoj bytové vystavby v Ceské republice je spojen nejen s ekonomickym vyvo-
jem, ale také politickym a demografickym. Vliv na bytovou vystavbu ma také
ocekavani domacnosti.

Bytovy trh byl v letech 2010, 2011 charakteristicky schopnosti domacnosti
splacet své zavazky. Domadcnosti byly opatrnéjsi v porovnani s pfedchozimi
lety a vice zvaZovali udrzitelnost svych pfijmt v dlouhodobéjsim ¢asovém ho-
rizontu. V letech 2010, 2011 doslo k mirnému navySeni poptavky domacnosti
po bytech, k ¢emuZz dopomohly nabidkové ceny a také nabidky novych bytt
v developerskych projektech. Vzhledem k vysoké poptavce po vlastnim bydleni
v letech 2006-2008 dochazelo k rstu nabidkovych cen bytd. Nabidkové ceny,
predstavuji ceny, za kterou by si prodavajici pfal prodat nemovitost. Opakem
jsou realizaéni ceny, které ukazuji, za jakou cenu se nemovitosti skute¢né pro-
daly. Prudky riist nabidkovych cen byl vystfidan vyraznym poklesem kolem
roku 2009 a ndslednym mirnym poklesem ¢i stagnaci v letech 2010,2011. Stag-
nace byla do jisté miry diisledkem pfevisu nabidky nad poptavkou. Na nasle-
dujicim obrazku je moZzné porovnat vyvoj nabidkovych a realizovanych cen do
roku 2011. Z obrazku je patrné, zZe od roku 2008 prevladaji nabidkové ceny nad
realizovanymi.
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Indexy cen byti
Nabidkové vs. realizované ceny - CR celkem (pramér roku 2005 = 1)
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Obr.5  Nabidkové a realizované ceny bytti v Ceské republice
Zdroj: Deloitte, online

Spolec¢nost Deloitte sice poskytuje posledni studii o vyvoji rezidencniho trhu
v Ceské republice z roku 2011, nicméné byly vydany také studie v anglickém
jazyce, které se tykaji evropského reziden¢niho trhu a Ceské republika je v ni
porovnavana s evropskym pramérem.[19], [20]

JelikoZ je Ceska republika ¢lenem Evropské unie?, je zajimavé porovnani
intenzity bytové vystavby v Ceské republice s ostatnimi ¢lenskymi zemémi.
Pramér bytové vystavby Evropské unie se v poslednich letech snizil. V roce
2011 ¢inil 3,9 dokoncenych byt(i na 1 000 obyvatel. Nejvyssi intenzita bytové
vystavby v roce 2011 byla v Irsku, kde pocet dokonéenych byttt na 1 000 obyva-
tel ¢inil 10,5 bytti, déle ve Spanélsku a Recku a naopak nejniz$i intenzita byla
zjisténa v LotySsku a Litvé, kde intenzita bytové vystavby byla vice nez dvé
tfetiny pod primérem Evropské unie. Intenzita bytové vystavby v Ceské re-
publice v roce 2011 byla mirné pod primérem Evropské unie a ¢inila 3,6 do-
konéenych byttt na 1 000 obyvatel. V roce 2014 byla intenzita bytové vystavby
v Ceské republice porovnavana s evropskym priimérem a ¢inila 2,3 dokonde-
nych bytti na 1 000 obyvatel, coz bylo blizko evropskému priimeéru s 2,4 dokon-
¢enimi byty na 1000 obyvatel. Na nasledujicim obrazku lze v grafickém zna-
zornéni porovnat intenzitu bytové vystavby Ceské republiky s vybranymi ze-

2 CR je ¢lenem Evropské unie od 1. kvétna 2004
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mémi Evropy, a dale 1ze pozorovat pokles intenzity bytové vystavby proti roku
2013 téméf ve vSech uvedenych zemich.

Housing development intensity
Index of the number of completed dwellings per 1,000 citizens 2013, 2014
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Obr.6  Intenzita bytové vystavby v Evropé
Zdroj: Deloitte, online
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3 Metodika

V nasledujici kapitole bude popsana metodika, kterd bude dale vyuzita k vlast-
nimu zpracovani diplomové prace. K sestaveni ekonometrického modelu bude
vyuzito vybranych ekonometrickych metod, a to zejména regresni a korela¢ni
analyzy, jejichz prostfednictvim budou uréeny hlavni faktory, které vyznamné
ovliviiuji vyvoj objemu dokonéené a zahajené bytové vystavby v CR. Bude také
vyuzito kvantitativnich metod analyzy casovych fad, jejichZ prostfednictvim
bude provedena predikce objemu zahdjené a dokoncené bytové vystavby pro
rok 2015.

3.1 Regresni analyza

Regresni analyza je typem statistické metody, kterd je vyuzivana k popisu a vy-
svétleni vztahti mezi proménnymi, a dale muze byt vyuzivana také pro pred-
povéd budoucich hodnot vysvétlované proménné. Dfilezité pfi této analyze je
spravné definovat zavislou (vysvétlovanou) a nezavislou (vysvétlujici) pro-
ménnou/proménné.[21], [22]

Zakladni tvar obecného regresniho modelu 1ze zapsat do tvaru:

Y=£(X) + ¢

Leva strana rovnice (Y) predstavuje zavislou proménnou a prava strana rovnice
se sklada z funkce nezavislych proménnych (X) a deterministické (vyrovnané)
slozky (¢).

Podle slozitosti modelu miizeme rozlisit jednorozmérny, ¢i vice rozmérny
regresni model. V pfipadé této prace bude pouzit vicerozmérny regresni model,
jelikoz existuje celd fada faktorti (vysvétlujicich proménnych), které budou
ovliviiovat objem bytové vystavby (vysvétlované proménné). Zakladni tvar
vicerozmérného regresniho modelu 1ze zapsat nasledovné:

Yi = Bo+ PuXui + PaXai + ...+ PrXii +i

Regresni koeficienty fo, f1, f2, fr uvedené v rovnici predstavuji parametry re-
gresni funkce. Regresni koeficienty urcuji souradnice vSech bodti regresni funk-
ce a kvantifikuji zavislost mezi zkoumanymi proménnymi. Parametry regresni
funkce se odhadnou pomoci metody OLS. Metoda OLS minimalizuje soucet
¢tverct rezidui (rozdil mezi empirickymi a vyrovnanymi hodnotami) a tim za-
jisti, Ze se odhady co nejvice pfiblizuji skute¢cnym hodnotdm. Z vicerozmérného
regresniho modelu tedy ziskdme rovnici s odhadovanymi parametry.
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Pfi regresni analyze je aplikovany postup nasledujici. Nejprve je tfeba vy-
tvofit teoreticky model, kdy je nastudovana teorie o urcitém ekonomickém pro-
blému, coz umozni zvolit spravné vysvétlujici proménné. Jakmile jsou vybrany
vysvétlujici proménné, je tfeba stanovit ocekavany smér zavislosti mezi regres-
nimi koeficienty a zavislou proménnou. Dal$im krokem je ziskani dat. Data
mohou byt primarniho, nebo sekundarniho charakteru. Jakmile jsou k dispozici
data, je provedena kvantifikace modelu, kdy jsou odhadnuty koeficienty mode-
lu, a ty jsou ddle ovérovany z hlediska jejich velikosti, sméru zavislosti a statis-
tické prikaznosti. Chybovy clen regresniho modelu musi spliiovat pfedpokla-
dy klasického regresnitho modelu. V zavéru je provedena interpretace ziska-
nych vysledki.

V pfipadé€, Ze jsou splnény pfedpoklady klasického regresniho modelu,
muze byt OLS odhad povazovan za spravny. Klasické predpoklady regresniho
modelu jsou nésledujici:

1. Regresni model je linedrni v parametrech, je spravné specifikovan
a ma aditivné pfipojen chybovy ¢len

2. Chybovy ¢len ma nulovou stfedni hodnotu

3. VSechny vysvétlujici proménné jsou nekorelované s chybovym cle-
nem

4. Pozorovani chybového clenu jsou nekorelovana se sebou samymi

5. Chybovy ¢len ma konstantni varianci

6. Zadné vysvétlujici proménna neni perfektni linedrni kombinaci jiné
vysvétlujici proménné

7. Chybovy ¢len vykazuje normalni rozdéleni

V pfipadé, Ze jsou splnény vSechny klasické pfedpoklady linedrniho regresniho
modelu, pak jsou odhady parametrii nevychylené, maji minimalni variabilitu,
jsou konzistentni a maji normalni rozdéleni. Takovy odhad parametri modelu
podle Gaussovy-Markovovy véty je tzv. BUE (Best Unbiased Estimator), tzn.
nejlepsi nevychyleny odhad parametrtt modelu ze vSech moznych odhadd.
Miize se stat, Ze model spliiuje predpoklady ¢&. 1-6, pak nese oznaceni BLUE
(Best Linear Unbiased Estimator), tzn. nejlepsi nevychyleny odhad parametra
ze vsech linearnich odhadu.[21], [23]

3.1.1 Volba proménnych

V této podkapitole bude proveden teoreticky vyklad vysvétlované proménné
a dale budou podrobnéji vysvétleny vSechny proménné, které vstupuji do re-
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gresniho modelu, jako vysvétlujici proménné. Nejedna se o vycet uplny, jelikoz
existuje cela fada faktorti, které bezesporu na objem bytové vystavby maji vliv.
Objem bytové vystavby mohou ovliviiovat demografické faktory (napt. stari
obyvatelstva), ale i politika statu, legislativa atd. Tyto faktory vSak maji ve sle-
dovaném obdobi pomérné nizkou variabilitu, a z toho dtivodu Ize usuzovat, ze
v této praci nema prilis velky vyznam takové proménné zahrnout.[1]

¢ Objem bytové vystavby

Pojem bytova vystavba pfedstavuje vystavbu bytovych budov, pficemz do
této kategorie patfi bytové domy, coZz jsou domy prevazné urceny
k bydleni. Konkrétnéji se jedna o bytovou vystavbu v rodinnych domech,
bytovych domech, nastavbach, pfistavbach a vestavbach k rodinnym do-
mum, ¢ bytovym domiim, dile bytovou vystavbu v domovech-
penzionech, nebo domovech pro seniory, nebytovych budovach, ¢i staveb-
né upravenych nebytovych prostorach.[12]

1. Hruby domaci produkt

Hruby domaci produkt (zkracené HDP) predstavuje hodnotu noveé vytvo-
fenych statkii a sluZzeb v penéznim vyjadfeni na daném tzemi a v daném
obdobi. HDP je ukazatelem vykonnosti ekonomiky, k jehoz urceni 1ze vyu-
zit tfi riznych metod. Jsou jimi produkéni, vydajova a dtichodova metoda.
Lze rozliSit nomindlni HDP a redlny HDP. Nominalni HDP je ukazatelem
ve skuteénych cendch, zatimco redlny HDP ve srovnatelnych (stalych) ce-
nach. Redlny HDP je na rozdil od nomindlniho ocistén od inflace, a udava
skutecny fyzicky objem produktu béhem uréitého obdobi.[12], [24]

2. Mira inflace

Pojem inflace obecné znamend riist cenové hladiny. Statistické vyjadfeni
méfi ¢isté zmény ceny prostfednictvim indexti spotfebitelskych cen. Tyto
indexy davaji do poméru ceny vybraného spottebniho kose ve dvou srov-
navanych obdobich. Vyznam pfipadajici jednotlivym reprezentativnim vy-
robkim a sluzbam ve spotfebnim kosi, odpovida podilu spotfeby téchto
reprezentantti na celkové spotfebé domacnosti.[25], [26]

Mira inflace, muze byt casto uvadéna vriiznych déislech, pricemz
vSechna jsou spravna. Je tfeba vzdy znat obdobi, za které je mira inflace
uvadéna a zdklad, ke kterému se porovnava. Nejcastéjsim vyjadfenim mi-
ry inflace je vyjadfeni pfirtistkem priamérného rocniho indexu spotfebitel-
skych cen, déle vyjadfeni piirtistkem indexu spotfebitelskych cen ke stej-



Metodika 36

nému meésici predchoziho roku, ¢i vyjadfeni primérné rocni miry infla-
ce.[26]

V této diplomové praci jsou vSechny vysvétlujici proménné ctvrtletni-
ho charakteru. Z toho diivodu bude pouzita mira inflace vyjadfena pri-
riistkem indexu spottebitelskych cen ke stejnému mésici predchoziho roku
a bude proveden prameér jednotlivych mési¢nich hodnot patticich do stej-
ného ctvrtleti.

3. Prumérna hruba mzda

Priimérna hruba mzda je podilem mezd bez ostatnich osobnich nadklada,
ktery pfipadd na jednoho zaméstnance evidencniho pocétu za mésic.
Hrubé mzdy jsou mzdy pred odectenim pojistného na vSeobecné zdravotni
pojisténi a socidlni zabezpeceni, pred odeétenim zalohovych splatek dané
z pijmi fyzickych osob a dalSich zakonnych, ¢i dohodnutych srazek.
Primérny ctvrtletni evidencni pocdet zaméstnancti je ziskan jako arit-
meticky pramér ze tii praimérnych mésicnich pocti zaméstnancti, které se
vypocitaji zptisobem, kdy se sec¢tou denni stavy a vydéli se poctem kalen-
darnich dnti v pfislusném mésici.[27]
4. Nezaméstnanost

Hodnoty nezaméstnanosti, které poskytuje Cesky statisticky tifad, byly
ziskany z vybérového Setfeni pracovnich sil, jehoZ hlavnim cilem je ziskat
pravidelné informace o situaci na trhu prace. Vybérové Setfeni pracovnich
sil je provadéno v ndhodném vzorku domadcnosti. Ukazatele nezaméstna-
nosti odpovidaji definicim Mezindrodni organizace prace. Rozsah vybéro-
vého souboru je dostacujici k ziskani spolehlivych odhadt ukazatel(i trhu
prace pro celou republiku.

Nezaméstnanymi jsou osoby ve véku 15 let a starsi. Jedna se o osoby,
které ve sledovaném casovém useku nebyly zaméstnané, byly pfipraveny
ke vstupu na pracovni trh a osoby které praci aktivné hledaly. Mezi neza-
méstnané jsou zarazeny i osoby, které jiz praci nehledaly, jelikoZ ji nasly
a v blizké dobé do zaméstnani nastoupily. Zatazeni do tohoto ukazatele
nema souvislost s registrovanymi uchazeci o zaméstnani na tfadech pra-
ce.[28]

5. Objemy hypotecnich aveéri
Hypotecni tvér predstavuje ptijcku na financovani nakupu, vystavby ¢i re-
konstrukce nemovitosti. Splaceni uvéri je zajisténo zdstavnim pravem
k nemovitosti. Hypotecni tvéry mtiZeme rozdélit podle subjekt(i, kterym



Metodika 37

jsou poskytovany, na hypotecni tvéry pro obcany, municipality a podnika-
telské subjekty. Objemy hypotecnich tvért mohou byt uvadény v kusech,
tedy v celkovém poctu poskytnutych hypotecnich tvéri, nebo muze byt
uvadéna vyse uvérh, tedy jejich smluvni jistina v K¢ V této praci bude
zpracovavan celkovy objem hypote¢nich tvérti v nominalnim vyjadreni,
tedy soucet vSech poskytnutych hypotecnich tvéra ob¢antim, municipali-
tam i podnikatelskym subjekttim.[29]

6. Stavebni zakazky

Stavebni zakazky pfedstavuji objem stavebnich praci, které maji byt pro-
vedeny podle dodavatelskych smluv, a to véetné dodatecnych, ¢i dopliiko-
vych objednavek, bez ohledu na datum zahéjeni stavebnich praci. Cesky
statisticky uifad poskytuje tidaje o poctu stavebnich zakdzek v kusech, a da-
le také tidaje o celkové hodné stavebnich zakazek. Hodnoty stavebnich za-
kazek jsou urceny v cendch bez dané z pfidané hodnoty, které jsou platné
pri prevzeti zakdzky. Pro tcely této diplomové prace budou vyuzity tidaje
o stavebnich zakdzkach v nominalnim vyjadfeni.[12]

7. Stavebni povoleni

Ve stavebnim zakoné je definovano stavebni povoleni ndsledovné. ,, Staveb-
nim povolenim se rozumi celkovy pocet stavebnich povoleni, stavebnich ohldSeni,
staveb povolenych na podkladé vefejnoprdvni smlouvy a staveb ve zkrdiceném sta-
vebnim ¥izeni autorizovanym inspektorem, které byly ve smyslu zikona
¢. 183/2006 Sb., o uizemnim pldnovini a stavebnim ddu (stavebni zdkon), ve znéni
pozdéjsich predpisii, vydiny a evidoviny p¥islusnym stavebnim tivadem.” Cesky
statisticky ufad rozliSuje vydana stavebni povoleni na bytové budovy,
¢i nebytové budovy. Mimo pocet stavebnich povoleni v kusech dale uvadi
i orienta¢ni hodnotu téchto povoleni. Pro tcely této diplomové praci bude
slouzit pocet vydanych stavebnich povoleni na bytové budovy
v kusech.[12]

3.2 Testovani modelu

Jakmile jsou odhadnuty regresni koeficienty (parametry) modelu, je tfeba pri-
stoupit k testovani modelu. U statistickych testt se vzdy stanovuji dvé hypoté-
zy, a to hypotéza nulova (Ho) a hypotéza alternativni (Hi). Nulova hypotéza
obvykle znamena predpoklad, ktery ma byt vyvracen. Déle je tfeba urcité hla-
dinu vyznamnosti a, kterd vyjadiuje riziko, Ze pravdiva hypotéza bude ne-
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spravné zamitnuta. Hladina vyznamnosti (oznacovana takeé jako kriticka hod-
nota) byva nejcastéji 5 % (a=0,05), ale miize byt i1 %, ¢i 10 %.[30]

Nejprve je tfeba otestovat statistickou vyznamnost zvolenych parametr
a modelu jako celku. K testovani regresnich koeficientt (parametr1) se pouziva
t-test. Predpokladem tohoto testu je normalni rozdéleni chybovych clenti. F-test
se pouziva k otestovani statistické vyznamnosti jednoho, ¢i vice regresnich koe-
ficientd soucasné, a byva tedy nejcastéji pouzivan k testovani celého mode-
lu.[21]

Testované hypotézy t-testu a F-testu zni:

Ho: parametry nejsou statisticky vyznamné

Hi: parametry jsou statisticky vyznamné

V piipadé, Ze p-hodnota < &, je zamitnuta Ho a pfijata Hu.

Testovani statistické vyznamnosti regresnich parametrti a modelu jako cel-
ku byva oznacovano jako statisticka verifikace.

Pro testovani spravné volby regresniho modelu se vyuziva testt, které ovéri,
zda chybovy ¢len spliiuje vSechny pfedpoklady klasického linedrniho regresni-
ho modelu. Pouzivané testy pro jednotlivé predpoklady budou popsany
v nasledujicim textu.

3.2.1 Klasicky predpoklad ¢. 1
e LM test

K testovani spravné specifikace modelu byva pouzivano LM testu, jinak fe-
¢eno testu nelinearity, ktery odhali nespravnou funkéni formu regresoru
(nezavislych proménnych). Tento test je zaloZzen na pomocném regresnim
modelu, kde jsou rezidua modelu, ktery testujeme, vysvétlena nezavislymi
proménnymi ptvodniho modelu, a déle jsou pak pouzity bud c¢tverce
(mocninna forma), nebo pfirozené logaritmy vysvétlujicich proménnych
(logaritmicka forma). Hypotézy jsou nasledujici:[21],[30]

Ho: model je spravné specifikovan

Hz: model neni spravné specifikovan

V pripadé, Ze p-hodnota < &, je zamitnuta Ho a prijata Hu.

¢ R? korigovany R?

Dalsi moznosti k testovani spravnosti modelu je pouziti koeficientu (inde-
xu) determinace, oznac¢ovaného jako R?, pripadné I2. Tento koeficient po

vynasobeni hodnotou 100 urcuje, na kolik procent je vysvétlovana pro-
ménnd modelem vysvétlena. Koeficient determinace lezi v intervalu (0;1).
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Lze pouZit i korigovany (jinak feceno adjustovany) index determinace,
oznadovany jako R?adj. Uprava v tomto piipadé spociva ve snizovani hod-
noty koeficientu determinace pfi rostoucim poctu clentt v modelu.[21],[30]

e Dalsi testy specifikace

Mezi dalsi testy, které jsou pouzivany k testovani klasického predpokladu
¢. 1, patfi Ramseytiv RESET test. Pouzivany jsou dale i informacni kritéria
AIC (Akaikeho informacni kritérium), SIC (Schwartzovo informacni krité-
rium, HQC (Hannah-Quinnovo kritérium).

Ramseyho RESET test je pouzivan pro odhaleni nespravné funkéni
formy modelu, nebo opomenuté proménné v modelu. Funguje na principu
pridani druhych a tfetich mocnin vysvétlované proménné do modelu k tes-
tovani chyb specifikace modelu. F-test poté otestuje, zda jsou tyto prfidané
mocniny statisticky vyznamné. Hypotéza Ho fika, Ze je specifikace v po-
radku a zamitnuta je v pfipadé ze p-hodnota < a.

Informacni kritéria také slouzi k vybéru vhodného ekonometrického
modelu. Pokud porovnavame vice modeld, je vhodnéjsi ten, ktery ma nej-
nizsi hodnotu kritéria.[30]

3.2.2 Klasicky predpoklad ¢. 2

Chybovy clen ma pochdzet z rozdéleni s nulovou stfedni hodnotou, coz je
mozné ovéfit pomoci grafu rezidui, ¢i t-testu o stfedni hodnoté, kde Ho
predpoklada nulovou stfedni hodnotu a je zamitnuta pokud p-hodnota
< zvolena hladina vyznamnosti. Tento pfedpoklad nebyva ve vétsiné pii-
padt porusen.[30]

3.2.3 Klasicky pfedpoklad ¢. 3

Podle tfetiho predpokladu regresniho modelu maji byt vSechny nezavislé
proménné nekorelované s chybovym ¢lenem, coz lze ovéfit pomoci testu
prukaznosti koeficientu korelace. V korelacni matici nesmi byt chybovy
¢len a vysvétlujici proménné korelovany.[30]

3.24 Klasicky pfedpoklad ¢. 4

K testovani sériové korelace 1ze pouzit statistické testy, kterymi jsou Dur-
bin-Watsontv test (DW test), Ljung-Boxtiv test, ¢i ACF (autokorelacni
funkce) a PACF (parcialni autokorelacni funkce) grafy.

Durbin-Watsonova statistika lezi v intervalu <0;4>. V pfipadé, Ze se
DW statistika blizi k hodnoté 2, k sériové korelace 1. fddu nedochazi.
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Ljung-Box(iv test testuje sériovou korelaci prvniho a vyssich fadt. Rad
zpozdéni je urcen podle poctu dil¢ich obdobi. Hypotéza Ho: neni sériova
korelace, je zamitnuta v pfipadé, Ze p-hodnota < kriticka hodnota.[31]

3.2.5 Klasicky predpoklad ¢. 5

Dalsim klasickym pfedpokladem regresniho modelu je, Ze chybovy clen
ma konstantni rozptyl, tedy je homoskedasticky. V pfipadé, Ze by se varia-
bilita chybového ¢lenu v raznych tsecich pozorovani ménila, jednalo by se
o heteroskedasticitu chybového clenu. K detekci heteroskedasticity se pou-
ziva Whitetiv test, Breuch-Pagantv test, ¢i graf rezidui.[32]

Testované hypotézy jsou Ho: Chybovy clen je homoskedasticky a proti
ni postavena alternativni hypotéza Hi: Chybovy clen je heteroskedasticky.
Hypotéza Ho je zamitnuta v pfipadé, Ze p-hodnota < zvolena hladina vy-
znamnosti a.

3.2.6 Klasicky pfedpoklad ¢. 6

Klasicky predpoklad regresniho modelu ¢. 6 predpokladd, ze se v modelu
nevyskytuje perfektni (multi)kolinearita. Kolinearita znamena linearni za-
vislost pravé dvou vysvétlujicich proménnych, zatimco multikolinearita li-
nedrni zavislost vice vysvétlujicich proménnych. K testovani tohoto pred-
pokladu je pouzivano hodnoty VIF, kterd vychazi z korigovaného koefi-
cientu determinace a po¢itd se zvlast pro kazdou vysvétlujici proménnou.
V pfipadé, Ze tato hodnota VIF > 10 mlizeme povazovat (multi)kolinearitu
za zfejmou.

Zda se jedna o multikolinearitu 1ze zjistit i pomoci parového korelac-
niho koeficientu v korela¢ni matici. V pfipadé, Ze je néktery parovy kore-
laéni koeficient v absolutni hodnoté vési nez 0,8, pak miizeme predpokla-
dat vyskyt multikolinearity.[32]

3.2.7 Klasicky predpoklad ¢. 7

Dilezitym pfedpokladem regresniho modelu je normalni rozdéleni chybo-
vého clenu. K testovani normality rezidui lze pouzit statistickych testd,
mezi které 1ze zaradit nejpouzivanéjsi Chi-kvadrat test, Shapiro-Wilktv test,
nebo Jarque-Bery test. U vSech jmenovanych testti je testovana nulova hypoté-
za Ho o normalnim rozdéleni chybového clenu, ktera je zamitnuta v pfipadé,
ze p-hodnota < zvolena hladina vyznamnosti a. Kromé statistickych testt 1ze
pouzit i grafickych metod jako jsou histogram, ¢i Q-Q graf.[30]
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3.3 Korela¢ni analyza

Korela¢ni analyza je dopliujici analyzou pri urcovani kvality regresni funkce,
vramci které je odhadovan korelacni koeficient, vyjadfujici zavislosti mezi
dvéma proménnymi. V korela¢ni analyze neni obecné rozliSovano mezi zavis-
lou a nezavislou proménnou, jako je tomu v pfipadé regresni analyzy.[33]

Odhadovany korelacni koeficient se nazyva Persontiv koeficient korelace
oznacovany jako rx. Znaménko koeficientu vyjadfuje pozitivni (+), ¢i negativni
(-) smér zavislosti. Velikost koeficientu vyjadfuje linedrni zavislost mezi velici-
nami. V pfipadé, Ze je roven nule, jedna se o veli¢iny nekorelované (linearné
nezavislé). V pfipadé, Ze je koeficient roven jedné, jedna se o linearni zavislost.

Linedrni zdvislost mezi dvéma veli¢inami je posuzovana parovym korelac-
nim koeficientem. Parové korelacni koeficienty 1ze uspofadat do korela¢ni ma-
tice. V korela¢ni matici jsou na hlavni diagondle hodnoty 1 a ostatni hodnoty
v korela¢ni matici predstavuji parové korela¢ni koeficienty.

Zda je parovy korelaéni koeficient priikazny lze ovéfit pomoci t-testu, ¢i F-
testu. Tyto testy ovéfuji Ho: parovy korelacni koeficient je nulovy, coZ znamena
linedrni nezavislost mezi proménnymi. V pfipadé, Ze je p-hodnota < 0, je Ho
zamitnuta.[30]

3.4 Analyza casovych rad

Casové fady se skladaji z fady hodnot urcitého ekonomického ukazatele, ktery
je vécné a prostorové vymezeny. Rada takového ukazatele je uspofadana v case
od minulosti po pfitomnost. Ke grafickému vyjadreni ¢asové fady byva pouzi-
vano spojnicového grafu, ve kterém jsou hodnoty ukazatele (na ose Y) vynese-
ny proti ¢asu (osa X). Casové fady se vyznaluji trendem, sezénnosti, nelineari-
tou ¢i podminénou heteroskedasticitou. Pfitomnost téchto vlastnosti zavisi na
druhu asové fady. Casové fady mohou byt intervalové, ¢ okamzikové a také
je muzeme clenit na kratkodobé, nebo dlouhodobé.[34]

3.4.1 Dekompozice

Pro modelovéni ¢asovych fad byva nejcastéji pouzivan klasicky jednorozmérny

model. Cilem tohoto modelu neni poznat pfi¢iny zmén casové fady, ale pouze

popsat prubéh casové fady. Pfedpokladem klasického jednorozmérného mode-

lu je moznost ¢asovou fadu rozlozit na ¢tyfi slozky. Charakter zkoumaného

ukazatele urcuje, zda je nutna soucasna existence vsech ¢tyt slozek.[34], [35]
Slozky, na které 1ze ¢asovou fadu rozlozit jsou nasledujici:
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e Trendova slozka (Tv) — Trendova sloZka, neboli trend je dlouhodoba ten-
dence vyvoje ekonomického ukazatele v case. Trend muZe mit rostouci,
klesajici ¢i konstantni priibéh.

e Sezonni slozka (Sy) — Sezdénni slozka pfedstavuje odchylky od trendu, kte-
ré se pravidelné opakuji.

e Cyklicka slozka (Cy — Cyklicka slozka pfedstavuje kolisani kolem trendu
v dusledku cyklického vyvoje.

¢ Nahodna slozka (et) — Tato slozka ndhodnymi vlivy ve vyvoji asové fady.

RozloZeni ¢asové fady na vySe uvedené slozky lze provést aditivnim, ¢i multi-
plikativnim zptisobem. Castéji pouZzivany aditivni zptisob lze zapsat nasledov-
né:

Yi=Ti+ S+ Ce+ e prot=12,...n

3.4.2 Analytické vyrovnani

Analytické vyrovnani casové fady spociva v proloZeni hodnot casové rady
trendem, diky ¢emuz lze zhodnotit prabéh casové fady, a dale provést predpo-
véd pro nasledujici obdobi. Nejvyuzivanéjsi metodou k analytickému vyrovna-
ni ¢asové fady je metoda nejmensich ¢tverct, tzv. OLS metoda. Vysledkem OLS
metody je odhad parametri modelu.[36]

Trendové funkce, které jsou nejbéznéji pouzivané k analytickému vyrov-
nani ¢asové rady, jsou linedrni trend, parabolicky trend, exponencidlni trend,
¢i logisticky trend.

V nékterych pfipadech nestaci k analytickému vyrovnani casové fady vyu-
zit jen vhodnou trendovou funkci. Nékteré casové fady mohou zaznamendavat
v prubéhu napiiklad strukturdlni zlomy, které jsou modelovany pomoci tzv.
umélych proménnych. Nejpouzivanéjsimi proménnymi jsou tzv. binarni pro-
ménné, které nabyvaji vzdy pouze hodnoty 0, nebo 1.

V piipadé, Ze je pfedpoklddana existence strukturalniho zlomu, Ize pouZit
Quandttv test podilu vérohodnosti (QLR test), ktery urci bod zlomu v ¢asové
fadé, a to na zdkladé vypoctené F-statistiky pro rtizné body zlomu. Vyhodou
QLR testu je, Ze urci zlom v ¢asové fadé, pokud nezname obdobi, kdy ke zlomu
doslo. Dalsim testem je tzv. Chowtiv test, ktery otestuje statistickou vyznam-
nost strukturdlniho zlomu v ¢asové fadé. QLR test pouzivda Chowtv test tim
zptisobem, Ze jej opakované aplikuje na jednotliva obdobi v ¢asové fady. Jakmi-
le je prokdzana statistickd vyznamnost zlomu v ¢asové fadé, je nadefinovana
nova vysvétlujici proménna s vyuzitim umeélych proménnych. VSechna obdobi
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do bodu zlomu maji pfifazenou hodnotu 0, v obdobi bodu zlomu a vSech na-
sledujicich obdobich, maji hodnoty ¢asové fady pfifazenou hodnotu 1.[32]

3.4.3 Stacionarita

Problémem, ktery se u casovych fad mutize vyskytovat, je nestacionarita ¢aso-
vych fad. Pro ekonometrické modelovani je tfeba, aby hodnoty casové fady by-
ly stacionarni, a pokud nejsou je tfeba je na stacionarni transformovat. Vétsina
casovych fad ekonomickych ukazatel(i jsou nestaciondrni. Na staciondrni je
mozné je prevést vyménou ptvodnich hodnot za prvni ¢i vyssi diference, nebo
pfidanim ¢asové proménné do regresniho modelu.[30], [34]

Nestacionaritu/stacionaritu ¢asovych fad lze usuzovat na zakladé hodnoty
parametru ¢. Casova fada je stacionarni v p¥ipadé, Ze |q> |<1, pak stfedniho
hodnota konverguje k nule a jedna se o ustdlené chovéani ¢asové fady. Casové
fada je nestacionarni v pripade, Ze | ) |>1, pak stfedni hodnota nekonverguje
k nule a nejedna se o ustalené chovani ¢asové fady. Dalsim pfipadem mtize byt
tzv. model ndhodné prochazky, kdy | ) |=1.

Rozeznat nestacionarni ¢asovou fadu lze na zdkladé grafického zobrazeni
pribéhu casové fady, dale podle grafu ACF (autokorela¢ni funkce) a PACF
(parcidlni autokorelacni funkce), nebo na zdkladé testd jednotkového kotene.
Testy jednotkového kofene, které rozeznaji nestacionarni ¢asovou fadu, jsou
Dickey-Fullertiv test (DF test), rozsifeny Dickey-Fullertv test (ADF test),
¢i KPSS test. DF test a ADF test testuji Ho: nestacionarita, a tato hypotéza je za-
mitnuta, pokud p-hodnota < kriticka hodnota, zatimco KPSS test testuje Ho:
stacionarita a tato hypotéza je zamitnuta v pfipadé, Ze p-hodnota > kriticka
hodnota.

Pokud je alespon jedna nezavisld proménna pfi regresni analyze nestacio-
narni, mliZe nastat tzv. faleSna (neprava) regrese. Odstranéni faleSné regrese 1ze
dostahnout vhodnou transformaci hodnot c¢asovych fad na nestaciondrni.
K nepravé regresi nedochézi v ptipadé, Ze jsou casové fady tzv. kointegrované,
tudiz neni tfeba provadét jejich transformaci. Kointegrace ¢asovych fad zname-
na vytvoreni linedrni kombinace nestaciondrnich casovych fad tak, aby jejich
rezidua byla staciondrni.[37]

3.4.4 Sezo6nni vlivy

Sezoénni vlivy se nejcastéji vyskytuji v ¢asovych fadach kratsich, nez jeden rok
a kazdy rok se opakuji. Modely, které jsou pouzivany k odhadu sezonni slozky,
jsou model proporciondlni sezénnosti, model konstantni sezénnosti a model
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zaloZeny na regresnim pristupu. V této diplomové praci bude dale pracovano
pouze s regresnim pfistupem modelovani sezonni slozky.[34], [35]

Regresni pristup modelovani sezonni slozky spociva v modelovani sezonni
slozky soucasné s trendem. Tento pfistup vyuziva tzv. umélych proménnych,
které nabyvaji hodnoty 0, nebo 1. Hodnota 1 je prifazena hodnoté ¢asové fady,
pokud se nachazi v dané sezéné a v ostatnich pripadech je prifazena hodnota 1.

Kodisténi casovych fad od sezénnich vlivii byva dale vyuzivano tzv.
TRAMO analyzy, kterou l1ze provést pomoci softwaru Gretl.

3.4.5 Predikce

Pro predpovéd budoucich hodnot riznych ¢asovych fad byva v praxi nejvice
pouzivano extrapolacnich metod, které spocivaji ve sledovani vyvoje casové
fady, jejiz budouci vyvoj je predikovan. Tyto metody predpokladaji neménnost
nebo alesponi relativni stabilitu ve vyvoji zkoumanych ukazatelti. Jediné pokud
nedochdzi k zddnym zménam, ¢i dochdzi jen k nepatrnym zméndm ve vyvoji
ukazatele, je mozné prenést minuly vyvoj do budoucnosti. Vyvoj kazdé eko-
nomickeé veliciny je vSak ovliviiovan i dalSimi faktory.

Pro prognézu dalsiho vyvoje casovych fad lze provést bodovou, nebo in-
tervalovou pfedpovéd. Bodova predpovéd vsSak nemusi byt pfesnd, jelikoz
ekonomické velic¢iny jsou ovliviiovany celou fadou dalSich veli¢in a faktorti.
Intervalova predpovéd urci dolni a horni hranici, ve které by se méla s urcitou
hodnota analyzovaného jevu nachédzet. Pravdépodobnost chybné pfedpovédi je
vétsi u kratkodobé casové fady, nez u dlouhodobé, jelikoz kratkodoba casova
fada je tvofena mensSim poctem pozorovani.[34], [36]
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4 Vysledky

Metody ekonometrického modelovani jsou provadény za pomoci ekonometric-
kého softwaru Gretl a vysledky jsou zpracovany také pomoci softwaru Excel.

Tato cast diplomové prace je rozdélena do nékolika hlavnich ¢asti. Prvni
Cast se zabyva specifikaci proménnych vstupujicich do regresniho modelu. Dal-
§i cast se zabyva ekonometrickym modelovanim faktorti, ovliviiujicich objem
dokoncené bytové vystavby a zahdjené bytové vystavby. Tyto dva vysledné
regresni modely jsou nasledné porovnany. V posledni ¢asti této kapitoly je vy-
tvofena predpovéd objemu dokoncené bytové vystavby pro jednotliva ctvrtleti
roku 2015.

Zvoleny postup ekonometrického modelovani je nasledujici. Nejprve jsou
uréeny proménné, které budou vstupovat do modelu, tedy zavisla proménna
a nezavislé proménné. Na zdkladé zvolenych proménnych je vytvofen regresni
model metodou OLS. Vysledny odhadnuty model je podroben statistickému
a ekonometrickému testovani, a v zavéru je interpretovan.

Zdrojova data byla ziskana z internetovych stranek Ceského statistického
ufadu a Ministerstva pro mistni rozvoj. Vychozi data jsou ziskana za obdobi
2001-2014, jsou ctvrtletniho charakteru a neocisténa od sezonnich vlivii. Celkem
do ekonometrickych analyz vstupuji casové fady o délce 56 hodnot.

41 Proménné regresniho modelu

V diplomové praci bude provedena nejprve analyza faktorti, které ovliviiuji
objemy bytové vystavby dokoncené a nasledné analyza faktorti ovliviiujicich
objem bytové vystavby zahdjené. Vysvétlujici proménné jsou pro oba regresni
modely stejné a budou podrobnéji popsany v nasledujicim textu.

4.1.1 Vysvétlovana proménna

Vysvétlovanou (zavislou) proménnou je objem zahdjené/dokonéené bytové vy-
stavby. Objem dokondené bytové vystavby je znacen BV_dok a objem zahdjené
bytové vystavby ma oznaceni BV_zah. Vysvétlovanou proménnou je celkovy
objem v naturdlnim vyjadfeni, ktery zahrnuje bytovou vystavbu v rodinnych
domech, bytovych domech, nastavbach, pfistavbach a vestavbach k rodinnym
domtm, ¢i bytovym domiim, déle bytovou vystavbu v domovech-penzionech,
nebo domovech pro seniory, nebytovych budovach, ¢i stavebné upravenych
nebytovych prostorach.
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4.1.2 Vysvétlujici proménné
Vysvétlujicimi (nezavislymi) proménnymi jsou:

e Hruby domaci produkt — Hrubym domécim produktem je myslen realny
HDP v mil. K¢ Redlny HDP je ve stalych cendch, tedy je ocistén od inflace.
Vysvétlujici proménnd ma v této praci oznaceni HDP. HDP patii mezi je-
den z faktort ovliviiujici objem bytové vystavby a to pozitivnim smérem.
JestliZze bude rst HDP, bude pfedpokladan i rist bytové vystavby. Oceka-
vany smér znaménka vysvétlujici proménné v regresnim modelu je pozi-
tivni.

¢ Objem hypotecnich avérti — Datovy soubor predstavuje celkové objemy
hypotecénich tvértt v naturdlnim vyjadreni a je znacen HU. Celkovy objem
hypotec¢nich Gvéra zahrnuje hypotecni tvéry poskytované obcantim, pod-
nikatelim a municipalitdm. Lze pfedpokladat pozitivni vliv objemu hypo-
te¢nich avért na objem bytové vystavby. Cim vice hypote¢nich tvérd je
poskytnuto, tim vétsi objem staveb miizeme ocekavat. Ocekavané znamén-
ko vysvétlujici proménné HU je +.

e Nezaméstnanost — Vychozi data jsou v absolutnich hodnotach, tedy
v poctech nezaméstnanych osob. Jedna se o nezaméstnanost u osob starsich
15ti let. Proménnd nezaméstnanost je znacena NEZ. Nezaméstnanost je vy-
svétlujici proménnou, u které mizeme ve vztahu k vysvétlované proménné
predpokladat vyvoj opaénym smérem. S rostouci nezaméstnanosti lze
predpokladat klesajici objem bytové vystavby. Predpokladané znaménko
proménné v regresnim modelu je -.

e Mira inflace — Zdrojova data této vysvétlujici proménné piedstavuji mé-
si¢ni tdaje. Mira inflace je vyjadfena pomoci pfirtistku indexu spotfebitel-
skych cen vzdy ke stejnému mésici pfedchdazejiciho roku. Jelikoz se porov-
navaji stejné mésice, dochdzi k vylucovani sezénnich vlivii. Tato mésiéni
data, byla pfevedena na priimérna ctvrtletni data. Mira inflace je uvedena
v procentech. Mira inflace je v ekonometrickém modelovani znacena jako
CPL. Jestlize roste cenova hladina, dochdzi k poklesu redlné kupni sily oby-
vatelstva, a tedy lze pfedpokladat, Ze dochdzi ke sniZeni poptavky po stav-
bach. Pokud roste cenova hladina, objem bytové vystavby klesa. Lze oce-
kavat zaporné znaménko této vysvétlujici proménné v regresnim modelu.

e Primérna hruba mzda - Datovy soubor priimérné hrubé mzdy je
v nomindlnim vyjadfeni v K¢ a je znaden PrMZ. Primérna hrubd mzda
ovliviiuje objem bytové vystavby pozitivnim smérem. Jestlize roste prii-
meérna hruba mzda, je mozné pfedpokladat i rtist objemu bytové vystavby.
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Predpokladané znaménko této vysvétlujici proménné v regresnim modelu

je+.

e Stavebni zakazky - Vychozi data pfedstavuji objem stavebnich zakazek
v kusech a v regresni analyze je pro né pouZito oznaceni st_zak. Jednda se
o celkovy pocet novych stavebnich zakazek v Ceské republice. Tyto zakéaz-
ky nezahrnuji pouze zakdzky bytové vystavby, nybrz zahrnuji jak zakazky
v pozemnim stavitelstvi, tak v inZenyrském stavitelstvi. Z toho diivodu
nelze jednoznacéné urcit smér zavislosti, jelikoz rtst stavebnich zakazek
nemusi nutné znamenat rust zakdzek bytové vystavby. Vysvétlujici pro-
ménnd miize v regresnim modelu nabyvat kladné i zaporné hodnoty.

e Stavebni povoleni — Zdrojova data této proménné predstavuji objem sta-
vebnich povoleni na bytové budovy v naturdlnim vyjadfeni. Vysvétlujici
proménna stavebni povoleni je v této praci znacena jako st_pov a je pred-
pokladana pozitivni zavislost mezi touto a vysvétlovanou proménnou.

4.2 Faktory ovliviiujici objem dokoncené bytoveé vystavby

V této kapitole bude provedeno ekonometrické modelovani faktor(i, které
ovliviiuji objem dokoncené bytové vystavby. Nejdfive bude vytvoren zakladni
regresni model se vSemi vysvétlujicimi proménnymi a dale provedenymi tpra-
vami bude dosaZeno vysledného regresniho modelu, ktery bude vysvétlovat,
které faktory a jakym zptlisobem, ovliviiuji objem zahdjené bytové vystavby.

4.2.1 Zakladni model

V nésledujici ¢asti diplomové prace bude nejprve sestrojen zakladni viceroz-
mérny regresni model vysvétlujici variabilitu zavislé proménné, kterou je objem
dokoncené bytové vystavby. Zakladni model je sestaven ze vSech vysvétlujicich
proménnych. V nasledujici tabulce ¢. 3 jsou uvedeny vypoctené hodnoty za-
kladniho modelu.
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Tab. 3 Zakladni model

Proménna Koeficient Smérodatna p-hodnota
chyba
const 100,862 6955,25 0,9885
NEZ -0,0061 0,01023 0,5545
st_pov 0,37604 0,249 0,1376
st_zak -0,2073 0,26069 0,4303
PrMZ 0,67981 0,49583 0,1767
CPI 188,263 224,953 0,4068
HU -0,1379 0,11031 0,2173
HDP -0,0054 0,01352 0,6938

Zdroj: Vlastni zpracovani pomoci softwaru Gretl

V zdkladnim modelu nedosahuje ani jedna vysvétlujici proménnd p-hodnoty

< 5% hladina vyznamnosti, a proto lze fici, Ze ani jedna z téchto proménnych

v modelu neni statisticky vyznamna.

Tab.4  Vysledky zakladniho modelu

Koeficient determinace 0,23
Adjustovany koeficient determinace 0,12
p-hodnota (F- test) 0,0642
AIC 1040,79
SIC 1056,99
HQC 1047,07

Zdroj: Vlastni zpracovani pomoci softwaru Gretl

Na zdkladé vypocteného koeficientu determinace uvedeného v tabulce ¢. 4 1ze

fici, Ze model vysvétlil 23 % variability zavislé proménné. Pro posuzovani kva-

vvvvvv

pouze proménné, které jsou statisticky vyznamné. Adjustovany koeficient de-
terminace ¢ini 12 %. Model jako celek je posouzen jako statisticky nevyznamny,
coz dokazuje p-hodnota F-testu, ktera je vyssi nez 5% hladina vyznamnosti.
Dale byl proveden LM test specifikace, ktery zamitnul hypotézu o spravné spe-
cifikaci modelu. Z dtivodu statistické nevyznamnosti modelu a nespravné spe-
cifikace je nutné provést modifikaci, jejiz vysledkem bude vhodnéjsi regresni

model.
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4.2.2 Modifikace zakladniho modelu

Na samém pocatku modelovani je tfeba zjistit, zda Zadna z nezavislych pro-
ménnych neni perfektni linedrni kombinaci jiné nezavislé proménné, tedy zda
nedochdzi k multikolinearité. K tomu bylo vyuZito korelacni matice, ktera byla
vypoctena softwarem Gretl. Na zdkladé vysledkii korela¢ni matice byla usuzo-
vana zavislost proménnych PrMZ, HDP a HU. Multikolinearita byla posuzova-
na i na zdkladé VIF hodnot. Po odstranéni proménné HDP, kde byla hodnota
VIF nejvyssi, se multikolinearita vysvétlujicich proménnych dale nevyskytova-
la. Regresni model po odebrani proménné HDP nevykazoval zlepSeni, a proto
bylo tfeba provést dalsi zmény zdkladniho regresniho modelu.

V regresnim modelu se vyskytuji proménné predstavujici ekonomické veli-
¢iny, které jsou poznamenany sezénnimi vlivy. Podminkou modelovani caso-
vych fad je jejich stacionarita. Pokud jsou c¢asové fady ovlivnény sezénnim vy-
kyvy, pak pravdépodobné staciondrnimi nebudou. Vyjimkou je pouze promén-
na inflace, ale u ostatnich vysvétlujicich proménnych se da sezénnost ocekavat.
Vyskyt sezénnich vlivli se d& ocekavat i u zavislé proménné, jelikoz stavebnic-
tvi je odvétvim, které je ro¢nim obdobim ovlivnéno. Dals$i modifikace zakladni-
ho modelu bude spocivat v ocisténi dat od sezénnich vliv{i, ¢imz by mélo byt
dosaZeno stacionarity ¢asovych fad. Na nasledujicim obrazku jsou zobrazeny
casové fady jednotlivych vysvétlujicich proménnych vcetné vysvétlované pro-
ménné. Na zdkladé priabéhu jednotlivych grafti 1ze, at uz vice ¢i méné, predpo-
kladat vliv sezonni slozky v ¢asové fadé.
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Casové fady vysvétlujicich proménnych i ¢asova fada vysvétlujici proménné

byly ocistény od sezénnosti pomoci TRAMO analyzy. Tato analyza byla prove-

dena softwarem Gretl. Sezonnost byla nejprve modelovana za pomoci periodic-

kych indikdtorovych proménnych, coz jsou umélé proménné, které nabyvaji

pro c¢asovou fadu hodnoty 1, pokud se hodnota casové fady nachdzi v dané
sezdéné a v ostatnich pfipadech hodnoty 0. Pouziti TRAMO analyzy vedlo
k lep$im vysledktim, proto bylo dale pracovano s takto ocisténymi hodnotami
casovych fad. Vysledny priibéh jednotlivych c¢asovych fad po odstranéni se-
zonnich vlivi je graficky zobrazen na nasledujicim obrazku.
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Na nésledujicim obrazku €. 9 je mozné porovnat ¢asovou fadu objemu dokon-
¢ené bytové vystavby bez ocisténi od sezonnich vlivli (v levé casti obrazku)
s ¢asovou Fadou ocisténou od sezénnich vliva (v pravé ¢asti obrazku).
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Po odstranéni sezonnich vlivi u jednotlivych ukazatel(i byly ¢asové fady testo-

vany na stacionaritu. Byl proveden ADF test, a to verze testu s konstantou

a kvadratickym trendem, s konstantou a trendem, a ddle verze s konstantou.

V nésledujici tabulce ¢. 5 jsou uvedeny vysledky ADF testu pro jednotlivé pro-
meénné regresniho modelu.

Tab.5  Vysledky ADF testu

S konstantou,

L, trendem, S konstantou a
Proménna s S konstantou
kvadratickym trendem
trendem

BV_dok_sa 0,00817 0,9211 0,6176
NEZ_sa 0,2079 0,2116 0,09377
st_pov_sa 0,026 0,594 0,9864
HU_sa 0,8203 0,6105 0,4811
st_zak_sa 0,4394 0,214 0,1258
HDP_sa 0,2192 0,9227 0,3172
PrMz_sa 0,8651 0,8651 0,997
CPI 0,0266 0,1095 0,0238

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledki softwaru Gretl

Na zdkladé p-hodnot byla posuzovana stacionarita casovych fad. Z tabulky je
patrné, ze vétsina casovy fad je integrovanych prvniho fadu, tedy jsou nestaci-
onarni. Pouze u proménné BV_dok_sa a st_pov_sa a CPI, zamitl ADF test
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s konstantou, trendem a kvadratickym trendem hypotézu o nestacionarité ca-
sovy fad. JelikoZ je vétSina ¢asovych fad nestacionarnich, je mozné, Ze nastane
tzv. faleSna regrese. Z toho diivodu bude u vysledného modelu na moznou ne-
pravou regresi zaméfena analyza rezidui a bude proveden test kointegrace ca-
sovych fad.

Po pouziti TRAMO analyzy, ktera vedla k ocisténi casovych fad od sezdn-
nich vlivii, byl vytvofen model, ktery zahrnoval vSechny vysvétlujici proménné
ocisténé od sezonnich vlivia. Vyjimkou byla pouze proménna miry inflace, na
kterou sezonnost nema vliv a do modelu byla zafazena v zdkladnim tvaru.
Z modelu byly odstranény statisticky nevyznamné proménné. Vychozi zdklad-
ni model je uveden v nasledujici tabulce. Proménné, které jsou ocistény od se-
zonnich vlivy, nesou své plivodni oznaceni véetné koncovky _sa.

Tab.6  Model se sezonné ocisténymi proménnymi
Proménna Koeficient Smérodatna p-hodnota
chyba
const -3904,47 1914,09 0,04646
st_pov_sa 0,637356 0,0874136 <0,00001
st_zak_sa -0,369881 0,0935104 0,00023
HDP_sa 0,0097478 0,00118238 <0,00001

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledkii softwaru Gretl

Vsechny vysvétlujici proménné v modelu byly testovany na vyskyt multikoli-
nearity, kterd byla zamitnuta. Vysledky, které vypovidaji o kvalité modelu, jsou
uvedeny v nasledujici tabulce.

Tab.7  Vysledky modelu se sezénné o€isténymi proménnymi
Koeficient determinace 0,62
Adjustovany koeficient determinace 0,60
p-hodnota (F- test) <0.00001
AIC 932,13
SIC 940,23
HQC 935,27

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledkii softwaru Gretl

Z tabulky je patrné, Ze doslo ke zvyseni koeficientu determinace a snizeni in-
formacnich kritérii, coZ vypovida o zkvalitnéni modelu. Model byl déle otesto-
van na klasické predpoklady regresniho modelu. Pouziti LM testu specifikace
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nepotvrdilo spravnou specifikaci regresniho modelu. Porusen byl dale i pfed-
poklad nulové stfedni hodnoty rezidua. Dalsi pfedpoklady regresniho modelu
byly splnény, ale jelikoz vysledny model nespliuje pozZadavek linearity
v parametrech, bude pfistoupeno k dalsim modifikacim regresniho modelu.

4.2.3 Vysledny model

Dal3i modifikace modelu spocivaly v pridani druhych mocnin vybranych pro-
ménnych do regresniho modelu. Timto krokem vsak nebylo zaznamenano Zad-
né zlepSeni regresniho modelu, a proto v dalsi modifikaci doslo ke zlogaritmo-
vani zdvislé proménné i proménnych nezavislych. Zlogaritmovani zavislé pro-
meénné regresni model nevylepsilo, proto byla vysvétlovana proménna pone-
chana v zdkladnim tvaru, kterym je objem dokoncené bytové vystavby po od-
stranéni sezonnich vlivi. Vysvétlujici proménné byly do modelu vlozeny zlo-
garitmované. Model se vSemi zlogaritmovanymi proménnymi vSak nesplrioval
vSechny pfedpoklady klasického regresniho modelu. Po veskerych tpravach
byl zvolen jako nejlepsi model, jehoZz vysledné hodnoty jsou uvedeny
v nasledujici tabulce. Zlogaritmované proménné nesou oznaceni zacinajici zna-
kem [_.

Tab.8  Vysledny model
Proménna Koeficient Smérodatna p-hodnota
chyba
const -151100 17314,5 <0,00001
st_zak_sa -0,3618 0,09049 0,0002
1_HDP_sa 7792,91 892,195 <0,00001
1 st_pov_sa 6043,12 795,347 <0,00001

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledki softwaru Gretl

Znaménka jednotlivych regresnich koeficienti jsou v souladu s ekonomickou
teorii, kterd byla uvedena v pfedeslém textu. V nasledujici tabulce jsou uvedeny
vysledky regresniho modelu.
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Tab.9  Vysledky vysledného modelu

Koeficient determinace 0,65
Adjustovany koeficient determinace 0,63
p-hodnota (F- test) <0.00001
AIC 927,56
SIC 935,67
HQC 930,71

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledki softwaru Gretl

Vysledny model vysvétlil 65 % variability vysvétlované proménné. Ve srovnani
s pfedchozim modelem doslo k mirnému navysSeni koeficientu determinace
a doslo ke snizeni informacnich kritérii. Lze Fici, ze model byl vylepSen. Dfive,
nez bude vysledny model otestovan na klasické predpoklady regresniho mode-
lu, je tfeba provést test kointegrace casovych fad, jelikoZ v pfedchozim textu
byla pomoci ADF testu zjiSténa nestacionarita vétsiny casovych fad. Provedeny
test kointegrace na zakladé p-hodnoty 0,008797 zamitnul hypotézu o pritom-
nosti jednotkového kofene v reziduich regrese. Lze tedy fici, Ze ¢asové fady
prestoZe jsou nestaciondrni, jsou kointegrované, a proto vysledky regresniho
modelu nejsou poznamenany tzv. faleSnou regresi.

4.2.4 Testovani pfedpoklada klasického linearniho regresniho modelu

Vysledny regresni model je tieba déle testovat a zjistit, zda spliiuje pfedpokla-
dy klasického linearniho regresniho modelu. Testy, které byly vypocteny, vcet-
né vyslednych p-hodnot, jsou uvedeny v nasledujici tabulce.
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Tab.10  Testy predpokladt klasického linearniho regresniho modelu

Test p-hodnota
Ramseyuv RESET test 0,132237
LM test specifikace - mocniny 0,100971
LM test specifikace - logaritmy 0,640067
t-test o stredni hodnoté 0,2895
Whitetiv test 0,562365
Breusch-Pagantv test 0,078051
Test dobré shody 0,1258
Shapiro-Wilkiiv test 0,7050
Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledkii softwaru Gretl
Tab.11 DW test
DW test
Statistika p-hodnota
1,7 0,0644921
Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledki softwaru Gretl
Tab.12  Ljung-Boxuv test
p-hodnota
1. fad 2. fad 3. fad 4. vad
0,5001 0,4806 0,8719 0,0514
Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledki softwaru Gretl
Tab.13  VIF hodnoty
Proménna Hodnota VIF
1 st_pov_sa 1,136
1 HDP_sa 1,630
st_zak_sa 1,557

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledki softwaru Gretl

Vysledny regresni model spliuje vSechny pfedpoklady klasického linearniho

regresntho modelu, coz bylo ovéfeno za pomoci

testt,

uvedenych

v pfedchozich tabulkach. Testy Ramseytiv RESET test a LM test specifikace po-
tvrdily sprdvnou specifikaci modelu, jelikoz dosaZena p-hodnota téchto testii
¢inila vice, nez 5% kritickd hodnota, a byla tak pfijata hypotéza o spravné speci-
fikaci. Zda se v modelu nevyskytuje heteroskedasticita, bylo ovéfeno pomoci
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Whiteova testu a Breusch-Paganova testu. Oba tyto testy zamitly heteroskedas-
ticitu, a tudiz potvrdily pfedpoklad regresniho modelu o konstantnim rozptylu
rezidui. Neékteré testy predpokladaji normalni rozdéleni chybového clenu
a v pfipadé nesplnéni normality miize dochdzet ke specifikacnimu vychyleni
téchto testt. Vysledek F-testu statistické vyznamnosti vysledného modelu vSak
nedosahuje hrani¢nich hodnot, tudiz by pfipadné nenormalni rozdéleni rezidui
nemélo zpusobovat specifikacni chyby. K testovani predpokladu o normalnim
rozdéleni chybového ¢lenu byly pouzity Test dobré shody a Shapiro-Wilkav
test, pficemz oba tyto testy potvrdily normalitu rezidui. Pomoci DW testu bylo
potvrzeno, Ze se v regresnim modelu nevyskytuje autokorelace 1. fadu a Ljung-
Boxtiv test nezaznamenal vyznamnou autokorelaci az do 4. fddu. V regresnim
modelu dale nebyl zaznamenan problém kolinearity (multikolinearity). Hodno-
ty VIF > 10 mohou indikovat problém kolinearity, ale proménné ve vysledném
regresnim modelu maji hodnoty < 10, takZe problém multikolinearity nehrozi.

Byla provedena graficka analyza rezidui. Na nasledujicim obrazku ¢. 10 je
mozné zhodnotit korelogram rezidui. Korelogram rezidui vypovida o tom, co
jiz bylo potvrzeno DW testem a Ljung-Boxovym testem a to, Ze se v modelu
nevyskytuje sériova korelace. Korelogram rezidui také naznacuje stacionaritu
rezidui. Skuteénost, Ze jsou rezidua nulovd, je potvrzena grafem rezidui na ob-
razku ¢. 11.
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Obr. 10  Korelogram rezidui
Zdroj: Vlastni zpracovani pomoci softwaru Gretl
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Obr.11  Graf rezidui
Zdroj: Vlastni zpracovani pomoci softwaru Gretl

Provedené testy normality rezidui (Test dobré shody, Shapiro-Wilktv test) po-
tvrdily normalni rozdéleni chybového c¢lenu. Tuto skutecnost 1ze potvrdit takeé
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pomoci grafického zobrazeni histogramu, ktery je zobrazen na nasledujicim
obrazku ¢. 12.
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Obr.12  Histogram
Zdroj: Vlastni zpracovani pomoci softwaru Gretl

Provedenymi testy bylo potvrzeno splnéni vSech pfedpokladii klasického line-
arniho regresniho modelu a podle Gaussovy-Markovovy véty lze tvrdit, Ze je
model tzv. BUE, tedy nejlepsi nevychyleny odhad parametri modelu ze vSech
moznych odhadti. Vysledny model ma nasledujici podobu:

BV_dok_sa=-151100-0,3618 st zak_sa+7 792,911 HDP sa+
6 043,12 1_st_pov_sa

Faktory, které maji vliv na objem dokoncené bytové vystavby, jsou stavebni
zakazky, hruby domadci produkt a stavebni povoleni. Vysledny model Ize inter-
pretovat nasledovné. Jestlize dojde k ristu poctu stavebnich zakazek o jednot-
ku, dojde k poklesu dokoncené bytové vystavby o 0,3618 jednotek. Takovy po-
kles je mozny i z hlediska ekonomické teorie, jelikoZ objem stavebnich zakazek
v této diplomové praci zahrnuje zakdzky pozemniho i inzenyrského stavitelstvi,
nikoliv pouze zakazky na bytovou vystavbu. Pokud tedy vzroste mnozstvi sta-
vebnich zakdzek, 1ze pfedpokladat rist stavebnictvi obecné, ale nelze pfimo
fici, zda dojde k ristu pozemniho ¢i inZenyrského stavitelstvi. Dalsi vysvétlo-
vané proménné v regresnim modelu jsou v logaritmickém tvaru, a proto je je-
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jich interpretace odliSna. Pokud dojde k ristu hrubého domaciho produktu
o 1 %, objem dokoncené bytové vystavby vzroste o 77,92 jednotek. ZvySeny po-
Cet stavebnich povoleni, tykajicich se pouze bytovych budov o 1 %, vyvola zvy-
Seni objemu dokoncené bytové vystavby o 60,43 jednotek.

4.3 Faktory ovliviiujici objem zahajené bytové vystavby

V této kapitole bude vytvofen model, ktery bude vysvétlovat jaké faktory a ja-
kym zptisobem ovliviiuji objem zahdjené bytové vystavby. V prvnim kroku bu-
de vytvofen zakladni regresni model se vSemi vysvétlujicimi proménnymi
a postupnymi upravami bude dosazeno vysledného regresniho modelu.

4.3.1 Zakladni model

Zakladni regresni model je sestaven ze vSech vysvétlujicich proménnych. Se-
staveny zakladni model je zobrazen v nésledujici tabulce, véetné p-hodnot, kte-
ré vypovidaji o vyznamnosti/nevyznamnosti vysvétlujicich proménnych.

Tab. 14  Zakladni model
Proménna Koeficient Smérodatna p-hodnota
chyba
const 4412,3 3232,14 0,17858
NEZ -0,0051 0,00475 0,28712
st_pov 0,62719 0,11571 <0,00001
st_zak -0,2528 0,12115 0,04227
PrMz -0,6686 0,23041 0,00559
CPI -87,19 104,537 0,40838
HU 0,03433 0,05126 0,50628
HDP 0,0175 0,00628 0,00763

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledki softwaru Gretl

V zdkladnim modelu jsou proménné st_pov, st_zak, PrMZ, HDP posouzeny na
zdkladé p-hodnot jako statisticky vyznamné. Vysledky zdkladniho modelu jsou
uvedeny v nasledujici tabulce ¢. 15.
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Tab.15  Vysledky zakladniho modelu

Koeficient determinace 0,75
Adjustovany koeficient determinace 0,72
p-hodnota (F- test) <0,00001
AIC 954,96
SIC 971,16
HQC 961,24

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledkii softwaru Gretl

Podle koeficientu determinace Ize fici, Ze zdkladni model vysvétlil 75% variabi-
lity vysvétlované proménné. Podle p-hodnoty vypocteného F-testu lze zamit-
nout nespravnou specifikaci modelu. Proménné v zdkladnim regresnim modelu
byly otestovany na vyskyt multikolinearity, ktera se potvrdila, a proto byla
odebrana proménna HDP, kterou byla podle vysledkt zdkladniho modelu
proménnou vyznamnou. Multikolinearita se ddle po provedeném kroku nevy-
skytovala. Dale byla provedena eliminace vsech statisticky nevyznamnych
proménnych. Po provedenych tpravach zistaly v modelu pouze dvé vysvétlu-
jici proménné. Hodnota koeficientu determinace se snizila a informacni kritéria
se naopak zvysila. Regresni model byl testovan na klasické pfedpoklady. Byl
porusen predpoklad spravné specifikace modelu a to na zadkladé LM testu spe-
cifikace a RESET testu. JelikoZ uvedeny model neni vhodny, bude pfistoupeno
k dalsi modifikace modelu.

4.3.2 Modifikace

Faktory, které ovliviiuji objem zahdjené bytové vystavby, jsou stejné jako fakto-
ry, které byly pouzity v modelu dokoncené bytové vystavby. Priibéh ekono-
mickych ukazatel(i, které jsou vysvétlujicimi proménnymi v regresnim modelu,
byl graficky znézornén jiz v pfedchozi analyze. Casové fady téchto promén-
nych vykazovaly sezénni vykyvy a jejich ocisténi od sezonnich vlivil regresni
model vylepsilo. Z toho divodu bude opét pristoupeno k pouziti TRAMO ana-
lyzy, pomoci které budou vSechny vysvétlujici proménné ocistény od sezénnich
vlivli. Od sezoénnich vlivli bude také ocisténa vysvétlovana proménna, ktera
predstavuje objem zahajené bytové vystavby. V nasledujici tabulce jsou uvede-
ny hodnoty zdkladniho modelu, ktery je vytvofen z proménnych ocisténych od
sezonnich vlivli. Pouze proménnd inflace je v modelu pouzita v ptivodnich
hodnotach, jelikoz neni poznamenana sezénnimi vlivy.
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Tab.16  Model se sezonné ocisténymi proménnymi
Proménna Koeficient Smérodatna p-hodnota
chyba
const 1095,18 2627,47 0,67867
NEZ_sa -0,0047 0,0037 0,21372
st_pov_sa 0,75064 0,11688 <0.00001
st_zak_sa -0,138 0,11552 0,23797
PrMZ_sa -0,8781 0,25066 0,00101
HU_sa 0,04274 0,04101 0,3025
HDP_sa 0,02317 0,0064 0,00071
CPI -108,48 75,5954 0,15776

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledkii softwaru Gretl

V nésledujici tabulce ¢. 17 jsou uvedeny vysledky modelu. Koeficient determi-

nace dosahl navySeni a informacni kritéria se sniZila, coz vypovida o zkvalitné-

ni modelu.

Tab.17  Vysledky modelu se sezénné ocisténymi proménnymi
Koeficient determinace 0,85
Adjustovany koeficient determinace 0,83
p-hodnota (F- test) <0,00001
AIC 917,76
SIC 933,96
HQC 924,04

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledki softwaru Gretl

Casové fady bez sezénnich vlivii byly testovény na stacionaritu. Byl proveden
ADF test a to verze testu s konstantou a kvadratickym trendem, s konstantou
a trendem a posledni verze testu s konstantou. V nasledujici tabulce jsou uve-
deny vysledky ADF testu pro zavislou proménnou, které zamitaji hypotézu
o staciondrni ¢asové fadé. ADF test pro vSechny vysvétlujici proménné byl jiz
proveden v predchozi podkapitole, a byla zjiSténa nestacionarita vétsiny caso-

vych fad.
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Tab.18  Vysledky ADF testu

S konstantou,
Proménna trend.e m,’ S konstantou a S konstantou
kvadratickym trendem
trendem
BV_zah_sa 0,9924 0,5489 0,5201

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledku softwaru Gretl

Zakladni model byl otestovan na vyskyt multikolinearity, které se potvrdila.
Vysokych hodnot VIF bylo dosaZeno u vysvétlujicich proménnych PrMZ_sa
a u HDP_sa. Nejprve byla odstranéna proménna PrMZ, jelikoZ dosahovala nej-
vyssi hodnoty VIE. Zaroven také u proménné PrMZ bylo vysledné znaménko
posouzeno v rozporu s ekonomickou teorii. Po tomto kroku se multikolinearita
mezi proménnymi ddle nevyskytuje. Z modelu byly odstranény proménné, je-
jichZ p-hodnota dosahovala hodnoty nizsi nez 5% kritickd hodnota. Odstranény
byly proménné st_zak_sa a HDP_sa , CPI a v modelu, ktery obsahoval vysvétlu-
jici proménné NEZ_sa, st_pov_sa, HU_sa, byly ovéfovany klasické predpoklady
regresniho modelu. Na zdkladé provedenych testti byla potvrzena spravna spe-
cifikace modelu. V modelu se ovSem vyskytuje vyznamna autokorelace, a z to-
ho divodu bylo pfistoupenou k apravam modelu.

Prvni tprava spocivala ve zlogaritmovani zavislé proménné. Regresni mo-
del ovSem nesplnoval prvni pfedpoklad klasického regresniho modelu, jelikoz
byla zamitnuta hypotéza o spravné specifikaci modelu. Model se nevyznacoval
problémy s heteroskedasticitou, ale vyskytl se problém sériové korelace. Z toho
dtivodu bylo pfistoupeno ke zlogaritmovani vSech nezavislych proménnych.
Zavisla proménna byla ponechana v hodnotach odisténych od sezénnich vlivi.

Po veskerych upravach byl ziskan model, ktery je uveden v ndasledujici ta-
bulce. Model obsahuje pouze jednu zlogaritmovanou proménnou a tou je pro-
meénna HU sa.
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Tab.19  Modifikace modelu se sezénné ocisténymi proménnymi
Proménna Koeficient Smérodatna p-hodnota
chyba
const -6788,8 3625,83 0,04679
NEZ_sa -0,009 0,00253 0,00088
st_pov_sa 0,9703 0,06889 <0,00001
1 HU_sa 851,954 283,608 0,00409

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledkii softwaru Gretl

Regresni model vysvétlil 82 % variability vysvétlované proménné. Vysledky
modelu jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Tab.20  Vysledky modelu
Koeficient determinace 0,82
Adjustovany koeficient determinace 0,81
p-hodnota (F- test) <0.00001
AIC 921,28
SIC 924,42
HQC 927,04

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledkii softwaru Gretl

Rezidua modelu byla testovana na vyskyt jednotkového kotfene. ADF test nepo-
tvrdil stacionaritu rezidui a z toho divodu je mozné, Ze model vykazuje tzv.
faleSnou regresi, na coz je tfeba zaméfit analyzu rezidui a otestovat kointegraci
casovych fad. Déle byly ovéfovany klasické pfedpoklady linearniho regresniho
modelu. Testy potvrdily vyskyt autokorelace 1. f4du, ktera byla napravena po-
moci Cochrane-Orcutt metody. PouZiti této metody sice odstranilo autokorelaci,
nicméné proménnd I_HU_sa se stala nevyznamnou, a proto bylo pfistoupeno
k dalsi modifikaci.

4.3.3 Vysledny model

V regresnim modelu byl pouzit QLR test, ktery odhalil vyskyt vyznamného
strukturalniho zlomu ve 4. ¢tvrtleti roku 2009. Dalsi modifikace regresniho mo-
delu tedy spocivala v modelaci strukturdlniho zlomu a pfidani dalsich pro-
ménnych, které vznikly jako soucin zlomu a hodnot statisticky vyznamnych
proménnych. Modelovand vysvétlovand proménnd zlom je umélou promén-
nou, kterd nabyva pouze dvou hodnot a to 0 a 1. Vysledny model vznikl po-
stupnym pfidavanim proménnych do modelu a bylo hodnoceno, zda dochézi,
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nebo nedochdzi k vylepSeni modelu. Vysledny model je moZné vidét

v nasledujici tabulce.

Tab.21  Vysledny model
Proménna Koeficient Smérodatna p-hodnota
chyba
const -4410,49 1235,38 0,0008
HDP_sa 0,00849563 0,000805505 <0.00001
st_pov_sa 0,607743 0,0803388 <0.00001
zlomNEZ_sa -0,00829531 0,000934670 <0.00001

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledkii softwaru Gretl

Vysledny model vysvétlil 91 % variability zavislé proménné, coZ je vice nez
v pfipadé predchoziho modelu. Doslo také ke sniZeni informacnich kritérii,
a tedy lze fici, Ze doSlo k vylepseni modelu.

Tab.22  Vysledky vysledného modelu
Koeficient determinace 0,91
Adjustovany koeficient determinace 0,90
p-hodnota (F- test) <0.00001
AIC 883,47
SIC 891,57
HQC 886,61

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledki softwaru Gretl

Rezidua vysledného modelu byla testovana na stacionaritu pomoci ADF testu.
Byly pouzity vSechny varianty ADF testu, pficemz vSechny potvrdily staciona-
ritu rezidui, a l1ze fici, Ze problém tzv. faleSné regrese v tomto pfipadé nehrozi.

4.3.4 Testovani pfedpokladi klasického linearniho regresniho modelu

Model, ktery byl v predchozim textu zvolen jako nejvhodnéjsi, musi byt dale
testovan, zda spliuje pfedpoklady klasického linedrniho modelu. Testy, které
byly provedeny, jsou uvedeny v tabulkach ¢. 23, ¢. 24 a ¢. 25.



Vysledky

66

Tab. 23

Tab. 24

Tab. 25

Testy pfedpokladi klasického linearniho regresniho modelu
Test p-hodnota
Ramseytiv RESET test 0,79545
LM test specifikace - mocniny 0,11335
LM test specifikace - logaritmy 0,08013
t-test o stredni hodnoté 0,58154
Whitetv test 0,15710
Breusch-Pagantv test 0,3746
Test dobré shody 0,13865
Shapiro-Wilkiiv test 0,1387
Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledkii softwaru Gretl
DW test
DW test
Statistika p-hodnota
1,93 0,256336
Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledki softwaru Gretl
VIF hodnoty
Proménna Hodnota VIF

st_pov_sa 3,376
HDP_sa 1,950
zlomNEZ 3,854

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledki softwaru Gretl

Vysledny regresni model spliuje predpoklad spravné specifikace modelu, coz
bylo potvrzeno na zékladé vyslednych p-hodnot Ramseyova RESET testu a LM
testu specifikace. Rezidua modelu maji nulovou stfedni hodnotu, a také kon-
stantni rozptyl. Model déle spliiuje predpoklad normalniho rozdéleni chybové-
ho clenu, coz ovérily test dobré shody a Shapiro-Wilkav test. Vysledna
p-hodnota DW testu zamita autokorelaci 1. fadu a vypocétena DW statistika se
blizi hodnoté 2, coz také nesignalizuje problém autokorelace. Pomoci VIF hod-
nost bylo potvrzeno, Ze se ve vysledném modelu nevyskytuje problém multiko-
linearity.

Ze se v modelu nevyskytuje autokorelace 1. fadu bylo potvrzeno DW tes-
tem, ale také je tfeba zamitnout autokorelaci vyssich fada. K tomu byl vyuZzit
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Ljung-Boxtiv test a korelogram reziduii. Ljung-boxtiv test prokazal vyznamnou
autokorelaci 4. fadu, jelikoz vypoctena p-hodnota 4.fadu je nizsi nez 5% kriticka
hodnota, jak je mozné vidét v tabulce €. 26.

Tab.26  Ljung-Boxuv test

p-hodnota
1. fad 2.7ad 3.rad 4. vad
0,8279 0,4011 0,7837 0,003

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledki softwaru Gretl

Stejny zavér o vyskytu autokorelace je mozné usuzovat z obrazku ¢. 13, na kte-
rém je znazornén korelogram rezidui. Ctvrtd zpozdéna proménna vybocuje
z intervalu, tedy lze fici, Ze se v modelu vyskytuje autokorelace 4. fadu.

ACF rezidui
T T T T T T
+- 1,96/T+0,5 ——
04 -
0,2 -
-0,2 I i
-0,4 + I i
! ! 1 1 1 1
0 2 4 5 8 10 12
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PACF rezidui
T T T T T T
+- 1,96/T+0,5 ——
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0,2 i
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-0,4 + I i
! ! 1 1 1 1
0 2 4 5 8 10 12

zpoZdéna proménna

Obr.13  Korelogram reziudi
Zdroj: Vlastni zpracovani pomoci softwaru Gretl

K ndpravé problému autokorelace bylo uvazovano zlogaritmovani proménnych
v modelu, nicméné tento krok autokorelaci neodstranil. JelikoZ je mozné, Ze
ocisténi pomoci TRAMO analyzy nebylo provedeno dostatecné, byly vykresle-



Vysledky 68

ny jednotlivé proménné pred ocisténim sezonnich vlivii a po ocisténi sezonnich
vlivii a ty byly nasledné vzajemné porovnany. Na nasledujicim obrazku je zna-
zornéna zavisld proménna pred ocisténim (BV_zah) a po ocisténi (BV_zah_sa).
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Obr. 14  Ocisténa a neocisténa casova fada
Zdroj: Vlastni zpracovani pomoci softwaru Gretl

Je mozné vidét, Ze TRAMO analyza vedla k ocisténi ¢asové fady od sezonnich
vlivii, nicméné toto ocisténi nebylo uplné, a stale by se dal predpokladat vyskyt
sezénnich vlivii. Ostatni proménné byly na zdkladé porovnani grafického zna-
zornéni prubéhu odisténych a neocisténych casovych fad posouzeny jako ocis-
téné dostateéné. Zda je mozné predpokladat vyznamny vliv sezonnosti
v datech, které jiz byly od sezénnich vlivii jednou ocistény, bylo ovéfeno pomo-
ci sezénnich indikdtorovych proménnych, které byly do modelu pfidany. Ani
jedna ze sezdnnich indikatorovych proménnych nebyla v modelu posouzena
jako statisticky vyznamnad, a proto neni diivod zvazovat vyznamné sezonni vli-
vy, které by TRAMO analyzou nebyly odstranény.

V dal$im kroku byla pomoci TRAMO analyzy vytvofena proménnd, ktera
popisuje pouze trend proménné BV_zah a byla do modelu vlozena jako zavisla
proménna. Ani tento krok nepfispél k odstranéni autokorelace, ¢i zlepseni mo-
delu. I pfes vSechny uvazované napravy autokorelace, se vyznamna autokore-
lace 4. fadu v modelu vyskytuje. Jeji vyskyt je mozné pfisuzovat nahodé, ¢i sta-
tisticky vyznamnému strukturdlnimu zlomu v datovém souboru.

Jiz z testu o nulové stfedni hodnoté vyplynulo, ze jsou rezidua nulova.
Stejny zaveér lze usoudit z nasledujiciho obrazku, kde jsou rezidua zndzornéna
graficky.
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Obr.15  Graf reziudi
Zdroj: Vlastni zpracovani pomoci softwaru Gretl

Shapiro-Wilkiiv test a test dobré shody potvrdily normalitu chybového c¢lenu.
Pro uplnost predpokladu o normalité rezidui je na nasledujicim obrazku ¢. 16

zobrazen histogram, ktery pfedpoklad také potvrzuje.
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Obr. 16  Histogram
Zdroj: Vlastni zpracovani pomoci softwaru Gretl

Ve vysledném modelu se vyskytuje autokorelace 4. fadu. Jeji vyskyt byl odu-
vodnén v pfedchozim textu. K autokorelaci ostatnich fad@t vsak nedochazi,
a proto lze fici, ze pfedpoklady klasického linedrniho regresniho modelu byly
splnény. Podle Gaussovy-Markovovy véty lze tvrdit, Ze se jedna o nejlepsi ne-
vychyleny odhad parametrt modelu ze vSech moznych odhadti a je tzv. BUE.
Vysledny model ma nasledujici podobu:

BV_zah_sa=-4 410,49 + 0,00849563 HDP_sa + 0,607743 st_pov_sa -
0,00829531 zlomNEZ _sa

Hruby domadci produkt, stavebni povoleni a nezaméstnanost pfedstavuji fakto-
ry, které ovliviiuji objem zahdjené bytové vystavby. Z rovnice vysledného mo-
delu lze provést nasledujici interpretaci. Rust hrubého domadaciho produktu
o 1 mil. K¢ se promitne do riistu zahdjené bytové vystavby o 0,00849563 byto-
vych jednotek. ZvySeny pocet stavebnich povoleni o jednotku vyvola rtst zaha-
jené bytové vystavby o 0,607743 bytovych jednotek. Od 4. ¢tvrtleti roku 2009 se
stava vyznamnym faktorem také nezaméstnanost. V pfipadé, Ze se pocet neza-
méstnanych osob zvysi o jednotku, poklesne objem bytové vystavby
0 0,00829531 jednotek.
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4.4 Porovnani vyslednych modela

V pfedchozich podkapitolach byly vytvofeny dva rozdilné modely, které po-
skytly informace o faktorech ovliviiujicich objem dokoncené a zahdjené bytové
vystavby. Veli¢inami, které vyznamné ovliviiuji objem bytové vystavby, at uz
zahdjené, ¢i dokoncené, jsou jednoznacné hruby domaci produkt a pocet vyda-
nych stavebnich povoleni. Na objem zahajené bytové vystavby ma jednoznacné
vliv pocet nezaméstnanych osob, oproti tomu dokoncenou bytovou vystavbu
ovliviiuje pocet stavebnich zakdzek. Rovnice vyslednych modelti jsou uvedeny
niZe. Prvni z rovnic je vyslednou rovnici regresniho modelu objemu dokoncené
bytové vystavby. Druha rovnice je vyslednou rovnici regresniho modelu zaha-
jené bytové vystavby.

BV_dok_sa=-151100-0,3618 st zak_sa+7 792,911 HDP sa+
6 043,12 1_st_pov_sa

BV_zah_sa=-4 410,49 + 0,00849563 HDP_sa + 0,607743 st_pov_sa -
0,00829531 zlomNEZ _sa

Hruby domaéci produkt je faktorem, ktery ovliviiuje iroven zahdjené i dokon-
¢ené bytové vystavby. Z vyslednych regresnich modeli vyplynulo, Ze pokud
vzroste hruby domadci produkt o jednotku, dojde k rtistu bytové vystavby
o 0,00849563 zahdjenych bytovych jednotek a pokud hruby domaci produkt
vzroste o 1 %, dojde k réistu bytové vystavby o 77,92 dokoncenych bytovych
jednotek. Dalsim faktorem, ktery ovliviiuje uroven jak zahdjené, tak dokoncené
bytové vystavby, je pocet vydanych stavebnich povoleni. Pokud dojde k riistu
poctu vydanych stavebnich povoleni o jednotku, zvysi se tiroven bytové vy-
stavby o 0,607743 zahajenych bytovych jednotek a 1% zména v poctu vydanych
stavebnich povoleni znamend nartst o 60,43 dokoncenych bytovych jednotek.

Uroven dokondené bytové vystavby mimo hruby domaci produkt a vyda-
nda stavebni povoleni ovliviiuje objem stavebnich zakazek. Uroven zahajené by-
tové vystavby ovliviiuje mimo hruby domadci produkt a vydana stavebni povo-
leni od 4. ¢tvrtleti roku 2009 také pocet nezaméstnanych osob.

4.5 Predikce objemu dokoncené bytové vystavby pro rok 2015

V nasledujici ¢asti prace bude vytvorena pfedpovéd objemu dokoncené bytové
vystavby pro jednotliva ¢tvrtleti roku 2015. K pfedpovédi bude pouzita jedno-
duchd analyza ¢asovych fad. K modelovani ¢asové fady byl uvazovan dekom-
pozicni pfistup i regresni pfistup zalozen na Boxové-Jenkinsové metodologii
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(modely ARMA, ARIMA, SARIMA). Lepsi vysledky poskytla metoda ¢asovych
fad zaloZena na dekompozi¢nim pfistupu, a to i pfesto, Ze jde o jednodussi me-
todu ve srovnani s modely Boxovy-Jenkinsovy metodologie.

Dfive, nez bude provedena samotna predikce, je tfeba vytvorit model, kte-
ry bude nejlépe vystihovat ¢asovou fadu objemu dokoncené bytové vystavby.
Model bude sestavovan metodou OLS za pomoci softwaru Gretl.

V prvnim kroku bylo tfeba zvolit vhodny trend, ktery by nejlépe vystiho-
val analyzovanou ¢asovou fadu. UvaZzovanym trendem byla pfimka a parabola.
Nejlepsi vysledky poskytla parabola, nicméné adjustovany koeficient determi-
nace ¢inil pouze 19 %. Jelikoz se jedna o data bytové vystavby a stavebnictvi je
odvétvim, na které ma vliv sezonnost, 1ze jeji vyskyt ocekavat. Vyskyt sezon-
nosti byl potvrzen nejen ekonomickou teorii, ale také na zadkladé zobrazeni gra-
fu ¢asové fady objemu bytové vystavby v letech 2001-2014, ktery je mozné vidét
na nasledujicim obrazku.

Objem dokoncené bytové vystavby
v letech 2001-2014
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Obr. 17  Objem dokoncené bytové vystavby v letech 2001-2014
Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledki softwaru Gretl

Z dtivodu sezénnich vlivi v casové fadé, byly do modelu pfidany indikatorové
sezonni proménné, coz jsou umelé proménné, které prifazuji dané hodnoté ca-
sové fady hodnotu 1 v pripadé, Ze se nachdzi v dané sezoné a v ostatnich pfi-
padech hodnotu 0. Vysledny model dosahl vysokého adjustovaného koeficientu
determinace (78,7 %) a dale byly provedeny statistické a ekonometrické testy.
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Vysledna p-hodnota F-testu potvrdila spravnou specifikaci modelu, nicméné
tato hypotéza byla vyvracena RESET testem. Vysledky dalSich provedenych
testlt potvrdily konstantni rozptyl chybového clenu, normalné rozdéleny chy-
bovy ¢len a nepotvrdil se vyskyt autokorelace.

Ve vyvoji analyzované ¢asové fady objemu dokoncené bytové vystavby lze
na zakladé grafického zobrazeni pozorovat urcitou zménu v priibéhu casové
fady kolem roku 2008. Lze pfedpokladat existenci statisticky vyznamného zlo-
mu ve vyvoji ¢asové fady. K uréeni obdobi, ve kterém doslo ke zlomu, bude
napomocen Quandtiv test podilu vérohodnosti pro strukturalni zlom. QLR test
urcil statisticky vyznamny strukturdlni zlom v casové radé a to konkrétné
ve 4. ¢tvrtleti roku 2007.

Az do roku 2007 objem dokoncené bytové vystavby zaznamendval ve vy-
voji rast. Nejvyssich hodnot bylo dosaZeno pravé v roce 2007. Dtivodem velké-
ho objemu dokoncené bytové vystavby v roce 2007 bylo pfijeti zdkona o zvySe-
ni dané z pridané hodnoty, ktery mél zacit platit od roku 2008, a proto se sta-
vebni firmy snazily dokon¢it stavebni prace do konce roku 2007 jesté za p¥izni-
vé€jsi cenu.

Do modelu byla pfidana novd uméld proménnd nazvana zlom. Jedna se
o umélou proménnou, ktera prifazuje hodnoté casové fady hodnotu 0 ve vSech
obdobich do bodu zlomu, a hodnotu 1 v obdobi bodu zlomu a vSech nasledujici
obdobich. Déle bude pfidana casova proménna, ktera vznikla jako soucin caso-
vé proménné a umélé proménné namodelované pro strukturdlni zlom. Zapis
obecného modelu linedrniho trendu se zlomem 1ze provést nasledovné:

T = o+ Pit + B2Do + Bst2+ BaD1 + BsD2+ PeDs,

kde o, B1, B2, B3, B+ Ps Pe predstavuji regresni koeficienty jednotlivych promén-
nych. Parametr fo je droviiovou konstantou linearniho trendu a parametr f:
predstavuje tiroviiovou konstantu strukturdlniho zlomu. Parametry fi1, s jsou
regresni koeficienty casového trendu. Parametry fs, 85, fs jsou regresnimi koefi-
cienty sezénnich proménnych. Casova proménna t souvisi s trendem do bodu
zlomu v 4. ¢tvrtleti 2007. Proménna Do je umélou proménnou pfedstavujici
zlom. Casova proménna t2 je soucinem t a Do. Umélé proménné Ds, Dz, Ds pred-
stavuji proménné ¢tvrtletich sezénnich vykyvi.

Z modelu byl odstranén kvadraticky trend a ponechan trend linedrni, jeli-
koz se po namodelovani strukturdlniho zlomu stal kvadraticky trend nevy-
znamnym. Vysledné hodnoty parametrti modelu Ize vidét v nasledujici tabulce.
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Tab. 27 Hodnoty parametrd a p-hodnoty

Parametr Koeficient P-hodnota
o 9327,93 <0.0001
p1 102,991 0,0001
P2 -4231,58 <0.0001
(3 -5194,18 <0.0001
P4 -3783,06 <0.0001
s 10676,7 <0.0001
Pe -307,644 <0.0001

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledki softwaru Gretl

V nésledujici tabulce je mozné posoudit vysledky modelu. Regresni model vy-
svétlil 87 % variability vysvétlované proménné.

Tab.28  Vysledky modelu

Koeficient determinace 0,87
Adjustovany koeficient determinace 0,85
p-hodnota (F- test) <0.0001
AIC 938,89
SIC 953,06
HQC 944,38

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledki softwaru Gretl

Byla uvazovana modelace dalsiho strukturdlniho zlomu, jelikoZ po ekonomické
krizi, ktera se znacné projevila na konci roku 2008, dochazelo k poklesu dokon-
¢ené bytové vystavby a v roce 2011 byl zaznamendan veliky propad. Byl opét
pouzit Quandtiv test podilu vérohodnosti pro strukturdlni zlom, nicméné vy-
znamny zlom byl potvrzen v 1. ¢tvrtleti roku 2008, a jelikoz se jedna o sousedni
Ctvrtleti jiZ namodelovaného zlomu, nebylo s nim déle uvazovano.

Bylo pfistoupeno k verifikaci modelu. RESET testem byla zamitnuta
spravna specifikace modelu. Z toho dtivodu byla provedena logaritmicka trans-
formace zavislé proménné. Po tomto kroku jiz byla pfijata hypotéza o spravné
specifikaci modelu, byly pfijaty i dalsi pfedpoklady regresniho modelu a do-
konce doslo ke zvySeni koeficientu determinace. Hodnoty parametrtit modelu
véetné p-hodnot, které urcuji jejich statistickou vyznamnost, je mozné vidét
v nasledujici tabulce.
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Tab.29  Hodnoty parametrt a p-hodnoty vysledného modelu

Parametr Koeficient P-hodnota
Po 9,04264 <0.0001
1 0,0144481 <0.0001
P2 1,25809 <0.0001
s -0,0376525 <0.0001
4 -0,469492 <0.0001
s -0,618767 <0.0001
e -0,404444 <0.0001

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledki softwaru Gretl

Parametr (i je regresnim koeficientem casové proménné t. Regresni koeficient
casové proménné f je kladny a informuje o rostoucim trendu. Rostouci trend se
po 4. ¢tvrtleti 2008 zménil na klesajici. To dokazuje regresni koeficient parame-
tru (s, ktery je parametrem casové proménné t2 od bodu zlomu. Parametry {34, 35,
[, které predstavuji parametry ctvrtletnich sezonnich proménnych, jsou statis-
ticky vyznamné, coz dokazuje opravnéné zatazeni sezdnnich proménnych do
modelu. Regresni koeficienty ¢tvrtletnich sezénnich proménnych jsou porovna-
vany k 4. ¢tvrtleti, které bylo zvoleno jako referenéni obdobi. Zadporné regresni
koeficienty parametri s, 5 s udavaji, o kolik procent doslo v priméru
k poklesu objemu dokoncené bytové vystavby vzhledem k trendu 4. ¢tvrtleti. Je
tedy patrné, Ze nejsilnéjsim obdobim, kdy je dokonceno nejvice bytové vystav-
by, je obdobi zimni.

Vysledny model vysvétluje 89 % variability vysvétlované proménné. Vy-
sledky modelu, ktery byl zvolen, jako nejvhodnéjsi, jsou uvedeny v nasledujici
tabulce.
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Tab.30 Vysledky modelu

Koeficient determinace 0,89
Adjustovany koeficient determinace 0,88
p-hodnota (F- test) <0.0001
AIC -86,07075
SIC -71,89329
HQC -80,57418

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledkii softwaru Gretl

4.5.1 Testy specifikace

Po posouzeni p-hodnot jednotlivych parametri vysledného modelu v tabulce
¢. 29 je zfejmé, ze vSechny proménné jsou statisticky vyznamné. Spravna speci-
fikace modelu byla déle otestovana F-testem, Ramseyho RESET testem a LM tes-
tem. VSechny tyto uvedené testy potvrdily spravnou specifikaci modelu a zvo-
leny model byl posouzen jako vhodny.

4.5.2 Testovani pfedpokladi modelu

Byly provedeny dalsi testy, které potvrdily splnéni vSech predpokladi regres-
niho modelu. Whiteliv test zamitl vyskyt heteroskedasticity, tedy lze fici, ze
chybovy ¢len vysledného modelu ma konstantni rozptyl. Posouzenim DW testu
byla zamitnuta sériova korelace (autokorelace), coz bylo potvrzeno Ljung-
Boxovym testem, ktery zamitl sériovou korelaci az do 4. fddu zpozdéni. Chi-
kvadrat test (test dobré shody) potvrdil normalni rozdéleni chybového ¢lenu.
Vysledky testt1 jsou uvedeny v tabulce ¢. 31 a ¢. 32.
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Tab.31  Testy predpokladt
Model Testovaci statistika P-hodnota
Whitetiv test 11,606105 0,823380
DW-test 1,72334 0,0967996
Chi-kvadrat test 1,649 0,4384
Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledki softwaru Gretl
Tab.32  Ljung-Boxav test
p-hodnota
1.rad 2.1ad 3.fad 4.tad
0,8524 0,1368 0,7358 0,7579

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledki softwaru Gretl

Ovéfen byl predpoklad nulové stfedni hodnoty chybového ¢lenu. Byl proveden
test o stfedni hodnoté, ktery dosahl p-hodnoty 0,860514, coz je vice nez 5% kri-
tickd hodnota, a proto byla pfijata hypotéza o nulové stfedni hodnoté chybové-
ho ¢lenu. Na nasledujicim obrazku ¢. 18 je graficky zndzornén graf rezidui vy-
sledného modelu s nulovou stfedni hodnotou.
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Zdroj: Vlastni zpracovani pomoci softwaru Gretl

Rezidua vysledného modelu byla testovana na vyskyt stacionarity v casové fa-
dé. Byl pouzit rozsifeny Dickey-Fullertv test (ADF test), ktery zamitl hypotézu
o nestacionarité na 5% hladiné vyznamnosti.
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4.5.3 Predikce pro rok 2015

Ze zvoleného modelu, ktery je nejvhodnéjsi pro vyrovnani casové fady objemu
vystavby dokoncenych bytt, bude vychazet predpovéd pro rok 2015.

V nasledujici tabulce jsou zobrazeny pfedpovédi objemu dokoncené bytové
vystavby pro jednotliva ctvrtleti roku 2015. Tyto predpovédi byly vypocteny
softwarem Gretl. V tabulce jsou uvedeny vysledky bodové predpovédi pro
kazdé ctvrtleti a ddle interval spolehlivosti, ve kterém by se s 95% pravdépo-
dobnosti budouci objemy dokoncené bytové vystavby, mély vyskytovat. Jelikoz
byla zavisld proménna zlogaritmovand, vystupy softwaru Gretl byly uvedeny
v logaritmech. Proto byly vysledky pfedpovédi ndsledné prevedeny zpét na
hodnoty, které jsou uvedeny v nasledujici tabulce. Z vysledki je zfejmé, Ze nej-
vice dokoncené bytové vystavby je predpovidano pro 4. ¢tvrtleti roku 2015.

Tab. 33  Vysledky predpovédi pro rok 2015 (pocet v ks)

Obdobi Piedpoveéd : 95% interval :
Dolni mez Horni mez
1.Q 4957 3004 263
2.Q 4172 3300 5075
3.Q 5 050 3991 6391
4.Q 7 394 5832 9375

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vysledki softwaru Gretl
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5 Diskuze

V praktické casti této diplomové prace byly sestaveny dva vicerozmérné re-
gresni modely, které popisuji faktory ovliviiujici objem dokoncené a zahdjené
bytové vystavby v Ceské republice. Veskeré velic¢iny, které byly soucasti eko-
nometrického modelovani, byly sledovany v letech 2001-2014. V zavéru prak-
tické prace byla vytvofena predpovéd urovné dokoncené bytové vystavby pro
jednotliva ¢tvrtleti roku 2015.

Na zéakladé literarniho pfehledu, ktery byl ziskan jesté pfed samotnym za-
¢atkem zpracovavani hlavni ¢asti prace, byly identifikovany faktory, které maji
vliv na aroven bytové vystavby. Veskeré literatury uvadéji zdkladni clenéni
téchto faktor(i podle strany subjektu na bytovém trhu. Faktory, které ovliviuji
objem bytové vystavby, mohou stat na strané€ nabidky, ¢i na strané poptavky,
pricemZ mezi nejdiileZitéjsi je tfeba zafadit ekonomické a demografické faktory
na strané poptavky, a makroekonomické a politické na strané nabidky. Studie
zidenéni trh v Ceské republice. Jsou mezi nimi pfedevsim makroekonomické
veli¢iny jako mira inflace, HDP, nezaméstnanost a primérna hrubd mzda, dale
vydaje spotrebitelti na bydleni, vydand stavebni povoleni, ¢i mnozZstvi staveb-
nich zakazek. Faktory, které byly vyhodnoceny jako nejvyznamnéjsi k samot-
nému zpracovani diplomové prace, jsou hruby domaci produkt, mira inflace,
nezaméstnanost, primérna hrubd mzda, objem hypotecnich uvérti, stavebni
zakazky a stavebni povoleni. Byly uvazovany také demografické faktory, jako
napiiklad stafi obyvatelstva. Vzhledem k nizké variabilité téchto faktort
v letech 2001-2014 byl pfedpoklddan nepfili§ vyznamny vliv na troven bytové
vystavby, a z toho diivodu demografické faktory nebyly do modelu zahrnuty.

Oba vysledné vicerozmérné regresni modely splnily predpoklady klasic-
kého linedrniho regresniho modelu. Provedené testy potvrdily opravnénost
volby zatfazeni proménnych hruby domadci produkt a stavebni povoleni do
ekonometrického modelu. Tyto faktory vyznamné ovliviiuji aroven jak zahdje-
nych, tak dokoncenych bytovych jednotek. Vysledné modely dale vyhodnotily
jako spravné uvazovani vlivu nezameéstnanosti na objem zahdajené bytové vy-
stavby a vlivu objemu stavebnich zakazek na troven dokoncené bytové vy-
stavby. Ostatni faktory byly ekonometrickymi modely vyhodnoceny jako statis-
ticky nevyznamné. Je vsak tfeba podotknout, ze vSechny faktory byly uvazova-
ny v letech 2001-2014 a jejich nevyznamny vliv na aroven bytové vystavby je
tak vztazen k danému obdobi. Pokud by bylo uvazovano delsi obdobi, je moz-
né, ze by se nékteré faktory staly vyznamnymi, coZ je mozné usuzovat na za-
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kladé literarniho prehledu, ktery byl v praci vytvoren, a podle kterého jsou
vSechny faktory zafazeny do vicerozmérného regresniho modelu opradvnéné.

V diplomové praci byly porovnany turovné zahajené a dokoncené bytové
vystavby. Zahdjena bytova vystavba pfevazovala nad dokoncenou a to az do
roku 2009, kdy doslo ke zméné do té doby pfevazujiciho trendu. Zahajena by-
tova vystavba reaguje pruznéji na ekonomické zmény, nez dokonéena bytova
vystavba, a z toho diivodu méla hospodarska krize, ktera se zacala projevovat
od roku 2008, vétsi vliv na troven zahdjené bytové vystavby, nez na uroven
dokoncené bytové vystavby, kde se vliv ekonomické krize projevoval se zpoz-
dénim. Pfedevsim vlivem krize dochdazelo k poklesu v irovni zahdjené bytové
vystavby v letech 2008, 2009 a 2010. Oproti tomu troven dokoncené bytové vy-
stavby se do konce roku 2007 rapidné zvysila. Rostouci objem dokoncené byto-
vé vystavby pravé v roce 2007 byl dlisledkem zavedeni vyssi dané z pfidané
hodnoty, ktera zacala platit za¢atkem roku 2008, a proto se vétSina stavebnich
spolecnosti snazila dokondit stavebni prace dfive, nez zdkon o vyssi dani
z pfidané hodnoty vstoupil v platnost. V roce 2007 bylo dosaZeno vrcholu jak
v objemu zahdjené, tak v objemu dokonéené bytové vystavby, kdy bylo zahdje-
no celkem 43 796 byt a dokonceno celkem 41 679 byt. Hospodarska krize vice
ovlivnila zahdjenou bytovou vystavbu. Pravé to byl hlavni ddavod zmény
v trendu do té doby pfevazujici urovné zahdjené bytové vystavby nad dokon-
¢enou, a od roku 2009 uroven dokoncené bytové vystavby zacala prevySovat
uroven zahdjené bytové vystavby.

Vysledkem diplomové prace byla dale predpovéd objemu dokoncené by-
tové vystavby pro jednotliva ctvrtleti roku 2015. Byla ziskana orientaé¢ni bodova
predpovéd a daéle intervaly, ve kterych by se s 95% pravdépodobnosti mély bu-
douci objemy dokoncené bytové vystavby v jednotlivych ¢tvrtletich pohybovat.
Nejprve byl zhodnocen vyvoj dokoncené bytové vystavby v letech 2001-2014
a vysledky vyvoje byly nasledné pfeneseny do budoucich étvrtleti, jelikoz po-
dobny trend lze predpovidat i do dalSich obdobi. Pfedpovéd, ziskanou na za-
kladé zhodnoceni vyvojového trendu minulych let, nema smysl provadét pro
nékolik let dopfedu, jelikoZ existuje spousta jen tézce predvidatelnych vlivi,
které na objem bytové vystavby ptisobi, a které mohou zménit zakonitosti vy-
voje zkoumaného ukazatele.

Na zakladé ziskanych predpovédi lze fici, Ze je oéekavany priblizné stejny
objem dokoncené bytové vystavby, jako v poslednich nékolika letech. Jak jiz
bylo uvedeno, bytova vystavba je ovliviiovana fadou faktor(i. Pokud vsak uva-
Zujeme faktory, které vstoupily do vicerozmérného regresniho modelu, je tieba
se zamyslet predevsim nad priibéhem makroekonomickych veli¢in v dalSich



Diskuze 81

letech. Na zdkladé dostupné literatury bylo zjiSténo, Ze odvétvi stavebnictvi
vykazovalo béhem prvni poloviny roku 2015 rtst. Stejny trend by mél pfetrva-
vat i nadale, jelikoz v soucasné dobé dochdzi v Ceské republice
k hospodarskému rtstu, ktery ma vyznamny vliv na bytovou vystavbu.
V prvni poloviné roku 2015 byl zaznamenan rostouci vyvoj stavebnich povoleni
i stavebnich zakdzek. Dale dochdzelo k réistu hrubého domaciho produktu
a k poklesu inflace i nezaméstnanosti. VSechny uvedené skutecnosti nasvédcuji
pozitivnimu vyvoji objemu bytové vystavby v nejblizsich letech.
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6 Zaver

Cilem této diplomové prace bylo identifikovat faktory, které ovliviiuji objem
bytové vystavby v Ceské republice, a dale sestavit ekonometrické modely, které
z identifikovanych faktorti urdi ty, které vyznamné ovliviiuji objemy dokoncené
a zahdjené bytové vystavby. Diléim cilem bylo vysledné modely porovnat a da-
le provést predpovéd budouciho vyvoje dokonéené bytové vystavby v Ceské
republice pro jednotliva ¢tvrtleti roku 2015.

Diplomova prace byla rozdélena do tfi hlavnich ¢asti. V prvni ¢asti prace je
vytvoren prehled dostupné literatury, ktery ctenare této prace lépe uvede do
problematiky bytové vystavby. Druha cast prace popisuje metodiku, ktera je
pouzita ke zpracovani vysledku prace. Vysledky tvofi tfeti ¢ast diplomové pra-
ce.

Objemy zahdjené i dokoncené bytové vystavby predstavuji proménnou,
kterda ma byt v diplomové praci vysvétlena, a to prostfednictvim vysvétlujicich
proménnych, kterymi jsou hruby domadci produkt, hypoteéni tvéry, mira infla-
ce, nezameéstnanost, primérnd hruba mzda, stavebni povoleni a stavebni za-
kazky. Hodnoty ekonomickych ukazatel®, které jsou v praci pouzity k tvorbé
ekonometrickych modeld, byly ziskany z internetovych zdroji a to konkrétné
Ceského statistického tfadu a Ministerstva pro mistni rozvoj. Ziskand data
jsou ctvrtletniho charakteru a predstavuji casové fady od roku 2001 do roku
2014. Kazdy ekonomicky ukazatel tak obsahuje celkem 56 pozorovani.

V kapitole této diplomové prace, nesouci ndzev Vysledky, byly sestaveny
dva ekonometrické modely. Prvni ekonometricky model byl zaméfen na analy-
zu faktor(i ovliviiujicich objem dokoncené bytové vystavby. Nejprve byl sesta-
ven model s vyuzitim vsech vysvétlujicich proménnych, ktery byl dale nékoli-
krat modifikovan. JelikoZ jsou vSechny ekonomické ukazatele v modelu (mimo
proménnou miru inflace) poznamendny sezonni vlivy, bylo tfeba odistit vSech-
ny proménné v modelu od sezénnich vlivii, k ¢emuz bylo vyuzito TRAMO ana-
lyzy. Z ocisténych casovych fad vSech proménnych a neocisténé proménné mi-
ry inflace byl sestaven ekonometricky model, ktery byl déale upravovan do vy-
sledné podoby. Vysledny ekonometricky model spliiuje vSechny pfedpoklady
klasického linearniho regresniho modelu a je tzv. BUE — nejlepsi nevychyleny
odhad parametr(i modelu ze vSech moznych odhadti. Vysledny model ma na-
sledujici podobu:
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BV_dok_sa=-151100-0,3618 st_zak_sa+7 792,911 HDP _sa +
6 043,12 1_st_pov_sa

Vicerozmérny regresni model, sestaveny pro objem dokoncené bytové vystav-
by, identifikuje tfi faktory, které dokoncenou bytovou vystavbu vyznamné
ovliviiuji. Jsou jimi stavebni zakazky, hruby domaci produkt a stavebni povole-
ni. Jestlize dojde k rtstu stavebnich zakazek o jednotku, sniZi se objem bytové
vystavby o 0,3618 dokoncenych bytovych jednotek. Tento zavér je v souladu
s ekonomickou teorii. JelikoZ ukazatel stavebni zakazky zahrnuje objemy vSech
stavebnich zakazek v odvétvi stavebnictvi a nikoliv pouze objemy stavebnich
zakdzek v pozemnim stavitelstvi, je mozné, Ze rostouci pocet stavebnich zaka-
zek nevyvold riist objemu dokoncené bytové vystavby, ale vyvola jeho pokles.
V pripadé, Ze dojde k rtistu hrubého domaciho produkt o 1 %, vzroste dokon-
¢ena bytova vystavba o 77,93 jednotek. Pokud vzrostou vydana stavebni povo-
leni o0 1 %, dojde k rtistu bytové vystavby o 60,43 dokonéenych bytovych jedno-
tek.

Druhy ekonometricky model, ktery byl vytvofen v kapitole Vysledky, byl
zaméfen na analyzu faktort ovliviiujicich objem zahajené bytové vystavby.
Hodnoty vSech ekonomickych ukazatel(i, kromé miry inflace, byly ocistény od
sezonnich vlivii pomoci TRAMO analyzy a byl sestaven zdkladni ekonometric-
ky model, ktery byl dale upravovan do vysledné podoby. Byl proveden QLR
test v regresnim modelu, a byl zjistén vyznamny strukturdlni zlom ve 4. ¢tvrtle-
ti roku 2009. Strukturalni zlom byl pfidan do regresniho modelu ve formé umé-
1é proménné. Do modelu byly pfidany i dalsi umélé proménné, které vznikly
jako soucin zlomu a piislusené statisticky vyznamné vysvétlujici proménné. Po
provedenych tpravach byl ziskdn vysledny vicerozmérny regresni model, je-
hoz podoba je nasledujici:

Bv_zah_sa=-4 410,49 + 0,00849563 HDP_sa + 0,607743 st_pov_sa -
0,00829531 zlomNEZ_sa

Pomoci sestaveného vicerozmérného regresniho modelu pro objem zahdjené
bytové vystavby byly faktory hruby domaci produkt, stavebni povoleni a ne-
zaméstnanost identifikovany jako faktory, které vyznamné ovliviiuji droven
zahdjenych bytovych jednotek. Pokud vzroste hruby doméci produkt o jednot-
ku, dojde k rtstu bytové vystavby o 0,00849563 zahdjenych bytovych jednotek.
Rist stavebnich povoleni o jednotku vyvola rtst o 0,607743 bytovych jednotek.
Od 4. ctvrtleti roku 2009 se také stava vyznamnym faktorem, ktery ovliviiuje
uroven zahdjené bytové vystavby, pocet nezaméstnanych osob. Pokud dojde
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k ristu nezameéstnanosti o jednotku, zvysi se zahdjend bytova vystavba
0 0,00829531 jednotek.

Oba sestavené vicerozmérné regresni modely byly porovnany. V dalsi casti
prace byla vytvorena pfedpovéd objemu dokoncené bytové vystavby pro
vSechna ctvrtleti roku 2015. Nejprve bylo tfeba sestavit model, ktery nejlépe
vystihoval ¢asovou fadu a pro takovy model byla za pomoci softwaru Gretl
vytvofena predpovéd. Ve vyvoji casové fady bylo mozné pozorovat vyznamny
strukturdlni zlom, jehoz vyskyt ve 4. ctvrtleti roku 2007 byl potvrzen QLR tes-
tem. JelikoZ casova fada objemu dokoncené bytové vystavby je poznamenana
sezonnimi vlivy, byly do modelu pfidany sezonni indikatorové proménné, kte-
ré jsou proménnymi umélymi. Kazd4d proménna pfislusi jednomu ¢étvrtleti. Déle
bylo tfeba zlogaritmovat vysvétlovanou proménnou, jelikoz model nespliioval
veskeré predpoklady klasického linearniho regresniho modelu. Po této tpravé
model jiz vSechny predpoklady spliioval. Vysledny model vyvoje objemu do-
koncené bytové vystavby v letech 2001-2014 1ze zapsat nasledovné:

1_BV_dok =9,04264 + 0,0144481t: + 1,25809D0 — 0,0376525t> —
0,46942D: - 0,618767D: — 0,40444Ds

Proménné t1 a t2 reprezentuji ¢asové proménné. Proménné Do, D1, D2, Ds jsou
umeélymi proménnymi zahrnutymi do modelu. Regresni koeficient casové pro-
ménné t: dosahuje kladnych hodnot a znadi tak rostouci trend, ktery se po
4. ctvrtleti 2007 zménil na klesajici, coz je mozné vypozorovat ze zaporné-
ho regresniho parametru casové proménné t.. Veskeré regresni parametry se-
zonnich proménnych nabyvaji zadpornych hodnot, coZz znaci skutecnost, Ze
v kazdém ctvrtleti dochdzi v praméru k poklesu v objemu dokoncéené bytové
vystavby v porovnani se 4. ¢tvrtletim, které je tak mozné povaZovat nejsilnéjsim
obdobim v roce.

Na zdkladé zvoleného modelu, ktery popisuje vyvoj objemu dokoncené by-
tové vystavby v letech 2001-2014, byla vytvorena pfedpovéd pro jednotliva
ctvrtleti roku 2015, k ¢emuz poslouzil software Gretl. Pfedpokladany objem
dokoncené bytové vystavby je pro 1. ctvrtleti je 4 957 bytovych jednotek, pro
2. ¢tvrtleti 4 172, pro 3. ¢tvrtleti 5 050 a pro 4. ¢tvrtleti 7 394. Pro kazdé étvrtleti
byly vytvofeny intervaly, ve kterych by se s 95% pravdépodobnosti méla hod-
nota pohybovat, jelikoZ je zfejmé, Ze na objem bytové vystavby ptisobi spousta
vlivi, které lze jen téZko pfedpovidat, a proto se vyslednd hodnota mtize od
bodové predpovédi ponékud lisit. Dtilezity je predevsim celkovy vyvoj ekono-
miky Ceské republiky, kterd v soucasné dobé vykazuje rostouci trend, ktery by
se podle odbornikt1 v nejblizsi dobé ménit nemél. V soucasné dobé dochdzi jak
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k poklesu nezaméstnanosti, tak i miry inflace a naopak dochdazi rtastu HDP,
a vSechny tyto skutecnosti naznacuji pozitivni vyvoj v odvétvi stavebnictvi. Je
vSak tfeba uvédomit si fakt, ktery nelze zménit a to, Ze hospodarsky cyklus
prochézi véemi svymi fazemi, a proto ekonomika Ceské republiky bezpochyby
nebude riist do nekonecna. ZaleZi na spousté faktorti, kdy se ekonomika prfesu-
ne do dalsi faze hospodarského cyklu, a jak silné se tato skutec¢nost promitne do
urovné bytové vystavby.

Jak jiz bylo nékolikrat zmifiovano, je tfeba si uvédomit, Ze bytova vystavba
neni ukazatelem, ktery by byl ovliviiovan pouze stabilnimi faktory, jejichz vy-
voj by bylo mozné s vétsi presnosti predpovidat. Také je nutné mit na paméti
charakter v této praci analyzovanych ukazatel( a to pfedevsim jejich délku, kte-
ra se vyznamné podili na kvalité pfedpovidaného budouciho vyvoje bytové
vystavby. Vyznamny vliv na objem bytové vystavby mohou mit kromé sledo-
vanych ukazatelt i demografické faktory, ¢i rzné kvalitativni ukazatelé, které
by mohly byt pfedmétem dalSiho zkoumani.

Diplomova préace dosahla zvoleného cile, identifikovala faktory, které maji
vyznamny vliv na objem bytové vystavby v Ceské republice a vytvotila pred-
povéd pro rok 2015. Vysledky prace mohou vyuzit spolecnosti v odvétvi sta-
vebnictvi, které mohou porovnat predpovédi pro rok 2015 s jiz dosaZzenymi vy-
sledky a posoudit, na kolik byla vytvofena pfedpovéd pfesnd. Diplomova pra-
ce muZe také poslouzit stavebnim spole¢nostem pfi jejich fizeni, jelikoz ma-
nagement organizace muze pozorovat vyvoj faktorti, které byly v praci identifi-
kovany jako vyznamné ovliviiujici bytovou vystavbu, a vytvaret si tak dulezity
prehled, ktery vyuzije pro snadnéjsi pfedvidani situace na stavebnim trhu.
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A Zdrojova data

Bytova vystavba
Obdobi (pocet v ks)
Dokoncena Zahajena
2001-1.Q 5 034 5788
2.Q 4 505 8 396
3.Q 5 956 7 397
4.Q 9263 7 402
2002-1.Q 6 531 7 822
2.Q 5 047 8127
3.Q 5798 8 842
4.Q 9915 8 815
2003-1.Q 5017 8 275
2.Q 4764 8 617
3.Q 7 072 10 307
4.Q 10 274 9297
2004-1.Q 6 099 8 145
2.Q 5 988 11219
3.Q 7 845 9725
4.Q 12 336 9 948
2005-1.Q 6 452 8 645
2.Q 6 068 9 042
3.Q 8 475 12 280
4.Q 11 868 10 414
2006-1.Q 6929 9117
2.Q 5188 11 089
3.Q 6 049 11 699
4.Q 12 024 11 842
2007-1.Q 8 337 9165
2.Q 6758 10 073
3.Q 8731 12 580
4.Q 17 823 11978
2008-1.Q 9070 9570
2.Q 7 357 12 361
3.Q 9559 11914
4.Q 12 394 9 686
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2009 -1.Q 9314 8721
2.Q 7770 9736
3.Q 8720 11 234
4.Q 12 669 7 628
2010-1.Q 9199 6272
2.Q 6921 8 024
3.Q 7 415 7 671
4.Q 12 907 6 168
2011-1.Q 6112 6719
2.Q 5393 7 593
3.Q 6 616 7 104
4.Q 10 509 6119
2012-1.Q 6 230 6 545
2.Q 6 819 6 002
3.Q 6 905 5710
4.Q 9513 5596
2013-1.Q 6 441 5197
2.Q 5310 5767
3.Q 6 150 5975
4.Q 7 337 5169
2014 -1.Q 5958 5 449
2.Q 4 647 6 683
3.Q 6 288 6417
4.Q 7 061 5 802
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Prumeérna L. Hypotecni Hrul::y’

Obdobi | hrubimzda 12 ‘fﬂace avéry domaci

v K9 (v %) v ks) produkt

(v mil. K¢)

2001-1.Q 13 052 4,10 2767 572 319
2.Q 14 391 5,03 3262 613 041
3.Q 14 117 5,37 4 693 619 906
4.Q 15 908 4,23 4115 639 766
2002-1.Q 14 083 3,77 4172 608 023
2.Q 15 599 2,30 5405 649 770
3.Q 15 268 0,67 5608 665 970
4.Q 17 133 0,57 6 360 681 122
2003-1.Q 14 986 -0,40 6 476 642 604
2.Q 16 529 0,07 7 542 690 419
3.Q 16 088 -0,07 8 959 712 578
4.Q 18 096 0,80 9188 725 369
2004 -1.Q 16 231 2,37 8974 678 500
2.Q 17 223 2,63 12 088 731 532
3.Q 17 190 3,20 10 404 748 172
4.Q 19 183 3,07 10 349 781 545
2005-1.Q 17 067 1,63 10 094 749 167
2.Q 18112 1,57 13 303 817 234
3.Q 18 203 1,87 13 546 828 676
4.Q 19 963 2,40 15 445 859 566
2006 -1.Q 18 270 2,83 13 360 805 571
2.Q 19 300 2,90 18 874 869 149
3.Q 19 305 2,90 17 937 885 634
4.Q 21 269 1,50 19 018 921 653
2007 -1.Q 19 687 1,57 17 798 858 956
2.Q 20740 2,47 28 288 921 598
3.Q 20721 2,50 19 138 939 928
4.Q 22 641 4,80 20533 980 568
2008 -1.Q 21 632 7,37 14 964 921 838
2.Q 22 246 6,77 19 896 995 341
3.Q 22 181 6,67 17 690 1011 383
4.Q 24 309 4,67 17 120 1 007 136
2009 -1.Q 22 108 2,17 10 625 901 655
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2.Q 22796 1,43 13 261 955 050
3.Q 23 091 0,17 10 500 970 508
4.Q 25418 0,43 10 843 993 719
2010-1.Q 22738 0,67 9873 930 367
2.Q 23 504 1,17 13 758 1 010 652
3.Q 23 600 1,93 12 983 1018 549
4.Q 25591 2,10 15434 1052 268
2011-1.Q 23372 1,73 14 420 948 188
2.Q 24116 1,80 20 540 1018 020
3.Q 24107 1,73 17 479 1 018 530
4.Q 26 211 2,40 20282 1 046 666
2012-1.Q 24131 3,67 17 290 949 492
2.Q 24 627 3,40 19 379 1 003 855
3.Q 24 439 3,27 17173 1002 877
4.Q 27 055 2,83 20903 1030 072
2013-1.Q 23 985 1,77 17 045 937 031
2.Q 24 877 1,53 27 807 1005 215
3.Q 24735 1,23 24 164 1022 031
4.Q 26 525 1,13 25380 1 055 986
2014 -1.Q 24 754 0,20 18 067 970 809
2.Q 25411 0,17 24 084 1041 311
3.Q 25127 0,60 22913 1 063 804
4.Q 27 107 0,43 22 853 1 081 837




Zdrojova data

94

. Stavebni Stavebni
i Nezamestnanost , :
Obdobi (v poétu 0sob) povoleni zakazky
(v ks) (v ks)
2001-1.Q 436 689 8 742 6 354
2.Q 408 366 12 940 8 632
3.Q 424 686 12 853 9489
4.Q 403 322 10 744 8129
2002-1.Q 391 935 9038 6432
2.Q 357 850 13 488 9477
3.Q 371915 12979 10 271
4.Q 374 899 10 456 10 295
2003-1.Q 388 278 9201 5816
2.Q 384 693 14 620 9731
3.Q 409 106 15 627 10 470
4.Q 414 511 12 500 10 465
2004-1.Q 443 788 10 464 8 043
2.Q 419 100 14 936 11 422
3.Q 420 4]] 14 212 11 474
4.Q 420 189 11 852 10 689
2005-1.Q 429 113 9430 7 425
2.Q 402 094 13 633 13172
3.Q 404 625 13577 14 066
4.Q 404 784 11 334 12 402
2006-1.Q 414 126 8 895 8 657
2.Q 366 766 13 647 11 695
3.Q 364 956 14773 12923
4.Q 339 325 12 462 11 806
2007 -1.Q 311 248 10573 8 089
2.Q 274 567 12 563 10 375
3.Q 266 691 13247 10 447
4.Q 252 828 10915 8 834
2008-1.Q 244 536 10174 6 538
2.Q 220135 13 545 9 083
3.Q 223909 13011 8944
4.Q 230 749 10 659 6 870
2009-1.Q 302 789 9 280 6278
2.Q 333934 11712 9 681
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3.Q 387 037 11734 10178
4.Q 384 999 9228 7 678
2010-1.Q 422 690 8159 6790
2.Q 374 689 10 799 11 306
3.Q 374 204 11 089 11 057
4.Q 363 017 9111 10 666
2011-1.Q 372 862 8141 8 801
2.Q 351 375 11 453 14 623
3.Q 342 681 10 952 12 333
4.Q 335 338 9110 12130
2012-1.Q 369 209 7 327 8 058
2.Q 350 901 9515 10 762
3.Q 367 935 9263 12 507
4.Q 379 533 7901 9484
2013-1.Q 392771 6 789 8110
2.Q 358 043 7702 10 987
3.Q 369 554 8423 11 537
4.Q 355 387 6 561 11 053
2014-1.Q 357 843 5817 8 854
2.Q 318 594 7720 12 009
3.Q 312 662 8170 12 388
4.Q 305 262 6 420 12 982




