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Ekonometricka analyza hypotec¢niho trhu

Abstrakt

Tato diplomova prace se zaméfuje na analyzu determinant hypote¢niho trhu. Cilem
price je zpracovani ekonometrické analyzy hypoteéniho trhu v krajich Ceské republiky
v letech 2002-2022. Dil¢imi cili je identifikovat hlavni determinanty pusobici na trh,
kvantifikovat jejich vliv a provést kratkodobou prognézu. Price je rozdélena do dvou casti.
Prvni Cast obsahuje teoreticka vychodiska, kterd se zabyvaji problematikou hypote¢niho
trhu. Druh4 cCast prace je analytickd a zaméfuje se na samotnou analyzu pomoci
jednorovnicového ekonometrického modelu v jednotlivych krajich. Pro kazdy kraj je
vytvofen model, ktery zahrnuje Sest determinant: drokovd mira, mira inflace, mira
nezaméstnanosti, po¢et dokoncenych bytl, primérna hruba mzda, ceny nemovitosti za m?.
Tyto modely jsou nasledné verifikovany a aplikovany pomoci koeficienti pruznosti. V
zavéru prace jsou shrnuty vSechny zjiS§téné poznatky o hypotecnim trhu a jeho
determinantech v jednotlivych krajich. Zavérem této Casti jsou provedeny ex—ante progndzy

odhadujici budouci vyvoj objemu hypote&nich tvéra v Ceské republice.

Klicova slova: hypotecni uvér, urokova sazba, ekonometricky model, ¢asova fada



Econometric analysis of the mortgage market

Abstract

This master thesis focuses on the analysis of the determinants of the mortgage
market. The aim of the thesis is to elaborate an econometric analysis of the mortgage market
in the regions of the Czech Republic in 2002-2022. The sub-objectives are to identify the
main determinants acting on the market, to quantify their influence and to make a short-term
forecast. The paper is divided into two parts. The first part contains theoretical background,
which deals with the mortgage market. The second part of the thesis is analytical and focuses
on the analysis itself using a single-equation econometric model in each region. For each
region, a model is developed that includes six determinants: interest rate, inflation rate,
unemployment rate, number of completed dwellings, average gross wage, house prices per
m2. These models are then verified. The paper concludes with a summary of all the findings
on the mortgage market and its determinants in each region. Finally, ex-ante forecasts
estimating the future development of the volume of mortgage loans in the Czech Republic

are made.

Keywords: mortgage loan, interest rate, econometric model, time series



Obsah

1 Uvod 12
2 Cil prace a MELOAIiKa ....cocevvereerunsensaenannsnnsansacsanssesaessessesssessessessssssssssasssssssssssssssssssses 13
2.1 CHEPIACE ottt ettt a e et ea e bbb et 13
2.2 MELOAIKA ..vveieiieceiie ettt 13
3 Teoretickd VYCROMISKA ..ccvereeseisacssrsessnssnssacsansanssessesasssessassessassassasssesasssssnssassssnsssses 17
3.1 FINANCNI trh ooeeeie e 17
31,1 Clendni finanEniho trhu ......c.cueceeeeeruereeieeeieeeeeeeeeiesesessesssns e 18
3.1.2  Zakladni funkce financéniho trhu...........cocooooiiiiii 19
3.1.3  Financni krize v roce 2008.........coevieieriiiinieieniiieceiieeiie et 19
3.2 Bankovni SYSEM ...c..covuiiiiiiiiiiiiiiiiiiti it 20
3.2.1  Pocatky bankovVNiCtVi......cccoceriviiiiiiiiiiiiiiiniiic e 21
3.2.2  Vyvoj bankovnictvi v Ceské republice ............rvevmerereeimerrereereeeneeeinens 22
3.2.3 Mezibankovni trh.......ccoiiiiiiiiiiiiiiice 23
3.2.4  Bankovni produkty ........ccceceeciiiiiiiiiiiiiiiiiie e 23
3.2.5  Kategorizace bankovnich produktil ..........cccccceviiiiniiiiniininiiiee, 24
3.3 Hypotelni trhi..cc.ccieciiiiiiiiiiiiii 24
3.4 HyPOteCnT UVETY ..ocouviiiiiiiiiiiiiiitieic ettt e 25
3.4.1  Typy hypoteCnich UVEIT ......ccocvviviiiiiiiiiiiiiicicie e 26
34.1.1 Hypotecni uveéry dle jejich UCelu ..o 26
3.4.1.2  Hypotecni uvéry dle zplisobu splacent .........ccccoeveieiiiiiiiiiiieienenen, 26
34.13 Hypotecni avery dle zplisobu Uro€eni ...........ccoeeueveeuiiieninininiiinenes 27
3.42  ZaJiStENT UVETU .oueeeiviieieceeiee ettt 27
3.5 UTOKOVA SAZDA ... oot 28
3.5.1 REPO SAZDA ..ttt s 29
3.5.2  DiSKONtNT SAZDA....ccuviieeiiiieeiiiieiieeeiiie ettt 29
3.5.3  Lombardni SAZDa.........ccceeeriiiiiiiiiiiiiieei s 29
3.5.4  Urokova Sazba NYPOLEKY .......coeveeveeveereeierieiseiseessessesssssssesss s neeeees 31
3.0 MZAAu.eceeieececeeeeeeeeee e e et st 32
3.7 INETACE ..t 33
3.8 NEZAMESINANOST . ..cuvveeeirieeeireetie et et ee et eeeieee st eesaae e saae e saae e eaae e e sabesessaesenes 35
3.9  Ceny NEMOVILOSH ...eeoueeiieiiiriiiiiiiiii ittt 36
3.9.1 KOMPIEXNOSE ...ttt 36
3.9.2  FiXACE V PIOSLOTU ..eeeuveiueieeieeiieeiieeitieieestte i sns e s esae b st sssassaeesaeannes 37
3.9.3  Vysoké transakéni naklady a INVESICE ......coovevveieviieniiiiiiiiciee 37
3.9.4  VNESI VIIVY @ STAL c.veveeiiiciiiiiiecicie st 37
3.9.5  CenanemovVitoSt Za M ........cocveereerererieeneereniiee ettt esessee e saessaenns 38



3.9.6  Pocet dokonEenych DYt ......ceevevueeeuivieniiiiiiiciiiec e 38
3.10 Determinanty hypotecniho trhun.........cccccoviiiiiiiiiiiiii 39
4 Vlastni prace 41
4.1  Deklarace proménnych modelu..........cccooiviiiiiiiiniiii 41
4.2 Hlavni mESto Praha .......cccooviiiiiiiiiiiiiiieececii i 42
4.2.1 Ovéfeni predpokladu pro Hlavni mésto Praha.........cccoooveiiiiiiiniins 43
422  Odhad parametri pomoci BMNC ........c.oovuorueerurreerrneeeresessesiseseseeeneeneas 44
423  Ekonomicka verifikace pro Hlavni mésto Praha ...........ccccooiniin, 45
424  Statisticka verifikace pro Hlavni meésto Praha.........ccccooovvivininnnnnnnn, 46
4.2.5  Ekonometricka verifikace pro Hlavni mésto Praha ...........cccccoceeiiinn. 46
4.3 SFedOCESKY KIaJ ..ooveveeeeeeieieeeiiieiciiie sttt e 47
4.3.1 Ovéfeni predpokladu pro StredoCesky Kraj ........ccoooveevieiiiiiiiiiniae, 47
432  Odhad parametri pomoci BMNC ........cc.ooveoruererrimrereeresesseeiseseeeseneeneas 48
4.3.3  Ekonomicka verifikace pro StfedoCesky Kraj ........ccooevvvvvimviiniiiininiiinnns 49
434  Statisticka verifikace pro StfedoCesky Kraj........ccccovuvviiviniiininininnnn, 49
4.3.5  Ekonometricka verifikace pro StredoCesky kraj ........ccccovveiiiiinnis 50
4.4 JINOCESKY KIQJ .ueeviriiiiriieiiieieeeciieie ettt e 50
4.4.1 Ovéfeni predpokladu pro JihoCesky Kraj ........cccovvvvrneiiiiiiiiiiien, 50
4.42  Odhad parametri pomoci BMNC .......cc.coooorueerurrirrrreereseieeeiseseeeseneeeeas 51
443  Ekonomicka verifikace pro JihoCesky Kraj ........ccocoorvveiniiiiiiinis 52
444  Statisticka verifikace pro JihoCesky Kraj ......cccccovviiiiiiiiniiiniiiien, 53
445  Ekonometricka verifikace pro JihoCesky kraj.......cccooovvviniiiiniiniiinn, 53
4.5 PlZEASKY KIAJ oot 53
4.5.1 Ovéfeni predpokladu pro Plzefisky Kraj........ccoovevviineiiiniiiiiieien, 54
452  Odhad parametri pomoci BMNC ........c.oovorueererriereeeeresensesiseseseeseneeneas 55
4.5.3  Ekonomicka verifikace pro Plzefisky Kraj ........cccocvvniiiiniininiiniiiins 56
454  Statisticka verifikace pro Plzefisky Kraj........cccccovviiiiiiiinininiiiinen, 56
4.5.5  Ekonometricka verifikace pro Plzensky Kraj .........ccccoovvviiniiiiniiniiininn, 57
4.6 KarlovarsKy Kraj.......ccooceereeiueeioniniiniiiciie e 57
4.6.1  Ovéfeni predpokladu pro Karlovarsky Kraj ........ccccceeveiniiiiiiiniiiinnen, 57
4.6.2  Odhad parametri pomoci BMNC ........c.ooveorueerurreeneieesresenseeiseseseeseneeneas 58
4.6.3  Ekonomickd verifikace pro Karlovarsky Kraj .........ccccoceviiniiiiininnnnnn 59
4.6.4  Statistickd verifikace pro Karlovarsky Kraj ........cccoccoevrniiiiniiniininnns 59
4.6.5  Ekonometricka verifikace pro Karlovarsky kraj.........cccooeviiininiinnnn. 60
4.7 USEECKY KIAJ woovevvieeeeeee et 60
4.7.1 Ovéieni predpokladu pro UStECKY KIJ oo 60
472 Odhad parametri pomoci BMNC ..........ooveoruueruereeneireeresenseeiseseseeseseeneas 61
473  Ekonomickd verifikace pro Ustecky Kraj.........cocveuervreueerrereneseereeeneeeenne. 62
474  Statistickd verifikace pro UStecKY KIaj .......co.vverusreerereerseeeiseeseienscenennene 62



475  Ekonometrickd verifikace pro UstecKy KIaj .......ccoovrvuereieeeeesreeeneereeneene 62

4.8 LADerecky Kraj ..c.cocueeieiiiiiiieiiiiiiiiiciiccie e 63
4.8.1  Ovéfeni predpokladu pro Liberecky Kraj.......ccccocvviiiniiiiniiniiiin, 63
482  Odhad parametri pomoci BMNC .......cc.cooeiurveriieiieesseisesisessseessseesesenens 64
4.8.3  Ekonomicka verifikace pro Liberecky Kraj ........cccccovvviviniininniininnnnns 65
4.8.4  Statisticka verifikace pro Liberecky Kraj ........cccoecoeviiiiiiniinniiiniiin, 65
4.8.5  Ekonometricka verifikace pro Liberecky Kraj ........cccccoovvvvininiiininninnn. 66

4.9  Kralovehradecky Kraj ......cccccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiic 66
49.1  Ovéfeni predpokladu pro Kralovehradecky kraj ........ccoovevveiniiiiiniinns 66
492  Odhad parametri pomoci BMNC ........c.oovuorueeruerienriissesseeeseessesseesseenens 67
493  Ekonomickd verifikace pro Kralovehradecky kraj .........ccccccoevviiinniinnnnn. 68
494  Statistickd verifikace pro Kralovehradecky Kraj........ccccooovvininniinininnn. 69
4.9.5  Ekonometricka verifikace pro Krdlovehradecky kraj........cccccevvenviennnn. 69

4.10  PardubicKy KIaj ....cc.ceoeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicii i 69
4.10.1 Ovéfeni predpokladu pro Pardubicky Kraj........cccccoviiiiniiinniniiis 70
4.10.2  Odhad parametrti pomoci BMNC .........c.ovevveierieeeisesseesseenssesseesseseneens 71
4.10.3 Ekonomicka verifikace pro Pardubicky Kraj .........ccccoevvvviiininiinnnn 72
4.10.4 Statisticka verifikace pro Pardubicky Kraj .........ccccccovviiviininnnininnnnn. 72
4.10.5 Ekonometricka verifikace pro Pardubicky Kraj .........cccccoviiviiiiinininnins 72

411 Kra] VYSOCINA..cueeuriiiiiiiiiiiiiiitiiii ettt sttt 73
4.11.1 Ovéfeni predpokladu pro Kraj Vyso€ina ........ccccceeevurnininiiniiniiniiieniinns 73
4.11.2  Odhad parametri pomoci BMNC ........cc..coverueierrieeinissessesisessseesseeseenens 74
4.11.3 Ekonomicka verifikace pro Kraj Vyso€ina..........cccccevvvrvuiiiininninniinennns 75
4.11.4 Statisticka verifikace pro Kraj Vyso€ina ........ccccccceevvviiniiiiniinncnienieenn 75
4.11.5 Ekonometricka verifikace pro Kraj Vysoc€ina ........c.cccceeeviviviiiiiininniinncns 76

4,12 JIhomOTavsKy KIaj ....ccceevieeriiiiiiiiiiiiiiiiiic it 76
4.12.1 Ovéfeni predpokladu pro Jihomoravsky Kraj.........cccocevveviniiienniiinnninnen, 76
4.12.2  Odhad parametri pomoci BMNC ........co.oovueueerieereeieeesesesseessesseesseeeens 77
4.12.3 Ekonomicka verifikace pro Jihomoravsky Kraj ........cccccoevvvininninnnnn 78
4.12.4 Statistickd verifikace pro Jihomoravsky Kraj.........ccccoovvinvinnninnnnne. 79
4.12.5 Ekonometricka verifikace pro Jihomoravsky Kraj .........ccccovvviiiiiniinniins 79

4.13  OlomMOUCKY KIaj..ceviiieiieiieiiieeiieiie ettt 79
4.13.1 Ovéfeni predpokladu pro Olomoucky Kraj .........cccceevurinimvinicnininiiiiiens 80
4.13.2  Odhad parametrt pomoci BMNC .........cooovvieienieesisesesnessessessesssesaesenenes 81
4.13.3 Ekonomicka verifikace pro Olomoucky Kraj.......c.ccccoevvvvriinicniinninninnns 82
4.13.4 Statistickd verifikace pro Olomoucky Kraj ........ccccecevvnviiiiiinnininnin. 82
4.13.5 Ekonometricka verifikace pro Olomoucky Kraj.........cccccvvvvviiiiiiniinnnns 82

414 ZINSKY KIQJ ceeiiiiiiieeeceeeeie ettt s 83
4.14.1 Oveéfeni predpokladu pro Zlinsky Kraj........cccoevviiiiinininiiiiiis 83
4142  Odhad parametri pomoci BMNC ........cc.ccoooruemrierierineeeseeeiseeesesseeseesenens 84

10



4.14.3 Ekonomickd verifikace pro ZIinsky Kraj ........ccccoovviinnninininnnien 85

4.14.4  Statisticka verifikace pro ZIinsky Kraj ........cccccovviiiiinniiniiiniiiii 85
4.14.5 Ekonometricka verifikace pro ZIinsky Kraj ........cccocevenviiiiiiniiininnins 86
4.15 MoravskoslezsKy Kraj......ccccoueeieniiriiiiiiiiiiiiiiiiice e 86
4.15.1 Ovéfeni predpokladu pro Moravskoslezsky Kraj .........ccocoeeviiiiinininnnns 86
4.15.2 Odhad parametr pomoci BMNC ........c..covcoeueerueerererseeresesesessesesesssennens 87
4.15.3 Ekonomicka verifikace pro Moravskoslezsky Kraj..........ccccovviviiinnnnne 88
4.15.4 Statistickd verifikace pro Moravskoslezsky Kraj .........ccccccovviviiiiinninnn 89
4.15.5 Ekonometricka verifikace pro Moravskoslezsky kraj ..........ccccocoeveeninn. 89
4.15.6  Ex-post analyza hypotecnich uveéri v Ceské republice.........oocvrverernrenen. 89
4.15.7 Koeficienty pruznosti u jednotlivych krajii .........cccooevvniiiiinininiinn 90

5 VysledKy a diSKUSE ....cccvuecersenenseesaesaesansaessessaesees “ .92
6 Zavér 95
7 Seznam pouzitych zdroju 98
8 Seznam obrazku, tabulek, grafii a ZKrateK......coueneesensecnsenreecseecanesann .. 102
8.1  Seznam ODTAZKI .......cvveueeeieeiiesteie ettt 102
8.2  Seznam tabUIEK .......c.cooiiiiiiiriieeiieiie e 102
8.3 SEZNAM GIALT...ueveviieieeetciiieicee ettt 103
8.4  Seznam pouZityCh ZKratek..........ccoooviviiiiiiininiiiiiii 104

O PFIIONY ceccveceeesersunsnsensnssessessssessessesassassessessssessessessesesesssssnssssssssssssssssssssssssssssssssssasens 105

11



1 Uvod

Bydleni lze chéipat jako zdkladni lidskou potfebu pro preziti. Uznani bydleni jako
zakladni lidské potifeby znamena, ze se jedna o zakladni pravo, které je pro jednotlivce
nezbytné k tomu, aby zil plnohodnotny zivot. Bydleni ztélesiiuje podstatu pohodli, bezpeci
a stability. Pristup k bydleni nema byt jen vysadou, ale je nezbytny pro fyzické zdravi
cloveka, dusevni pohodu, bezpe¢nost a celkovou kvalitu zivota. Abraham Maslow vymezuje
pyramidu zakladnich potfeb do péti segmentt, z nichz ukojenim vSech péti potieb jedinec
dosahne seberealizace. Nas ovSem bude zajimat predevsim druhy pilit, ktery se tyka potteby
bezpeci a jistoty. Do této konkrétni potieby lze zahrnout 1 bydleni.

V prubéhu historie se povaha bydleni vyvijela v reakci na demograficky vyvoj (jako je
zvyS$eni poCtu jednotlivet zijicich sami), technologické inovace v architektufe a stavebnictvi,
ekonomické podminky (jako je dostupnost hypoték apod.) a kulturni zmény. Koncept
vlastniho bydleni je prvkem, ktery odrazi kulturni, ekonomickou a socialni rozmanitost.
Bydleni hraje dulezitou roli v utvareni socialnich vazeb a sounalezitosti, protoze je mistem,
kde jednotlivci €i rodiny travi vyznamnou ¢ast svého Casu. Kromé toho miize mit vliv na
vzdélavaci prilezitosti, protoze misto bydleni muze urcit dostupnost skol a vzdélavacich
instituci.

Hypotéky jsou specifickym finanénim nastrojem, ktery nabizi cestu k pofizeni
nemovitosti, coz jednotliveim umoziiuje si realizovat sen o vlastnim domové. V prabéhu
historie se dynamika bydleni a hypoték vyvijela v reakci na demografické zmény, situaci na
trhu ¢i regulace ze strany stitu. S ristem cen nemovitosti se stava financovani si bydleni
stale dulezit&jsi jak pro jednotlivce, tak domacnosti, ktefi se snazi hypotéku ziskat. S témito
problémy je pochopenim slozitosti financovani bydleni dulezitéjsi nez kdy dfiv.

Tato prace si dava za cil analyzovat hypotecni trh a definovat vlivy, které trh ovliviiuji
predevsim v krajich Ceské republiky. Rtzné regiony mohou mit odlignou poptavku po
hypotékach, rozdilné ekonomické podminky nebo demografické charakteristiky, coz maze
mit razné dopady na chovani jedince ¢i rodiny na hypotecnim trhu. Mezi takové vlivy patfi

napf. urokové sazby hypoték, inflaci, nezaméstnanost nebo cena nemovitosti za m? aj.
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2 (il prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem diplomové price je prostfednictvim matematicko-statistickych metod
zpracovat ekonometrickou analyzy hypote&niho trhu v krajich Ceské republiky v letech
2002-2022 a identifikovat hlavni determinanty pasobici na trh. Dil¢im cilem je kvantifikovat

jejich vliv a ptipadné provést ex-post prognézu modelu.

2.2 Metodika

Préce je slozena ze dvou Casti — teoretické a empirické. Teoreticka Cast je zalozena na
literarni reSersSi, kterd vychazi z prostudovani odborné literatury a doporucené literatury
tykajici se uvedené problematiky. Pomoci stézZejnich textd jsou vysvétleny zakladni pojmy
a pojmy souvisejici s hypote¢nim trhem. Dale je popsana stru¢na metodika ekonometrické
analyzy. Teoretickd vychodiska plynule navazuji na empirickou cast prace, kde je pomoci
nastroji ekonometrické analyzy popsan vztah mezi hypoteCnimi Gvéry a Sesti riznymi
exogennimi proménnymi v jednotlivych krajich v obdobi od roku 2002 do roku 2022.

V empirické Casti je vyuzita koncepce jednorovnicového linedrniho ekonometrické
modelu. Ten musi spliiovat nasledujici metodologicky postup:
Ekonomick4 teorie a formovani hypotéz
Tvorba ekonomického modelu
Tvorba ekonometrického modelu
Sbér, zpracovani a analyza vstupnich dat

Odhady parametra modelu

AN T e

Verifikace modelu

a. Statistickd

b. Ekonometrickd

c. Ekonomicka

7. Aplikace ekonometrického modelu a jeho pfijeti/zamitnuti

Jednorovnicovy model je zalozen na koncepci jedné vysvétlované proménné
v zavislosti na jedné nebo nékolika vysvétlyjicich proménnych. Pro definici
ekonometrického modelu ke tfeba identifikovat proménné. Proménna vysvétlovana nebo-
li endogenni; proménné vysvétlujici nebo-li exogenni, zpozdéné endogenni. Kromée

meéfitelnych proménnych existuje v ekonometrickém modelu jesté¢ nahodna slozka, ktera
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definuje nahodné chyby vznikajici napf. vynechanim podstatné proménné, nepfesnou
specifikaci modelu & nepfesnost pii mé&feni. Data mohou mit riizny charakter. Casové fady
poskytuji informaci o po sobé jdoucich hodnotach proménnych za rizné Casové obdobi.
Nejcasteji se jedna roky ¢i mésice. Prifezova data shrnuji informace za rtizné regiony nebo
zemé v daném obdobi a poskytuji pohled na subjekty ve stejném obdobi. Mezi dalsi typ patti
panelova data, které vznikaji vybérovym Setfenim u stejnych respondentti v rizném Casovém
rozmezi. Mezi nejCastéjsi nezadouci jev mezi daty patii multikolinearita, ktera je predevs§im
spojena s Casovymi fadami. NejCast&jsi pfi¢ina multikolinearity je stejné trendova tendence
casovych fad, nevhodné zavedené zpozdénych vysvétlujicich proménnych nebo chybné
pouziti dummy proménnych. Pokud se v souboru tento jev objevi, je tfeba model upravit.
Uprava miize probihat ziskanim nového vyb&rového souboru dat, odstranénim korelované
proménné, transformace proménnych, pouziti metody hlavnich komponent anebo vyuziti
apriorni informace o hodnoté odhadovaného parametru. Pro odhaleni multikolinearity
v modelu se vyuziva korela¢ni matice, vicenasobny koeficient korelace (determinace) Ci
mira korelovanosti (HuSek, 2007, str. 11-25), (Hanc¢lova, 2012, str. 174-178).

Pro dalsi charakteristiku se vyuziva popisné statistiky, kterd se zabyva shrnutim,
usporadanim a vystiznou a strucnou prezentaci dat. Hlavnim cilem je poskytnout jasné a
strucné shrnuti dat, které umozni ziskat prehled a pochopit vzorce, trendy a rozdéleni v ramci
souboru dat. Variabilita popisuje, jak daleko od sebe a od stfedu rozdéleni lezi hodnoty.
Variabilita se méfi pomoci nasledujicich ukazatela:

e Rozsah: rozdil mezi nejvyssi a nejnizsi hodnotou.
e Smérodatna odchylka: primérna vzdalenost od pruméru
e Rozptyl: primér ¢tverct vzdalenosti od priméru (Simplilearn.cz, 2023).

Sikmost hodnoti, do jaké miry je rozdéleni promé&nné symetrické. Pokud se rozdéleni
odpovédi proménné tahne smérem k pravé nebo levé strané rozdéleni, pak je rozdéleni
charakterizovano jako Sikmé. Zaporna Sikmost ukazuje na vétsi pocet vétSich hodnot,
zatimco kladna Sikmost ukazuje na vétsi pocet mensich hodnot. Obecné plati, ze hodnota
Sikmosti mezi -1 a +1 je povazovana za vynikajici, ale hodnota mezi -2 a +2 je povazovana
za piijatelnou. Hodnoty vys§i nez -2 a +2 se povazuji za ukazatele zna¢né nenormalnosti.
Spicatost je méfitkem toho, zda rozdéleni neni prili§ $pi¢até. Kladna hodnota $piGatosti
ukazuje na rozdéleni, které je vice Spicaté nez normalni. Naopak zaporna Spicatosti ukazuje

na tvar plossi. Plati pravidlo, ze pokud je §piCatosti vétsi nez +2, je rozdéleni prili§ Spicaté.
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Podobné u Spicatosti mensi nez -2 znamena, ze rozdéleni je pfili§ ploché. Pokud se Sikmost
1 Spicatosti blizi nule, jsou data povazovana za normalni (Hair et al., 2022).

Bézna metoda nejmensich ¢tvercu patii mezi zakladni techniky v oblasti regresni
analyzy. Jedna se o metodu pouzivanou k nalezeni nejlepsiho linearniho odhadu parametrti
v regresnim modelu. Pro tento typ odhadu musi platit ndsledujici pravidla: nestrannost,
konzistence a vydatnosti. Dle Hanclové (2012) predstavuje nestrannost ,,stredni hodnotu
bodového odhadu regresniho parametru, ktera je rovna populacnimu regresnimu
parametru‘. Pti vydatnosti ma vybérovy odhad nejmensi rozptyl. Pi konzistenci plati, ze za
urCitych podminek bude odhadnuty parametr regresniho modelu konvergovat k pravé
hodnoté parametru, kdyz pocet pozorovani roste k nekone¢nu (Hanclovéa, 2012, str. 31-37).

Pouziti logaritmické transformace proménné muze mit smysl, pokud pii kontrole
predpokladi linearni regrese lze odhalit nasledujici skuteCnosti. Rezidua se zdaji byt
zkreslena, coz porusuje predpoklad normality. K tomu muze dojit, pokud je vztah nelinedrni.
V grafu zavislosti rezidui na hodnotach se objevuje asymetrie, coz porusuje predpoklad
homoskedasticity. K tomu muze dojit v disledku nelinearniho vztahu nebo pokud existuje

vétsi variabilita vysledné proménné (codeacademy.com, 2023).

Obrazek 1: Interpretace pii logaritmické transformaci

Model Equation Interpretation
Level-Level Regression Y =oa+pXx One unit c.h ange in X Ir;'ads 0
= p unit change in }
One unit change in X leads to
Log-Linear Regression log(Y) = a+pX 100 * B percent change in
¥
One percent change in X
Linear-Log Regression Y = a+plog(x) leads to B/100 unit change in
¥
One percent change in X
Log-Log Regression log(Y) = w+plog(X) | leadsto p percent change in
¥

Zdroj: Codeacademy, 2023

Pred aplikaci samotného ekonometrického modelu je tfeba model verifikovat a tim
ovérit jeho validaci. K tomu jsou dostupné ekonomické, statistické a ekonomické verifikace.
Ekonomicka verifikace vychazi z ekonomickych teorii. Validuje spravnost znamének a

velikosti hodnot odhadnutych parametria. Pokud jsou tyto pfedpoklady v souladu

15


http://codeacademy.com

s ekonomickymi teoriemi, 1ze model prohlasit za adekvatni. Pokud v modelu tento soulad
neplati, je tfeba jej specifikovat odlisnych zptsobem. Statisticka verifikace je urCena
k posouzeni vyznamnosti jednotlivych proménnych v modelu. Nejcastéjsi forma ziskani této
informace jsou koeficienty determinace, standardni chyby odhadnutych parametrt, t-testy a
F-testy statistické vyznamnosti. Ekonometricka verifikace je poslednim krokem pied
aplikaci modelu. Zkouma, zda jsou dodrzeny piredpoklady modelu, mezi které patii
nepfitomnost heteroskedasticity a autokorelace rezidui a zda maji normalni rozdéleni
(Husek, 2007, str. 20-21) (Hanclova, 2012, str. 17-18).

Mezi hlavni cile ekonometrického modelovani patii predikce. Na predikce Ize pohlizet
z vice uhla. Z ¢asového hlediska se jedna o progndzy pomoci extrapolace do budoucna ¢i
minulosti. Pfedpovéd’ ex-post predikuje jiz znamou hodnotu endogenni proménné a ex-ante
predikuje jesté neznamou hodnotu endogenni proménné. Pro exogenni proménné se vyuziva
podminena a nepodminéna predikce (Krkoskova a spol., 2010, str. 77).

Zavérem prace je definice nejdulezitéjSich poznatkl, a predev§$im nejvyznamnéjsich
determinant na hypote¢nim trhu u jednotlivych vybranych kraji Ceské republiky. Data jsou
ziskdna z vefejné dostupnych databazi, napt. Cesky statisticky ufad, Ceské narodni banky,
Ministerstvo pro mistni rozvoj. K odhadu parametra a tvorbé ekonometrického modelovani

byl vyuzit software Gretl.
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3 Teoreticka vychodiska

Trh je misto, kde prodavajici a kupujici vzajemné interaguji, jejich cil je sména
vyrobnich faktorti a zbozi a sluzeb za odpovidajici mnozstvi penéz. Na principech poptavky
a nabidky se urCuje cena, ktera ma vliv na nasledné chovani ekonomickych subjektt

v podminkach konkurence (Rejnus, 2014, str. 44).

3.1 Financ¢ni trh

Financni trh je jedna ze slozek financ¢niho systému. Financ¢ni systém lze vymezit jako
prostiedi, ve kterém se setkavaji finan¢ni instituce s financnimi dokumenty. Financ¢ni trh
tedy lze definovat jako podstatny prvek finan¢niho systému s fadou funkci. Podle Poloucka
a kol. (2009) lze finan¢ni trh definovat jako misto, kde se ,soustreduje nabidka docasné
volnych financni prostredkii prebytkovych ekonomickych subjektit a poptdavka deficitnich
subjeknit po téchto prostiedcich, realizuji procesy jejich smény a financni trhy umoziiuji
presun téchto prostiedkii v ekonomice od prebytkovych subjektii k subjektiim deficitmim*
(Poloucek a kol., 2009).

Podle Revendy (2014) finan¢ni tth umoziuje, ze ,.financni prostiedky jsou umistovany
(alokovdny) k tém deficitnim subjektum, které jich dokazi vyuZit nejefektivnéji. Kromé toho
zajistuji financni trhy likviditu, coz znamena, Ze jak deficiti, tak prebytkové subjekty mohou
rychle a za nizkych ndkladii ménit své portfolio pred okamzZikem splatnosti financnich
instrumentit““ (Revenda, 2014, str. 69).

Lze tedy fict, ze na finan¢nim trhu existuji 3 zakladni potreby:

e vyfeSeni prebytkové financni situace

e vyfeSeni deficitni finan¢ni situace

e kryti rizik souvisejicich s zivotem, zdravim a majetkem ¢loveka

K feseni prebytkové financni situace slouzi nastroje, napt. cenné papiry a spofici Ci
investi¢ni produkty. Deficitni finan¢ni situace nastava v piipadé, kdy si neumime ci
nechceme obstarat dostatek financni prostfedkili, coz zahrnuji pijcky a Gvéry. Kryti rizik
zajistuje pojisténi. Specifickou sluzbou je financni poradenstvi, kdy probiha vyhodnoceni
finanéni situace a nasledné doporuceni konkrétnich finan¢nich nastroji ¢i produkta (MF,

2017).
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Obrazek 2: Schéma vztahu

Toky zbozi a sluzeb Hh Toky zbozi a sluzeb
TRHY ZBOZI
A SLUZEB
——— —_ : T HH ———— . |
5 ) (KONECNE SPOTREBY)
| Toky piijma Toky vydaji
za zbozi za zbozi I
! a sluzby Toky tispor a sluzby |
l (penéz) |
FINANCNI \
TKONT . SPOTREBNI
PRODUKCNI TRHY i
JEDNOTKY = —— JEDNOTKY
N (TRHY S
/FIRMY/ DIREICNTD /DOMACNOSTL/
KAPITALU)
4 1 A
i Toky finanénich |
L investiénich nastrojii L
| : I
» Toky vydajl Toky pi{jmi
| za vyrobni za vyrobni |
i faktory - 222 faktory 1
L., | TRAY VYROBNIiCH | ._ 277 _|]
FAKTORU
o . (TRHY PRACE, PUDY A ) I
Toky vyrobnich FYZICKEHO KAPITALU) Toky \'%‘1 ob:mch
faktorti faktorn

Zdroj: Rejnus, 2014
3.1.1 Clenéni finanéniho trhu

Dle Revendy (2012) lze rozdélit trhy na penézni, kapitdlové a tivérové, ovsem lze se
setkat i s rozdé€lenim pouze na 2 segmenty — penézni a kapitalovy trh. Dle Rejnuse (2014)
lze délit trhy na penézni a kapitalovy a specifické trhy s cizimi mé&nami a drahymi kovy. Dle
Kantnerové (2016) lze pohlizet na finan¢ni trh z riznych hledisek mezi nimz patfi napf.
produktové a Casové hledisko aj. (Kantnerova, 2016, str. 34-35) (Revenda a spol, 2012, str.
71-76) (Rejnus, 2014, str. 60-64).

Na penéznim trhu probihaji kratkodobé obchody se splatnosti do jednoho roku.
Obchody probihaji mezi bankami, bankami a centrdlni bankou ¢i jinymi finan¢nimi
institucemi a vyznacuji se tim, ze probihaji prostfednictvim pocitacovych siti ¢i telefonnich
linek a nejsou vazany k jednomu konkrétnimu mistu. Kapitdlovy trh se vyznacuje obchody
s akciovymi stfednédobymi a dlouhodobymi dluhovymi cennymi papiry, kdy umoziuje jak
jejich ziskdni, tak i investovani. Mezi vyznamné subjekty patii stat, subjekty vefejného
sektoru, banky a dalsi finan¢ni €i nefinan¢ni instituce. Trh uvé€rovy je charakteristicky pro
zprostiedkovani uveérového obchodu mezi bankami a nebankovnim sektorem. Mezi

vyznamné subjekty patii pfedevs§im komercni banky (Revenda a spol, 2012, str. 71-76).
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Trhy s cizimi ménami Ize ¢lenit na devizové a valutové. Rozdilem mezi devizovymi a
valutovymi trhy je forma poskytovani cizich mén. Zatimco devizové trhy se vyznacuji
bezhotovostnimi formou, valutové trhy obchoduji hotovostni formou. Mezi dalsi specificky
trh 1ze zafadit trh s drahymi kovy. NejvyznamnéjSimi komoditami je zlato a stfibro. Obecné

se povazujici za investi¢ni instrumenty s vyjimecnymi vlastnostmi (Rejnus, 2014, str. 64).

3.1.2 Zakladni funkce finan¢niho trhu

Existuje 7 zédkladnich funkci, ktery by mély finanéni trhy spliovat:

e Depozitni funkce

e Kreditni funkce

e Funkce uchovani hodnoty

e Funkce likvidity

e Platebni funkce

e Funkce ochrany proti riziku

e Funkce politickd

Depozitni funkce se vyznacuje moznosti ukladat uspory formou bankovnich vkladi, tzn.
provadéni investic. Kreditni funkce poskytujeme subjektim ziskavat volné penézni
prostedky, které podporuji k ekonomicky riist. Ekonomicky rist mize nastat v piipadé, ze
se zvySuji vydaje domacnosti Ci realizace investic samotnych. Hodnotu si financni subjekty
uchovavaji pomoci financnich instrumentd, napf. minimalizace inflace. Likvidita je
schopnost aktiva se pfeménit v penézni hotovost. Funkce platebni si dava za cil provadét
vSechny druhy plateb. Ekonomické subjekty chrani pred rizikem pojistni smlouvy. Aby
financni systém fungoval spravné, je tieba prostiednictvim fiskalni a monetarni politiky

zasahovat do zminéného prostiedi (kurzy.cz, 2022) (Rejnus, 2014, str. 40-41).

3.1.3 Finanéni krize v roce 2008

Globalni krize, ktera zna¢né ovlivnila trh s hypote¢nimi uvéry, se zacala projevovat
jiz v roce 2007. V tomto roce se zacala objevovat obava z nejistého amerického trhu. Od
pocatku nového tisicileti do roku 2006 ceny nemovitosti vzrostly, v urcitych oblastech USA
az 0 170 %. Vyrazny pokles nemovitosti nastal na prelomu let 2006/2007, ktery se odrazila
do cen cennych papird. Diky propojenosti trha se krize promitla i do evropskych trhii. Po
krachu vyznamné finan¢ni instituce Lehman Brothers nastala krize globdlniho charakteru.

V grafu €. 1 1ze tento jev zaznamenat mezi lety 2007-2009, kdy na ceském trhu klesl pocet

19


http://kurzy.cz

smluv v roce 2008 o 18,78 % oproti piedeslému roku. Krize se tykala zhorSené likvidity,
insolventnosti finan¢nich instituci, zvySené volatility vynosovych mér finan¢nich
instrumentti, poklesu hodnoty financnich a nefinan¢nich aktiv i rozsahu alokace uspor ve

finan¢nim systému (Revenda a spol., 2012, str. 83).

3.2 Bankovni systém

Jako zprostredkovatel na finan¢nim trhu pisobi banky. Bankovni systém reprezentuje
vztahy mezi bankovnimi institucemi v daném staté. V Cele bankovniho systému stoji
centralni banka a banky pusobici na trhu. Jednd se o podnikatelsky subjekt s fadou
specifickych ryst a jasnym pravnim vymezenim. Stejné jako jiné podnikatelské subjekty
maji za cil maximalizaci zisku. Banku 1ze definovat dle zdkona ¢. 21/1992 o bankach, ktery
vymezuje legislativni ramec pro podnikani bank a pobolek zahraniénich bank v Ceské
republice. Zdkladni teze vyplyva ze Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2000/12/ES
ze dne 20.3.2000 o pfistupu k €innosti uvérovych instituci a o jejim vykonu. Cilem nenfi
spliiovat veskeré pozadavky, ale priblizit se jim.

Na zaklad€ téchto ustanoveni jsou vymezeny 4 zéakladni podminky: jedna se o
pravnické osoby se sidlem v Ceské republice s bankovnim licenci, které poskytuji uvéry,
pfijimaji vklady od vefejnosti. Banka spliiuje roli finanéniho zprostfedkovatele a nasledné
investovani na penéznim a kapitalovém trhu, ma opravnéni k provadeéni platebniho styku a
emisi bezhotovostnich penéz. Jako zprostfedkovatel funguje na bazi zisku, tj. snaha umistit
financni prostfedky tam, kde maji moznost nejlepsiho zhodnoceni. To zajisti nejefektivnéjsi
investice s nejvys§im zhodnocenim.

Pro banky to znamena transformaci penéznich prostfedkd v riznych formach.
Z kvantitativniho hlediska se mize jednat o pfeménu malého vkladu, které budou nasledné
pouzity k poskytnuti uvéru firme¢. Transformace prostiedku plati i opa¢né a to, ze velké
vklady firem mohou byt nasledné poskytnuty malym vkladatelim. Z ¢asového hlediska
vyplyva, zZe prostiedky dosahuji s riznou dobou splatnosti. Z uvérového hlediska by méla
dodrzovat pravidlo diverzifikace, které ma za cil snizit zminéné averové riziko. Déle banky
transformuji prostfedky pomoci konverze do pozadované mény. Emise bezhotovostnich
prostiedkti ma ve své pravomoci pouze centralni banka. Posledni funkci je provedeni
rychlého, bezpecného a levné proveditelného platebniho styku. Ve vyspélych zemich stale
roste popularita bezhotovostniho charakteru, ackoliv banky nejsou jedinou instituci, ktera

muze platebni styk provadét, napt. posta.
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Existuje nékolik zptsobu, jak mize byt bankovni systém vymezen. Podle Revendy a
spol. (2005) Ize rozlisit jednostupiiovy, dvoustupiiovy a systém univerzalni nebo oddéleny.
V 21. stoleti se uplatiiuje systém dvoustupiiovy, jehoz hlavnim cilem tkvi v zabezpeceni
meénové stability, kterou ma zajistit centralni banka. Komercni banky funguji na principu
ziskovosti. Naopak jednostupriovy systém neklade diraz na centralni banku, ale pouze na
komer¢ni banky, které maji na starost veSkerou bankovni ¢innost. Univerzalni bankovnictvi
nema oddélené komercni a investicni produkty, tzn. provadi napf. pfijimani vkladd i
obchoduje s cennymi papiry. V Ceské republice je zaveden princip dvoustupiiového
univerzdlntho bankovnictvi a univerzdlniho modelu. Bankovni prostfedi je v porovnani
s béznou podnikatelskou Cinnosti regulovanéjsi. Pro vstup na trh musi spliiovat specialni
pravidla, které souvisi s jeji Cinnosti, dale podléha nastrojim centralni banky a pfisnym
regulacim. Jsou to pravé banky, které mohou ohrozit chod ekonomiky daného stétu.

Mezi zékladni typ bank patfi: spofitelna, hypotecni banka, investicni banka, stavebni
sporitelna, univerzalni komer¢ni banka a uvérové druzstvo (Kantnerovd, 2016, str. 31-35)

(Dvorak, 1999, str. 75-112) (Revenda a spol., 2005, str. 117-122).

3.2.1 Pocatky bankovnictvi

Prvni zminka o bankdch pochazi jiz zdob Egypta, Babylonie apod. Nelze
jednoznacné urcit presné datum. V té dob¢ lidé povazovali za bezpe¢nou uschovu chramy.
Uzv 18. stoleti pfed nasim letopoCtem zacali babylonsti knézi provadét jednoduché penézni
operace. Prvni profese vénujici se bankovnictvi pochazi ze starého Recka. Ve starém Rimé
fungovala rozvinuti penéznictvi, napf. pouzivani poukazek na drahé kovy. Tuto dobu lze
povazovat za zasadni pro bankovnictvi, protoze se lidé zacali specializovat na tyto profese a
zacali je povazovat za své zaméstnani. Banky se staly nedilnou soucasti pro podnikatele a
jejich podnikatelskou cinnost ve stfedovéku. Lze je brat i jako vysvobozenim pro
podnikatele, ktefi by si za jinych okolnosti ptjcovali od lichvait za vysoky arok. Banky
zprvu fungovaly jako uvérova spolecenstva a smeénarny. K t€m se pozdéji pridala i ischova
depozit za poplatek, které se vzapéti vyvinulo v klasické bankovnictvi, tzn. se souhlasem
véfila byla ulozena depozita poskytnuta na pujcku nékomu jinému. V obdobi primyslové
revoluce probéhl nejvétsi rozmach financnich tustavii a sluzeb, které poskytovaly

(Kantnerova, 2016, str. 28-29).
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3.2.2  Vyvoj bankovnictvi v Ceské republice

Vyvoj bankovnictvi v Ceskych zemich je spjat s pocatkem 19. stoleti. Do té doby zde
plusobily pouze sménarenské domy a néktefi obCané zidovského puvodu se zabyvali
finanénictvim. Prvni ryze pen&zni Gstav s nazvem Ceska spofitelna byl zalozen roku 1824
v Praze. Nasledné zahgjili svou ¢innost na Ceském uzemi rakouské National Bank. Roku
1868 byla zalozena spolegnost Zivnostenska banka pro Cechy a Moravu slouZici pro malé a
stfedni podniky. Mezi prukopniky spofitelen a Gvérovych druzstev patfi FrantiSek Cyril
Kampelik, po kterém byly pojmenovany zalozny zvané kampelicky. Kampelicky se
zaméfovaly predevsim na kratkodobé a stfednédobé uveéry. Pro dlouhodobé uvéry slouzila
Zemska banka Kralovstvi Ceského a od roku 1865 také Hypotecni banka kralovstvi ceského.
Druha polovina 19. stoleti se nesla v duchu zakladani novych bankovnich domd, které byly
nasledné ovlivnény predevsim burzovnim krachem v roce 1873. Mezi dal$i vyrazny milnik
patii vznik Ceskoslovenské republiky. Zasadni pozici méla v té dob& Zivnostenska banka,
ktera byla siln€ spjata s ceskym primyslem a povedlo se ji i expandovat do zahrani¢i. V roce
1926 vznikla prvni centrdlni banka s nazvem Narodni banka &eskoslovenska na Ceském
uzemi, kterd se postarala o nasledné formovani ceského bankovniho sektoru. Ve 30. letech
20. stoleti zasahla Evropu Velka hospodarska krize, ktera na Cesky bankovni systém
vzhledem k jeho slozitosti a rozsahlosti neméla tak ni¢ivy dopad jako pro jiné evropské
zemé€. V obdobi 2. svétové valky se pocet penéznich ustava snizil v disledku vétsiho
dohledu fis§skymi finan¢nimi poradci a likvidaci, zejména zidovskych spole¢nosti. Po 2.
svétové valce doslo k centralizaci bank poskytujicich uvérové sluzby, kvili které na
eskoslovenském uzemi ziistaly pouze 2 banky — Zivnostensk4 banka a Tatrabanka. Tehdejsi
rozhodnuti vlady pfistoupilo k jednostupiiovému systému. Na pocatku 50. let proto vznikla
podle sovétského vzoru Statni banka Ceskoslovenska, ktera pievzala tlohy centralni banky.
Zajistovala emisi plateb, provozni uvérovani a agenda platebniho styku. V roce 1965
vznikla Ceskoslovenska obchodni banka, ktera prevzala agendu mezinarodnich plateb. V 60.
letech 20. stoleti byla snaha vratit zp€t dvoustupriovy bankovni systém, av§ak bez uspéchu.
To se povedlo az v 80. letech 20. stoleti, kdy v rdmci ekonomickych reforem do§lo ke zméné
bankovniho systému. Uddlosti listopadu 1989 cely proces urychlily.

Po roce 1989 vznikl trh cennych papirt. V Cele trhu byla Burza cennych papirt
Praha. Od 1.1.1990 vysSel v platnost zdkon formujici moderni bankovni systém. V té dobé¢
byly zménény podminky pro vznik soukromych bank. Velk4 zména prob&hlo ve Statni bance

ceskoslovenské, ktera byla ponechana jako centralni, ale zaroven z ni byly vyclenény 3
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komerc¢ni banky — Komer¢ni banka, VSeobecna uvérova banka a Investicni banka. Ostatni
banky ptsobici do roku 1989 (Ceskoslovenska obchodni banka, Zivnostensk4 banka aj.)
byly zachovany. V 90. letech 20. stoleti doslo k problémum s navratnosti poskytnutych
uvéru na zakladé nedostateCnych zkusenosti, proto doslo k privatizaci polostatnich bank.
Dal§im milnikem pro bankovni trh je rozdélené Ceskoslovenska na 2 staty. S t&mito
zménami doslo k vytvoreni nové Ceské narodni banky, a i vytvoreni nové &eské mény. Od
roku 1993 zacaly vznikat stavebni spofitelny a hypotecni banky, které mély za cil pomoc
k feSeni bytové otazky; doslo ke zvySeni vyse zakladniho kapitalu pro banky na 500 mil. K¢;

pojisténi vkladt; zalozeni spofitelnich a avérovych druzstev (Kantnerova, 2016, str. 36-40).

3.2.3 Mezibankovni trh

Na bankovnim trhu nelze pusobit jako izolovana jednotka. Proto existuje tzn.
mezibankovni prostiedi, kde probihaji obchody mezi bankami a centralni bankou. Diivodem
vstupu komercni banky na mezibankovni trh je hned nékolik. Mezi takové patii:

e zabezpeceni likvidity

e dosazeni vys$Sich vynosu z uskutecnénych obchodi

e ochrana proti urokovému a ménovému riziku

e konverze mén

e ziskani zdroju pro refinancovani obchoda
Obchody mohou byt provadény v ramci penézniho 1 uvérového trhu. Na penéznim trhu se
jedna predev§im o repo operace, obchody s cennymi papiry, primdrni emise a switching
pokladnich poukazek. Uvérovy trh je charakteristicky lombardnim Gvérem, Gvérem na kryta
nedostatku povinnych minimalnich rezerv a redistribucnim tvérem (Dvorak, 1999, str. 75-

112).

3.2.4 Bankovni produkty

Pro bankovni produkty jsou charakteristické 3 vlastnosti — maji nematerialni
charakter, dualismus a vzajemna propojenost a podminénost. Nemateridlni povaha
produktu zajistuje jejich neskladovatelnost, abstraktnost a nepatentovatelnost. Dualismus
mluvi o hodnotové a vécné strance produktu. Vzajemna propojenost a podminénost vyplyva
z principu, ze jedno nemuize existovat bez druhého, napf. platebni styk nelze provadét, pokud

by nemél vedeny bézny ucet (Dvorak, 1999, str. 135-140).
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3.2.5 Kategorizace bankovnich produkti

Bankovni produkty lze rozdélit na zakladé odrazu v bilanci banky anebo podle jejich
ucelu. Podle odrazu v bilanci banky 1ze rozliSovat:

e Aktivni bankovni produkty — banka v obchodu vystupuje v roli véfitele a
produkty se odrazeji v aktivech banky, napf. poskytnuti Gvéru, nakup
dluhovych cennych papirt

e Pasivni bankovni produkty — banka v obchodu vystupuje v roli dluznika a
produkty se odrazeji v pasivech banky, napf. pfijimani vkladi, emise vlastnich
dluhopist

e Neutralni bankovni produkty — banka nemé zadnou specifickou roli a
produkty se neodrazeji v aktivech ani pasivech banky, napt. zprostfedkovani
platebniho styku, investicni bankovnictvi, zfizeni bezpe¢nostnich schranek

Podle ucelu 1ze rozlisovat:
¢ Finan¢ni uvérové bankovni produkty — napt. bankovni avéry
e Vkladové bankovni produkty — napt. bézné a spoftici ucty, terminované vklady
o Platebni bankovni produkty — napf. slouzi k provadeéni platebniho styku
(Kantnerova, 2016, str. 84).

3.3 Hypotecni trh

Prvni zminky o hypotecnim uvéru, jak ho zndme dnes, Ize dohledat na pocatku 20.
stoleti v USA, kdy s timto produktem prorazily zejména pojistovny. Pokud si zadatel chtél
uzaviit aver, mohl tak ucinit s 50 % vysi odhadni ceny nemovitosti na dobu 3-5 let. V této
dobé¢ fungoval model, kdy zadatel zprvu platil pouze aroky z hypotéky a nasledné doplacel
az 80 % vySe dané hypotéky, coz zpusobilo, ze na hypotecni avér dosahlo pouze 10 %
obyvatel. To se zménilo ve 30. letech 20. stoleti, kdy se polozily zéklady hypotéky, jak ji
zname dnes, tzn. platba byla rozdélena do splatek (Kruata, 2017).

V cCeskych zemich byl trh s hypotékami ovlivnén historickymi udalostmi 20. stoleti,
zejména se jednalo o prvni a druhou svétovou valku a nasledné totalitni komunisticky rezim.
Hypotecni trh se nasledné obnovil az po roce 1990, ov§em chybély pfislusné pravni normy.
Pro obcany byly hypotecni uvéry neznamym produktem, kdy chvili trvalo, nez si na né¢j
obc¢ané vybudovali k institucim divéru. Mezi prvni banku, ktera tento typ uvéru poskytovala

byla Ceskomoravska hypoteéni banka (Krita, 2017).
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3.4 Hypotecni aveéry

Pro uvéry mame nekolik charakteristik na zakladé€, kterych hodnotime uverové
produkty. Jedna se napt. o poskytnuti penéznich prostfedkt ¢i zaruky, dle délky obdobi,
zpusobu uroCeni, dle sjednané meény, podle ekonomického subjektt, kterym je aveér
poskytnut, dle Gcelu pouziti, zptisobu Cerpani, zptisobu splaceni, dle zajisténi. Hypotecni
uvéry se tadi mezi bankovni produkty. Bankovni produkt lze definovat jako financni
instrument ¢i sluzbu. Dle Revendy a spol. (2012) mizeme rozdélit bankovni produkty na:

e finan¢né uvérové produkty
e depozitni produkty
e platebné zuctovaci produkty
e produkty investi¢niho bankovnictvi
e pokladni a sménarenské produkty
Z tohoto hlediska lze zaradit hypote¢ni uvéry mezi financné uvérové produkty. Do
této skupiny ddle patfi penézni uvéry, zavazkové uvéry a zaruky a alternativni formy
financovani (Revenda a spol, 2012, str. 99-102), (Rejnus, 2014, str. 94-97).
Dle Rejnuse (2014) se bankovni produkty déli pouze na:
e tvéroveé bankovni produkty
e investicni bankovni produkty
e ostatni druhy bankovnich produkti a sluzeb
Z casového hlediska se tfadi hypotecni uvéry mezi dlouhodobé penézni tvéry.
Z hlediska zpUsobu zajisténi hypotecni uvery definovat jako zajisténé nemovitostmi. Podle
Revendy (2012) hypotecni uvéry lze charakterizovat jako ,zpusob zajisténi, kterym je
zdstavni prdavo k nemovitosti“ (Revenda a spol, 2012, str. 101). Neni tedy mozné, aby za se
za uver rucilo, jako je tomu u tvéru ze stavebniho spofeni. Hypotecni uvéry spravuje zdkon
o spottebitelském uvéru €. 257/2016 Sb. (Revenda a spol, 2012, str. 99-102) (zakonyprolidi,
2022) (Rejnus, 2014, str. 94-97).
V nasledujicim grafu 1 je znazornén pocet poskytnutych hypotecnich Gvéra v letech

2002-2021.
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Graf 1: Pocet a objem poskytnutych HU za roky 2002-2022
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3.4.1 Typy hypotecnich avéru

Hypoteéni uvéry lze délit dle jejich ucelu, zptsobu splaceni ¢i zpasobu troceni.

3.4.1.1 Hypotecni uvéry dle jejich ucelu

Hypotecni tvéru lze definovat jako ucelové a bezucelové, tzn. americka hypotéka.
Pro ucelovou je typické koupé nemovitosti, stavebniho pozemku, vystavba nemovitosti,
rekonstrukce, modernizace ¢i opravy nemovitosti, splaceni uvéru ¢i pujéky pouzité na
investice do nemovitosti, piipadné ziskani vlastnického podilu na nemovitosti. Kompletni
splaceni uvéru byva zajisténo pofizovanou nemovitosti. Bezicelovou hypotékou lze
financovat movité véci (napf. studium, automobil), podminkou ov§em byva zminéna zastava
nemovitosti. Urokova mira u americkych hypoték byva vyssi nez u b&znych Ggelovych

hypoték. (Rejnus, 2014, str. 93, 102) (finance.cz, 2022) (skrblik.cz, 2022)

3.4.1.2 Hypotecni uvéry dle zpusobu splaceni

Mezi nejbéznéjsi model hypotéky dle zpisobu splaceni patii anuitni splaceni.
V tomto piipad¢ se jedna o splaceni tivéru stejnymi anuitami i s aroky pii neménné tirokoveé

sazb€ vzdy na konci urokového obdobi. Dale existuji hypotéky s degresivnim splacenim,
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jejichz vySe mésicni vySe postupem Casu klesa. U tohoto typu hypotéky lze zaplatit méné na
urocich, nebot’ nejvyssi miru dluhu se umoii na pocatku splaceni. Nevyhodou je vysoka
finanéni zatéz v prvnich letech, kdy Zadatel zpravidla neni dostate¢né zajistény. U hypoték
s progresivnim splacenim vyse splatky v prubéhu splaceni roste. V prvnich letech splaceni
je zatizeni na zadatel niz§i. Nejvyssi mira dluhu se umofi na konci splaceni. Jednd se

o nejméné vyhodny typ hypotéky (skrblik.cz, 2022)

Obrézek 3: Druhy hypotéky

Druhy hypoték podle zpusobu splaceni

Podle zpusobu splaceni rozlisujeme tfi rizné hypotécni tvéry. Lisi se tim, jak se vyviji vyse splatky v prubéhu splaceni. Vyhodnost kazdé
takové hypotéky se lisi.
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Vyse splatky postupem casu klesa. Vyse splatky je stejna po celou dobu Vyse splatky postupem casu roste.
Zaplatite méné na urocich, nevyhodou  splaceni. Jedna se o nejcastéjsi typ Zpocatku se dluh umoruje pomalu, je
je vyssi financni zatéz v prvnich letech. hypotecnich uvéra. to nejméné vyhodny typ.
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Zdroj: skrblik.cz, 2022

3.4.1.3 Hypotecni uvéry dle zpasobu uroceni

Pti vybéru hypotéky je zadouci vybrat vhodny typ tirokové sazby, ktera mize byt fixni anebo
variabilni. Fixni trokova sazba se pro smluvenou dobu neménni. Pevna tirokova sazba byva
zpravidla vys$si nez pohybliva. Kdezto variabilni urokova sazba se méni dle ustaveni Ceské

narodni banky. V prabéhu splaceni tato sazba muze rust i klesat v zavislosti na vyvoji trhu.
3.4.2 Zajisténi Gvéru

Uvér musi byt vzdy zajistén. Zadatel musi rudit nemovitosti, ktera je v osobnim

vlastnictvi. Problém nastdvd v moment¢€, pokud si zadatel chce koupit napt. druzstevni byt.

V tomto pifipadé nemovitosti neni v osobnim vlastnictvi, vlastni pouze druzstevni podil

(Syrovy, 2009).
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35 Urokova sazba

Urokovou sazbu Ize vysvétlit jako vyslednou veli¢inu ve vztahu dvou ekonomickych
subjekt. Subjekty 1ze nazvat véritelem a dluznikem. Dluznikem je subjekt poptavajici po
financnich prostfedcich, kdezto véfitel je subjekt nabizejici tyto prostfedky. Ve vztahu si
dluznik ptjcuje nevyuzité financni prostiedky véfitele, ovSem za vyuziti zdroji musi dluznik
zaplatit v podobé€ turokd. Z tohoto tvrzeni plyne, ze pro dluznika pfedstavuje tirokova sazba
naklad a pro véfitele naopak vynos. Revenda (2014) definuje urok jako prémii pripoctenou
k vypajCené Castce. VySe urokovych sazeb podstatnym zpisobem ovliviiuje chovani a
rozhodovani vSech ucastniki (Revenda, 2014) (Poloucek a kol. 2009) (Rejnus, 2014, str.
144).

Mezi hlavni funkce trokové sazby patfi:

e garance toku béznych tspor do investic
e rozdéleni disponibilnich penéznich prostiedki do investic s nejvyssi
o¢ekavanou mirou navratnosti
e rovnovaha nabidky a poptavky po penézich
e vliv na objem uUspor a investic
Existuje nékolik veédeckych teorii, které wvysvétluyji urokové sazby. Mezi 4
nejvyznamnéjsi patii klasicka teorie urokovych sazeb, urokova preference likvidity, urokova
teorie zapUjcCenych fonda a tirokova teorie racionalniho ocekavani (Rejnus, 2014, str. 144-
145).
Na finan¢nim trhu se vyskytuje nékolik druht trokovych sazeb:
e urokové sazby vyhlaSované centralni bankou
o diskontn{ sazba
O repo sazba
o lombardni sazba
e mezibankovni trokové sazby — napf. LIBOR, EURIBOR
e trzni urokové sazby
o zakladni trzni rokové sazby
o standardni trzni urokové sazby

Dle Rejnuse (2014) plati pravidla, ze ,kaZdda zména urokovych sazeb stanovenych

centrdlni bankou vyvola zmény vSech urokovych sazeb prislusného bankovniho systému a

soucasné i neprimo timérnou v poptdvce po ivérech” (Rejnus, 2014, str. 162). Kazda zména
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pusobi makroekonomicky tak mikroekonomicky. Z makroekonomického hlediska ptisobi na
vyvoj inflace, zaméstnanost ¢i vyvoj platebni bilance. Z mikroekonomického hlediska
pusobi na finan¢ni situace vSech ekonomickych subjekti a trzni ceny nastroju finan¢niho

trhu (Rejnus, 2014, str. 159-162).

3.5.1 Repo sazba

Repo sazba patii mezi nastroje ménové politiky CNB. Vyuziva se v moments, kdy
komeréni banky vraci CNB pijéené penize, uréuje totiz drok repo operaci. S jeji pomoci
pomaha usmeériiovat miru inflace, snizuje mnozstvi penéz v obéhu. Jeji vysi urCuje
Bankovni rada CNB dle pifedem stanoveného harmonogramu. Zakladni doba splatnosti je
14 dni, z tohoto divodu se nazyva jako dvoutydenni repo sazba. Tato drokova sazba se
odrazi ve vyvoji hypotecni urokové sazby pro domacnosti. Komercni banky, které poskytuji
hypote¢ni uvéry, ¢asto zvysuji své urokové sazby, kdyz jsou nuceny platit vyssi naklady za
financovani (napf. od centralni banky). Tato zména v urokovych sazbach komercnich bank
muze odrazet zvySeni REPO sazby. Vyssi hypoteéni trokové sazby mohou vést ke snizeni
poptavky po hypotecnich uvérech z divodu zvySenych nakladd pro jednotlivce nebo
domacnosti, coz muze ovlivnit schopnost lidi si pijcovat penize na nakup nemovitosti

(banky.cz, 2023).

3.5.2 Diskontni sazba

Diskontni sazbu lze definovat jako sazbu za kterou si Ceské komercni banky pujcuji
finanéni prostfedky od Ceské narodni banky. CNB prostiednictvim diskontni sazby urduje
pro banky, za kolik procent mohou bez rizika umistit své prostfedky do centralni banky
(pokud se jedna o castky ve vysi 10 miliont a vice). Tento krok ovliviiuje cenu pujcek
poskytovanych podnikiim i trokové miry pijcek poskytovanych spotiebitelim. Kdyz tedy
CNB zvysuje diskontni sazbu, Geské banky Gasto zvysuji své urokové sazby pro vklady i
pujcky. SniZeni diskontni sazby vede k naristu mnozstvi penéz v obé&hu prostrednictvim

levnéj$iho uvérovani od bank (banky.cz, 2023)

3.5.3 Lombardni sazba

Lombardni sazba urCuje miru uroku, za ktery si komercni banky pujcuji prostiedky
od centralni banky. Lombardni uvér predstavuje formu uvéru mezi centralni bankou a

komercni bankou, kdy si komer¢ni banka pujcuje prostiedky za zastavu cennych papirt.
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Kdyz dochazi k zvySeni lombardni sazby, obvykle se zvysSuji i irokové sazby komer¢nich
bank a ty pak méné€ poskytuji avéry bankam a podnikim. S narastajicimi uroky z Gvéra pro
jednotlivce rostou splatky, coz muze vést k omezeni jejich schopnosti nakupovat zbozi.
Naopak pro majetnéjsi jedince plati, ze se zvySovanim urokovych sazeb, které stanovuje
Ceska narodni banka, rostou i Girokové sazby na terminovanych vkladech a spoficich uétech.
V soucasné dobé jsou Ceské banky obecné dostate¢né likvidni diky vkladim od drobnych
stfadatelt a podnikd, takze s vyjimkou urcitych situaci ziidka vyuzivaji lombardni Gvéry u
CNB (banky.cz, 2023)

Z hlediska hypotecnich Gvért je tfeba urcit 4 zakladni faktory pasobici na urokovou
sazbu:

e Ucel véru

doba fixace

e vySe zajisténi

bonita dluznika

Zpravidla nejnizsi urokové sazby byvaji pro uvéry, které slouzi pro koupi vlastniho
bydleni. Patfi mezi mén¢ rizikové a lze je poskytovat levnéji. Oproti tomu pro hypotéky
amerického typu plati vyssi urokové sazby. Existuje zde pro banku vyssi riziko a zadatel
neruéi nemovitosti. Urokovou sazbu ovliviiuje i vy$e tohoto zajisténi. Plati, ze &im vy$si
castku pozadujeme pujcit, tim vy$si bude i irokova sazba. Syrovy (2009) tento stav definuje
na piikladu, kdy zadatel o hypotéku zada hypotéku na 2 mil. K¢, pfi¢emz z vlastnich zdroja
se schopny zaplatit 1 mil. K¢. Pro banku je to znameni, ze zadatel bude ochoten uvér radné
splacet. Banku ovSem zajima tzn. bonita klienta. Bonitu 1ze chapat jako kvalitu dluznika.
Zpravidla banky vyzaduji znat klientovu platebni moralku ¢i jeho piijmy. V pfipadé€, ze
dluznik je ochoten pfistoupit na vyssi hodnotu zastavy ¢i vyssi urokovou sazbu, nemusi
dokazovat jeho platebni moralku. Urokové sazby souvisi s dobou fixace. Doba fixace byva
od 1 az 5 let. Obecné plati, ze ¢im delsi je doba fixace, tim vyssi je irokova sazba (Syrovy,
2009, str. 30-39).

Diskontni sazba byva nejnizs§i urokovou sazbou. Lombardni sazba byva sazbou
vyhlasovanou centralni bankou brana jako nejvyssi. Repo sazba byva vyssi nez diskontni,
ale zaroven niz$i nez lombardni (Rejnu§, 2014, str. 83-86). V nasledujicim grafu 2 je

vyznacen vyvoj téchto trokovych sazeb v letech 2004-2021.
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Graf 2: Vyvoj arokovych sazeb vyhla§ované centralni bankou v letech 2004-2021
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3.5.4 Urokova sazba hypotéky

Tato sazba urcuje, kolik penéz si zadatel ptjcuje od banky a jakou Castku je potieba
vratit veetné uroku. Vyssi urokova sazba znamena vySssi naklady na avér a zvySené mésicni
splatky. Pti rozhodovani o hypotéce je dulezité porovnat a zvazit rizné nabidky urokovych
sazeb, nebot’ dokazi vyrazné ovlivnit celkovou cenu hypotéky a zptsob splaceni. Urokova
sazba se stanovuje na zakladé riznych parametrt, které mohou byt nasledujici:

e typ aucel uvér
o LTV
e délka fixace urokové sazby
e bonita klienta
e zda klient vyuziva dal§i produkty (napt. bézny tcet nebo rizikové pojisténi
(gepard, 2023)
V grafu 3 je zaznamendn vyvoj drokové sazby u hypoték v letech 2002-2022.
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Graf 3: Vyvoj trokové sazby hypotéky v letech 2002-2022
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3.6 Mzda

Dle Holmana (2011) je mzda cenou volného Casu a zaroven dichodem. Lze odlisovat
2 pohledy na mzdu — nomindln{ a redlnou. Nomindlni mzdou se rozumi, pokud mzdy roste
stejné€ jako ceny statkd, tzn. lidé si mohou koupit stejné mnozstvi nez diive a nabizejic stejné
mnozstvi prace. Oproti tomu redlnd mzda ukazuje zménu velikosti spotfebniho koSe, kdyz
se zméni mzda a nabizené mnozstvi prace (Holman, 2011, str. 269).

Graf 4 ukazuje vyvoj pruimérné hrubé meésicni mzdy v letech 2002 az 2021. Lze
pozorovat rostouci tendenci. Nejvys$si narist mizeme zaznamenat v letech 2015 az 2021,

kdy primérna mzda vzrostla zhruba 0 42,5 %.

32



Graf 4: Priméma hruba mésiéni mzda v CR v letech 2002-2022
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3.7 Inflace

Inflace, nebo-li rast cen, je stav, kdy se zmenSuje objem zbozi a sluzeb, které si
muzeme dovolit za penézni jednotku. Inflace nezvySuje jen ceny, zvySuji se zaroven i mzdy,
uroky ¢i najemné. Na inflaci lze pohlizet 2 pohledy. Prvnim z nich je jako na rast cenové
hladiny, druhy zpuasob jako na pokles kupni sily penézni jednotky. Inflaci 1ze méfit pomoci
cenovych indext, mezi které patii deflator HDP, index spotiebitelskych cen (CPI) ¢i index
cen vyrobct (PPI) (Holman, 2011, str. 526). V nasledujici tabulce 1. jsou popsany metody

méfeni:

Tabulka 1: Mé&feni inflace

Deflator HDP HDP v cenach bézného roku

HDP v cenach ptedchozicho roku
CPI vypocet pomoci spottebitelskych cen (spotiebni kog)
PPI vypocet pomoci predem definovaného kose

Zdroj: Holman, 2011
Jednim z problému, které inflace vyvola, patii prerozdélovani bohatstvi. Jelikoz
inflace znehodnocuje penize, tak zpravidla plati, ze vydélavaji dluznici na tkor véfitell.

Mezi spole¢nosti vyvolava znacnou nespokojenost a napéti. Existuji tedy tendence uzavirat

33



kratkodobé smlouvy nebo k zapocitani oCekavané inflace do smluv, prikladem muze byt
indexovani mezd. Inflaci 1ze délit z pohledu jeji vzniku na poptdvkovou a nabidkovou. Lisi
se vznikem inflac¢nich impulzi. K poptavkovy inflacnimu impulzu dochazi pii zvyseni
nékteré slozky agregatnich vydaja, napt. zvySena spotieba, zvySeni investic, statnich vydaju
¢i Cistého exportu. Ov§em samotny impulz nemuaze vyvolat inflaci. Proto aby inflace nastala,
tak musi uzpusobit centralni banka své kroky. Pokud centralni banka nebude zvySovat své
penézni zasoby a necha je na konstantni urovni, ale zaroven firmam porostou investice, mize
to zpusobit rust urokové miry a tim i zastavit investicni expanzi. Nakladova inflace ma za
impulz zvySeni nakladi, napf. zvySeni mzdovych nakladi Ci zvySeni ceny zakladnich
surovin. Typickym piiklad je mzdovy ,,50k“!. Pokud se centralni banka rozhodné pro feSeni
zvySenim penézni zasoby, rozbéhne se inflace (Holman, 2011, str. 530-536).

V nésledujicim grafu 5 je zaznamendna inflace v zavislosti na objem poskytnutych
hypotékv letech 2002-2022. Nejvyssi hodnotu l1ze vidét v roce 2022, kdy byla ekonomika
ovlivnéna pandemii covid-19 a ruskou invazi na Ukrajin€, které piispély ke znacnému

zhor$eni ekonomické situaci v Ceské republice.

Graf 5: Vyvoj inflace a objem poskytnutych hypoték v letech 2002-2022
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' Mzdovy $ok je stav, kdy zvySeni mzdovych nikladu vede ke snizovani produkce a zaméstnanosti. To se
promitne do cen za zbozi. Pokud by se zvySila napt. cena v doprave, tak to vede ke zvySovani nakladu firem,
které vyuzivaji k pfepravé svého zbozi dopravni prostiedky (Holman, 2011, str. 536)
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3.8 Nezaméstnanost

Mezi dalsi faktor ovlivilyjici hypotecni trh je nezaméstnanost. Nezamé&stnanost 1ze
definovat jako ukazatele, ktery urcuje
Nezaméstnanost 1ze meéfit pomoci ukazatele miry nezameéstnanosti vyjadiena v %. Dle
moznych pficin Ize identifikovat 3 druhy nezaméstnanosti — frik¢ni, strukturalni a cyklickou.
Frik¢éni nezaméstnanost 1ze chapat jako stav, kdy nezaméstnany opustil pfechodi zaméstnani
a hledad si nové, ovSem hledani chvili potrva. Dle Holmana (2011) vznikéa strukturalni
nezameéstnanost ,,v disledku strukturdlnich zmén v ekonomice, kdy se nékterd odvétvi
zmensuji a jind naopak expanduji* (Holman, 2011). Dusledkem je nasledné rekvalifikace
pracovnikl, coz ovlivni zivot jedince. Strukturalni nezaméstnanost je ov§em nutnou soucasti
kazdé ekonomiky. Cyklicka nezaméstnanost se vaze na hospodarsky cyklus, napt. pokud se
ekonomika nachazi ve hospodarské recese, kdy klesaji investice, klesd zahrani¢ni poptavky
apod. (Holman, 2011, str. 278-284).

Mezi dalsi mozné rozdéleni lze =zaradit nezameéstnanosti dobrovolnou a
nedobrovolnou. Dobrovolna nezaméstnanost popisuje situaci, kdy pracovnik hleda praci za
vys$§i mzdu, nez kterou trh nabizi. Z tohoto divodu nelze najit vhodné zaméstnani. Oproti
tomu nedobrovolnd popisuje stav, kdy pracovnik zada takovou praci, kde je mzda, ktera na
trhu prevlada. Pfi¢inou miize byt i uzakonéna minimalni mzda. Lze usoudit, Ze nedobrovolna
mzda md na pracovnika horsi vliv nez dobrovolna nezameéstnanost. Z ¢asového hlediska lze
rozliSovat nezaméstnanost dlouhodobou a kratkodobou. Kratkodoba nezaméstnanost byva
spojena se strukturalni ¢i frikéni nezaméstnanosti, kdezto dlouhodoba je spojovana
predevsim s cyklickou. (Holman, 2011, str. 285-289).

Nasledujici graf 6 popisuje ro¢ni prumérnou podil nezaméstnanych v letech 2005 az
2021. Dle MPSV vyjadiuje ,,podil nezaméstnanych osob podil dosazitelnych uchazecii o
zameéstnani ve véku 15-64 let ze vSech obyvatel ve stejném véku* (MPSV, 2022).
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Graf 6: Ro¢ni primémy podil nezaméstnanych v CR v letech 2005-2012
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3.9 Ceny nemovitosti

Bydleni Ize chédpat jako statek obchodovanym na trhu. Nelze jej brat z ekonomického
hlediska jako statek vefejny, protoze verejny statek je definovan nedélitelnosti spotieby, a
to v pripade bydleni nelze. Potfeba bydleni je pro udrzeni soudrzné spolecnosti a udrzitelny
ekonomicky rist kliCova, proto ji lze zaradit mezi privatni typ statku. Pro bydleni plati

nésledujici specifika:

3.9.1 Komplexnost

Komplexnost predstavuje vyznamnost informacni bariéry. Samotné bydleni obsahuje
velké mnozstvi specifickych charakteristik, které nasledné ovliviuji stav poptavky a
nabidky, coz ma za nasledek urCeni finalni ceny bytd tak doml. Mezi vyznamné specifika
lze zaradit stafi stavby, velikost podlahové plochy, pocet pokoji, vybér stavebniho
materialu, pfitomnost izolace ¢i mira vlhkosti. Pro uplnost sem dale fadime pfitomnost
pfidruzenych prostor, tj. gardz, zahrada, sklep, bazén, jaka je kvalita okolniho prostiedi,
socialni struktura obyvatelstva, mira kriminality, dostupnost vzdélavaciho zafizeni, piipadné
do zaméstnani ¢i dalsi kulturni zafizeni. Mezi hlavni faktor patfi pravni forma uzivani, tj.

byt v osobnim vlastnictvi, druzstevni byt. Bydleni je uzce spjato s lokalitou, kterd je
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primarnim faktorem. VSechny vyjmenovand specifika urcuji nésledné finalni cenu
nemovitosti, ktera je pro kupce rozhodujici. Poptavku tedy nelze jednoznaéné urcit, protoze
je tvofena mnoha komplexnimi podminkami, ktery ma dany kupujici jiné. Pravé tato
slozitost je pti bydleni klicova. Odhadnout trzni cenu nemovitosti zavisi na spouste okolnosti
a neexistuje zadna burza nemovitosti, ktera by cenu nemovitosti pro dany moment urcila

(Lux a spol., 2011, str. 24-26).

3.9.2 Fixace v prostoru

Pro bydleni je charakteristicka jeho nepruznost, tj. bydleni nemtze byt , pfeneseno*
jinam. Pro trh s nemovitostmi je rigidita klicova z hlediska, ze napf. nelze , prenést”
nemovitosti z kraje, kde je jich nadbytek do regionu s jejich nedostatkem. Kvili tomu mtze
dochézet k fenoménu zvany cenova bublina. Cena nemovitosti je ovlivnéna vzdalenosti od
stfedisek ekonomického rozvoje. Plati zde pravidlo, ze ¢im vzdalené&ji napt. od krajského
meésta Cloveék bydli, tim nizs§i cenu zaplati za nemovitost. Hraje zde roli i udrzovanost

prostiedi, ve kterém se dana nemovitost nachazi (Lux a spol., 2011, str. 27-28).

3.9.3 Vysoké transakéni naklady a investice

Na vlastnické ¢i nagjemni je tieba pohlizet 1 jako na investici. S pofizenim nemovitosti
jsou spojeny nemalé transakcni naklady, které mohou hrat vyznamnou roli pfi tomto
procesu. Investovani do nemovitosti s sebou muze pfinést zisk i ztratu (Lux a spol., 2011,

str. 28-30).

3.9.4 Vnéjsivlivy a stat

Vngjsi vlivy neboli externality narusuji rovnovahu na trhu. Piikladem muze byt
vystavba ¢i renovace bytd v urCité lokalité, coz prispiva k lukrativnosti dané oblasti.
Nasledny zisk za nemovitosti je daleko vyssi. Dukazem muze byt fenomén zvany ,,véziiovo
dilema®, které hovoii, ze pokud majitelé bytd/domt v dané oblasti pfistoupi k renovaci
svych nemovitosti, zisk z jejich prodeje bude mnohonasobné vy§si. Dal§im vlivem pro trh
s nemovitostmi je stat, jehoz role se vyznacuje vytvarenim pravidel pro fungovani bank,
které nasledné poskytuji hypoteCni uvéry. Ty jsou nedilnou soucasti pro financovani
nemovitosti. Dale pomaha definovat stavebni, bezpecCnostni, pozarni aj. normy. Stat

podporuje informovanost o trhu s nemovitostmi, napt. piehledy o cenach, zvysit jeho
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dostupnost pomoci davek, odpusténi dani, nevratnych dotaci, zvyhodnénych pujc¢ek nebo
vystavbou obecnich byta (Lux a spol., 2011, str. 31-33).
3.9.5 Cena nemovitosti za m?

Graf 7 je zamé&Fen na vyvoj cen nemovitosti za m2 ve vybranych krajich Ceské republiky za
posledni 10 let. Ve vSech vybranych krajich 1ze zaznamenat rostouci tendenci.

Graf 7: Vyvoj cen za nemovitosti za poslednich 10 let
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3.9.6 Pocet dokoncenych byta

Z grafu 8 lze vyd¢ist, Ze situaci v poCtu dokoncenych bytd v jednotlivych krajich je
znacné rozkolisany. Do roku 2007 I1ze pozorovat rostouci trend. Po tomto roce nastal zlom a

v disledku recese Ceské ekonomiky se pocty dokoncenych byt zacaly prudce snizovat.



Graf 8: Vyvoj po¢tu dokon&enych byt v krajich CR v letech 2002-2022
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3.10 Determinanty hypotecniho trhu

K sestaveni ekonometrického modelu je nutné si definovat determinanty ovliviiujici trh
s hypote¢nimi uvéry. Studie od Moniky Kelemenové (2012) se zabyva analyzou vyvoje
hypotecniho a realitniho trhu a jeho determinant na Slovensku. Autorka se snazi se pfiblizit
interakci a propojeni trhu s realitami a hypotec¢niho trhu na Slovensku na globdlni drovni.
Dle Kelemenové (2012) patii mezi nejdulezitéjsi faktory ovliviiujici hypotecni trh: uroven
urokovych sazeb na finan¢nim trhu, podminky hypotecnich uvérd, vyvoj nezaméstnanosti,
celkova ekonomicka situace v zemi, ceny nemovitosti a stupefi konkurence na vybraném
bankovnim trhu. Autorka identifikovala dvé skupiny faktord pusobici na tento specificky

trh, tzn. faktory ovliviujici stranu poptavky a stranu nabidky. Na strané poptavky jsou to:
e vykonnost ekonomiky, zaméstnanost, pfijem a pfijmova situace doméacnosti,

kupni sila

e stitni bytova politika, dotace a dotacni politika na podporu bydleni
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e urokové sazby, dostupnost uvéru, uvérové podminky, mira uvérového zatizeni,
riziko Gvéra
e obyvatelstvo, poCet domacnosti, umrtnost, plodnost, siiatek, rozvod
Na stran¢ nabidkové jsou to:
e Jlokalitni bydleni v méstskych prostranstvich a obcich, dostupnost stavebnich
pozemku pro bytové potieby, bezbariérovost, legislativni podpora bydleni
e mira prispévka na bydleni, podil bytové vystavby na produkci, pocet zahajenych
bytt, pocet dokoncenych bytl, pocet rozestavénych byti (Kelemenova, 2012)
Ruiz Reina (2020) ve své praci analyzoval faktory objemu hypoték na Spanélském
trhu v obdobi let 2004 az 2016. Identifikoval nasledujici faktory: HDP, velikost populace,
trh prace, urokova sazbou na finan¢nim trhu.

Pro empirickou ¢ast prace jsou zvolena jako vysvétlovana proménna objem hypotecnich
uvéru. Nebyla vybrana proménna pocet hypoteCnich uvért, ktera neni relevantni pro
vyzkum. Vysvétlujici proménné jsou vybrany na zakladé analyzy odborné literatury,
publikaci a internetovych zdroju tykajicich se hypotecnich uvért. Mezi tyto proménné patii:
urokova sazba hypoték, mira inflace, mira nezaméstnanosti v daném kraji, pocet
dokonc&enych byt v daném kraji, primérna mzda v daném kraji a cena nemovitosti za m?
v daném kraji. Z teoretickych vychodisek vyplyva, ze urokova sazba hypoték a inflace
ovliviiuje zajem o hypotecni uvéry z pohledu nakladi a hodnoty penéz, priméma Cista
mési¢ni mzda poskytuje informaci o dostupnosti financi pro hypotecni Gvér; primérna vyse
nezaméstnanost miiZze mit vliv na schopnost splaceni hypotecnich avért; pocet dokoncenych
byt ovliviiuje predevsim nabidku a poptavku po hypotecnich tvérech a cena nemovitosti
za m? ma vliv na rozhodnuti lidi, zda si danou nemovitost pofidi. Vzhledem k faktu, Ze

trokova sazba a mira inflace je pro kazdy kraj je shodna, jsou vyuzita data pro CR.
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Ceské republiky v letech 2002 az 2022. Pro analyzu je vyuzita koncepce ekonometrického
jednorovnicového modelu. Zahrnuta je zde i ekonomicka, statisticka a ekonometricka

verifikace modelu a jeho aplikace. Modelovani je realizovano za pouziti ekonometrického

4 Vlastni prace

V nasleduyjici kapitole jsou analyzovany determinanty hypotecCnich uvért v krajich

softwaru Gretl. Zakladni determinanty vyvoje objemu hypotecnich tvéra:

Casové fady hodnot proménnych jsou ziskany z vefejné dostupnych databazi CSU,

urokova sazba hypoték v %

mira inflace v %

mira nezaméstnanosti v jednotlivych krajich v %
pocet dokoncenych byt v jednotlivych krajich
prameérna hruba mzda v jednotlivych krajich v K¢

ceny nemovitosti v jednotlivych krajich v K&/m?

CNB, MMR.

4.1 Deklarace proménnych modelu

Tabulka 2: Proménné v modelu

yit | objem hypoteCnich uvéru endogenni proménna
x1t | jednotkovy vektor exogenni promeénna
x2t | urokové sazba hypoték (%) exogenni promeénna
x3t | mira inflace (%) exogenni promeénna
X4t | mira nezamestnanosti v jednotlivych krajich (%) | exogenni proménna
xst | poCet dokoncenych byt v jednotlivych krajich exogenni promeénna
X6t | prumérna hruba mzda v jednotlivych krajich v K¢ | exogenni proménna
X7t | ceny nemovitosti v jednotlivych krajich v K&m? | exogenni proménna
uic | nahodna slozka stochasticka proménna

Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

Ekonomické predpoklady:

Zvysi-li se drokovad mira v jednotlivych krajich, objem poskytnutych hypotecnich

uvéru se snizi.

Zvysi-li se mira inflace v jednotlivych krajich, objem poskytnutych hypotecnich

uvéru se snizi.
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o ZvySi-li se mira nezaméstnanosti v jednotlivych krajich, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se snizi.
e Zvysi-li se pocet dokonCenych byti v jednotlivych krajich, objem poskytnutych
hypotecnich Gveéra se zvysi.
e ZvySi-li se priméma hruba meésicni mzda v jednotlivych krajich, objem
poskytnutych hypotecnich uveéra se zvysi.
e ZvySi-li se cena nemovitosti m?> v jednotlivych krajich, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se zvysi.
Vysledné znéni ekonomického modelu: Pocet poskytnutych hypotecnich uvéra v daném
krajich je zavisly na urokové mife, inflaci, mife nezaméstnanosti v daném kraji, poctu
dokoncenych byti v daném kraji, primérné hrubé mési¢ni mzdeé v daném kraji a cené
nemovitosti za m2.

Tvar ekonomického modelu:

yn= (X1t X2t, X3t, X4ts X5t X6t> X7t)

Tvar ekonometrického modelu:

¥Yn = Y11X1t T Y12X2t T Y13X3t T Y14X4t + Y15Xst + Y16X6t + Y17X7t + Ut

4.2 Hlavni mésto Praha

Pro prvotni porovnéani jednotlivych proménnych jsou pomoci softwaru Gretl
vypocteny popisné statistiky, které slouzi k popisu vlastnosti souboru dat, a korela¢ni matice,
kterd umoziuje zjistit, které dvojice v souboru dat maji mezi sebou nejvyssi korelaci.
Multikolinearita se tyka vysoké korelace mezi nezavislymi proménnymi v regresnim
modelu. Jeji pfitomnost 1ze ovéfit vytvorenim korelacni matice. Korela¢ni koeficienty
nabyvaji hodnot od -1 do 1, pficemz hodnota vyssi nez 0,8 mezi exogennimi promeénnymi je
interpretovana jako vysokd, naopak je zadouci, pokud je detekovdna mezi endogenni a

exogenni promeénnou.
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4.2.1 Ovéreni predpokladu pro Hlavni mésto Praha

Tabulka 3: Popisné statistiky u kraje Praha

Stfedni hodnota Median Minimum Max imum
Objem_HU 1.8110e+08 1.8405e+08 3.0310e+07 4.4797e+08
Urok_sazba 3.6081a 3.5600 1.7708 5.8200
Inflace 2.7714 2.1888 a.10008 15.188
Nezamest 3.1881 3.3000 1.8008 5.1488
Dokon_byty 5582.2 5449.0 3480.0 9422.0
Prum_mzda 32253 31252 28364 52213
Cena_nem 47367 45896 23454 65630

smér. odchvariaéni koeficient SikmostStand. #pifatost

Objem_HU 9.9206e+@7 @.54778 @.73972 B.63208
Urok_sazba 1.3929 @.37842 @.22999 -1.3288
Inflace 3.1538 1.1377 3.8239 9.4388
Nezamest @.97876 @.38788 B.27758 -@.68382
Dokon_byty 1349.9 @.24183 8.84424 1.3400
Prum_mzda B086.7 @.25872 B.67806 @.887370
Cena_nem 11866 @.25858 -@.23726 -@.81478@

Zdroj: SW Gretl, 2023

Z Tabulky 2 lze vycist, ze nejvétsi rozpéti hodnot mezi maximem a minimem ma
proménna cena nemovitosti za m?. Naopak nejmensi rozpéti hodnot ma proménna mira
nezameéstnanosti. NejvySsi hodnotu variaéniho koeficientu ma mira inflace, lze tedy
predpokladat vétsi rozptyl této proménné. Naopak nejmensi variacni koeficient ma
proménna pocet dokoncenych bytu, ktera fika, Ze ve sledovaném obdobi byl rozptyl dat
uzky. Vsechny uvedené proménné, kromé ceny nemovitosti za m?, vykazuji kladné hodnoty
Sikmosti, coz znacni pravostrannou Sikmost, tj. vétSina hodnot jsou mensi nez stfedni
hodnoty. Nejvyssi hodnotu §picatosti ma proménna mira inflace. Plossi rozdé€leni vyznacuji
proménné trokova sazba, nezaméstnanost a cena nemovitosti za m?.

Endogenni proménné nabyla svého maxima v roce 2021, naopak nejmensi hodnota
byla v roce 2002. Primérna hodnota proménné sledujici objem hypoteCnich uveért je 181
104 mil. K¢. Endogenni promeénna se od primérné hodnoty se lisi o 60 %.

Korela¢ni matice pro vS§echny zminéné proménné odhalila vysokou multikolinearitu
mezi proménnou primérna mzda a cenou nemovitosti za m?, viz pftiloha. Pro odstranéni
multikolinearity se vyuziva raznych technik, napf. pfevedenim jedné z korelovanych na
postupné diference, vylouceni jedné z korelovanych proménnych, ignoraci multikolinearity
anebo pfidanim do modelu tzv. dummy proménnou. Pro tento model je vyuzito vylouceni

proménné sledujici cenou nemovitosti za m2.
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Tabulka 4: Vyslednd korela¢ni matice Hlavni mésto Praha

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda
1,0000 -0,6842(0,1459| -0,2048 0,0716 0,7258 | Objem_HU
1,0000|0,3764| -0,1895 0,2176 -0,3817 | Urok_sazba
1,0000| -0,2652 0,2316 0,5884 | Inflace
1,0000 -0,5622 -0,1189 | Nezamest
1,0000 0,0826 | Dokon_byty
1,0000 | Prum_mzda

Zdroj: SW Gretl, 2023
V Tabulce 4 je vyobrazena vysledna korelacni matice pro tento model. Ve vysledné
matici nebyla jiz detekovana multikolinearita a proto je model vhodny k dalSimu pouziti.
4.2.2 Odhad parametra pomoci BMNC

Obrizek 4: Odhad parametri pro Hlavni mésto Praha pomoci BMNC

Model 5: OLS, za pouZiti pozorovani 2e02-2022 (T = 21)
Zavisle proménna: Objem_HU

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

const 2.00958e+08 1.61069e+08 1.248 @.2313
Urok_sazba =3.85349e+87 1.59337e+07 -2.418 B.0288 ok
Inflace -288376 7.96871e+@6 -0.083619 @.9716
MNezamest =2.46541e+87 1.51885e+87 -1.632 @.1235
Dokon_byty 1815.62 18937.2 B.09286 @.9272
Prum_mzda 6B68.22 3117.98 1.946 a.8786 *
Stfedni hodnota zdvisle proménné 1.81e+88

Sm. odchylka zavisle proménné 99285651

Soucet étvercl rezidui 4.36e+16

Sm. chyba regrese 53889221

Koeficient determinace 8.778094

Adjustovany koeficient determinace @.7084926

F(5, 15} 18.55592

P-hodnotal(F) @.000172

Logaritmus vérohodnosti -480.1160

Akaikovo kritérium 812.2320

Schwarzovo kritérium 818.4992

Hannan-Quinnovo kritétium 813.5922

rho (koeficient autokorelace) @.0818948

Durbin-Watsonova statistika 1.944894

zde je poznamka o zkratkdch statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvy38i pro proménnou 3 {Inflace}

Zdroj: SW Gretl, 2023

Z vystupu pro kraj Hlavni mésto Praha 1ze usoudit ze model se z 77,8 % ptizptsobuje
datim v modelu. Pro zlepSeni relevantnosti vysledka byla pouzita logaritmicka transformace
dat, které slouzi k normalizaci a stabilizaci dat. Dale s ohledem k extrémnim hodnotam
vroce 2022 redukuje , Soky“

logaritmickd transformace v datech. Logaritmicka
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transformace byla pouZita pro proménné objem hypotecnich uvért, pocet dokoncenych byta

a praimérna hruba mzda.

Obrizek 5: Vysledny odhad parametrt pro Hlavni mésto Praha pomoci BMNC

Model 1: OLS, za pouZiti pozorovami 2002-2022 (T = 21)
Zavisle proménna: 1 Objem HO

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota
const 5,3831°% 6,37084 0,8450 00,4114
Urock _sazba -0,278902 0,0514387 -3,050 0,0081 el
Inflace -0,02660860 0,0411258 0,6468 00,5274
Hezamest -0,106573 0,0855230 -1,251 0,2302
1 Dokon byty 0,346088 0,355662 00,9731 0,345%
1 Prum mzda 1,13770 0,555233 2,045 0,0584 "
Stfednl hodnota zavisle proménne 18, 84380
Sm. odchylka zavisle proménnée 0,E650%968
Soucet Stvercld rezidui 1,367013
Sm. chyba regrese 0,301884
Foeficient determinace 0,838704
Adjustovany koeficient determinace 0,784939
Fi5, 15) 15,59934
P-hodnota (F) 0,000018
Logaritmus vérohodnosti -1,112822
Akaikovo kritérium 14,2254
Schwarzovo kritérium 20,49278
Hannan-Quinnovo kritétium 15,58577
rho (koeficient autockorelace) 0,179143
Durkin-Watsonova statistika 1,479266

zde je poznamka o zkratkach statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvy331 pro proménmou 3 (Inflace)

Zdroj: SW Gretl, 2023

Z upraveného vysledného vystupu pro kraj Hlavni mésto Praha lze vycCist negativni
zavislost proménnych urokova sazba, inflace, mira nezaméstnanosti, ¢imz byl potvrzen
jejich predpokladany vztah. Tento vysledek je logicky, jelikoz pfi poklesu vSech ukazatelt
vzdy dochazi ke snizeni sledovaného objemu hypotecnich aveért. Naopak pozitivni zavislost
vykazuji proménné pocet dokonfenych byt a cena nemovitosti za m?. Koeficient
determinace vychazi 83,8 %, coz znacni lep§i vhodnost modelu, proto pro nasledujici

analyzy bude vyuzit tento model.

4.2.3 Ekonomicka verifikace pro Hlavni mésto Praha

Ekonomické verifikace spociva v porovnani odhadnuti ekonometrického modelu
s uvedenymi predpoklady:
e V piipadé neménnych vysvétlujicich proménnych se objem hypotecnich Gvéra zvysi

0 5,38319 %.
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e Zvysi-li se urokovd mira v Hlavnim mésté Praha o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se snizi 0 0,278 %, ceteris paribus.

o Zvysi-li se mira inflace v Hlavnim meéste Praha o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gveéra se snizi 0 0,026 %, ceteris paribus.

e Zvysi-li se mira nezaméstnanosti v Hlavnim mésté Praha o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se snizi 0,106 % ceteris paribus.

e Zvysi-li se pocCet dokoncenych byti v Hlavnim meést€é Praha o 1 %, objem
poskytnutych hypotecnich uvért zvysi o 0,346 %, ceteris paribus.

o Zvysi-li se priméma hruba mésicni v Hlavnim meést¢ Praha o 1 %, objem
poskytnutych hypotecnich tivért se zvysi o 1,137 %, ceteris paribus.

e Vzhledem k odhalené multikolinearit¢ mezi proménnymi byla proménna cena
nemovitosti za m? v jednotlivych krajich odstranéna.

Vsechny vyroky odpovidaji pfedem stanovenym ekonomickém predpokladu modelu.

4.2.4 Statisticka verifikace pro Hlavni mésto Praha

Mezi statisticky vyznamné proménné patii urokova sazba a primérna mzda diky
vypoctené p-hodnoté, ktera je mensi nez hladina vyznamnosti o = 0,05. Na hladiné

vyznamnosti oo = 0,01 by byla statisticky vyznamné pouze proménna urokova sazba.

4.2.5 Ekonometricka verifikace pro Hlavni mésto Praha

Tento proces verifikace ekonometrického modelu zahrnuje testovani nékolika
predpokladd, které jsou klicové pro validitu modelu. Mezi tyto predpoklady patii:
nepfitomnost autokorelace rezidui, normalita rozdéleni rezidui, nepfitomnost
heteroskedasticity. V praci je kooperovano s Breusch-Godfreytuv testem, Durbin-
Watsonovym testem a Whiteovym testem. Pfedpoklady jsou testovany na hladiné

vyznamnosti o = 0,05. Pokud p-hodnota > a. = 0,05 => plati nulova hypotéza.
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Tabulka 5: Ekonomicka verifikace Hlavni mésto Praha

Prredpoklad o p-hodnota | Nulova hypotéza
Normalita rezidui 0,05 0.29635 Nelze zamitnout
Nepritomnost autokorelace rezidui 0,05 0.416 Nelze zamitnout
Nepritomnost heteroskedasticity 0,05 0.219315 | Nelze zamitnout

Zdroj: SW Gretl, 2023

4.3 Stredocesky kraj

Pro StredocCesky kraj jsou vycisleny popisné statistiky a korelacni matice.

4.3.1 Ovéreni predpokladu pro Stredocesky kraj

Tabulka 6: Popisné statistiky u StfedocCeského kraje

StFedni hodnota Median Minimum Max imum
0Objem_HU 1.8110e+08 1.8485e+88 3.0310e+07 4.4797e+08
Urok_sazba 3.6810 3.5600 1.7708 5.8200
Inflace 2.7714 2.1088 a.100608 15.1086
Nezamest 3.1881 3.3000 1.8000 5.1400
Dokon_byty 5582.2 5449.8 3480.9 9422.8
Frum_mzda 32253 31252 20364 52213
Cena_nem 47367 45896 23454 65630

Smér. odchvariaéni koeficient SikmostStand. Epifatost
Objem_HU 9.92060e+@7 8.54778 @.73972 @.63208
Urok_sazba 1.3929 B.37842 @.22999 -1.3288
Inflace 3.1538 1.1377 3.8239 9.4388
Nezamest 0.97876 a.30700 B.277580 -0.603082
Dokon_byty 1349.9 @.24183 Q.84424 1.32400
Prum_mzda g8086.7 @.25a72 B.67806 @.087376
Cena_nem 11866 B.25050 -@.23726 -0.81470

Zdroj: SW Gretl, 2023

Z Tabulky 6 lze urCit, Ze nejvétsi rozpéti hodnot mezi maximem a minimem ma
proménna cena nemovitosti za m? stejné jako u Hlavniho mésta Prahy. Naopak nejmensi
rozpéti hodnot ma opét proménna mira nezaméstnanosti. Nejvyssi rozptyl v souboru dat
vykazuje mira inflace, a naopak nejmen$i variacni koeficient méa proménnd pocet
dokongenych byti. Pouze proménna cena nemovitosti za m? vykazuji zdpornou hodnotu
Sikmosti. Nejvyssi hodnotu $pic¢atosti ma proménnd mira inflace. Plossi rozdé€leni se detekuje
u proménnych trokova sazba, nezaméstnanost, pramérna mzda a cena nemovitosti za m?.
Pro endogenni proménnou plati vySe uvedena statistika.

Korela¢ni matice odhalila vysokou multikolinearitu mezi proménnou prumérna mzda

a cenou nemovitosti za m?, viz ptiloha. Pro model pro Stfedocesky kraj je vyuZito vylouceni
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proménné sledujici cenou nemovitosti za m?. Ve vysledné matici nebyla jiz detekovana
multikolinearita a proto je model vhodny k dalsimu pouziti, viz tabulka 7.

Tabulka 7: Vyslednd korelacni matice u StfedoCeského kraje

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda
1,0000 -0,6842(0,1459| -0,6772 0,1345 0,7406 | Objem_HU
1,0000|0,3764 0,2516 0,2877 -0,4091 | Urok_sazba
1,0000| -0,4155 0,5052 0,5713 | Inflace
1,0000 -0,5911 -0,6478 | Nezamest
1,0000 0,3325 | Dokon_byty
1,0000 | Prum_mzda

Zdroj: SW Gretl, 2023
4.3.2 Odhad parametra pomoci BMNC

Koeficient determinace fika z kolika % je vysvétlovana proménna vysvétlena pomoci
vysvétlujicich proménnych. Z vystupu pro kraj SttedoCesky kraj Ize fict, ze model se z 80,01
% prizpusobuje datim v modelu. Pro zlepSeni relevantnosti vysledkii byla opét pouzita

logaritmicka transformace dat k normalizaci a stabilizaci dat.

Obrizek 6: Vysledny odhad parametrd pro Stiedoesky kraj pomoci BMNC

Model 1: QLS, za pouZiti pozorovani 2002-2022 (T = 21)
Zavisle proménna: 1 Cbjem HU

koeficient sméxr. chvba t-podil p-hodnota

Const 10,9234 5,47234 1,9%9& 0,0644 o
Urok _sazba -0,278266 0,098948%9 -2,812 0,0131 o
Inflace -0,024511% 0,0394664 0,6211 0,5439
Nezamest -0,106501 0,0625480 -1,703 0,1082

1 Dokon_byty 0,489378 0,418820 1,168 0,2609

1 Prum mzda 0,507490 0,482396 1,052 0,3094
Stfedni hodnota zavisle proménné 18,84380

Sm. odchylka zavisle proménné 0,650968

Soudet Stwvercld rezidui 1,166347

Sm. chyba regrese 0,278854

Foeficient determinace 0,862375

Adijustovany koeficient determinace 0,816500

F(5, 15) 18, 79836

PF-hodnota (F) 5, 56e-08

Logaritmus vérchodnosti 0,553618

Akaikovo kritérium 10,89276

Schwarzovo kritérium 17,15550

Hannan-Quinnovo kritétium 12,25289

rho (koeficient autokorelace) 0,315509
Durbin-Watsonova statistika 1,257383

zde je poznamka o zkratkach statistik modelu

Pomine-1i =se konstanta, p-hodnota byla nejvyi3i pro proménnoua 3 (Inflace)

Zdroj: SW Gretl, 2023

48


http://arc.es

Z upraveného vysledného vystupu pro StiedoCesky kraj 1ze vycCist negativni zavislost

mezi proménnymi urokovd sazba, mirou inflace a mira nezamé&stnanosti, coz potvrzuje

predpokladany vztah. Tento vysledek je logicky, jelikoz pfi poklesu vSech ukazatelti vzdy

dochdzi ke snizeni sledovaného objemu hypotecnich uvéra. Naopak pozitivni zavislost

vykazuji proménné poCet dokonlenych byti a cena nemovitosti za m? Koeficient

determinace vychdzi 86,23 %, coz znacni lep§i vhodnost modelu, proto pro nasledujici

analyzy bude vyuzit tento model.

4.3.3 Ekonomicka verifikace pro Stredocesky kraj

Ekonomické verifikace spociva v porovnani odhadnuti ekonometrického modelu

s uvedenymi predpoklady:

V piipadé neménnych vysvétlujicich proménnych se objem hypotecnich tvért zvysi
0 10,9234 %.

Zvysi-li se turokovd mira ve StfedoCeském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich avért se snizi 0 0,278 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se mira inflace ve Stfedoceském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se snizi 0 0,024 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se mira nezaméstnanosti ve StiedoCeském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvért se snizi 0,106 % ceteris paribus.

Zvysi-li se pocet dokonéenych byti ve StfedoCeském kraji o 1 %, objem
poskytnutych hypote¢nich uveéra zvysi o 0,489 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se primérna hruba meési¢ni ve StfedoCeském kraji o 1 %, objem
poskytnutych hypotecnich uveéra se zvysi o 0,507 %, ceteris paribus.

Vzhledem k odhalené multikolinearité mezi proménnymi byla proménnd cena

nemovitosti za m? v jednotlivych krajich odstranéna.

Vsechny vyroky odpovidaji pfedem stanovenym ekonomickém predpokladu modelu.

4.3.4 Statisticka verifikace pro Stredocesky kraj

Mezi statisticky vyznamné proménné patii urokova sazba na hladin€ vyznamnosti o

= 0,01. Na hladin€ vyznamnosti a = 0,05 neni z4dna z proménnych statisticky vyznamna.

Dalsi proménné jsou statisticky nevyznamné na obou hladindch vyznamnosti.
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4.3.5 Ekonometricka verifikace pro Stredocesky kraj

Predpoklady jsou testovany na hladin€ vyznamnosti a = 0,05. Pokud p-hodnota > o =

0,05 => plati nulova hypotéza.

Tabulka 8: Ekonomicka verifikace pro StfedocCesky kraj

Prredpoklad o p-hodnota | Nulova hypotéza
Normalita rezidui 0,05 0.37462 Nelze zamitnout
Nepritomnost autokorelace rezidui 0,05 0.212 Nelze zamitnout
Nepritomnost heteroskedasticity 0,05 0.381310 | Nelze zamitnout

Zdroj: SW Gretl, 2023

4.4 Jihocesky kraj

Pro Jihocesky kraj jsou vycisleny popisné statistiky a korela¢ni matice.

4.4.1 Ovéreni predpokladu pro Jihocesky kraj

Tabulka 9: Popisné statistiky u JihoCeského kraje

0bjem_HU
Urok_sazba
Inflace
Mezamest
Dokon_byty
Prum_mzda
Cen_nem

Objem_HU
Urok_sazba
Inflace
Mezamest
Dokon_byty
Prum_mzda
Cen_nem

Zdroj: SW Gretl, 2023

Stfedni hodnota Median
1.8110e+08 1.8405e+08
3.6816 3.5008
2.7714 2.laea
4,.7347 4.9208
1818.9 1989.8
22871 21714
15869 16854
Smér. odchvariaéni koeficient
9.9206e+07 B.54778
1.3929 @.37842
3.1538 1.1377
1.6118 @.34842
408.76 B.22838
6748.0 @.29584
5227.7 @.32942

Minimum Maximum
3.0310e+07 4.4797e+08
1.7708 5.8200
a.l1a06@ 15.1686
2.3108 7.1080
1244.8 2786.0
13918 49328
4287.8 24484
SikmostStand. Epifatost
@.73972 0.63288
@.22999 -1.3288
3.8239 9.4388
-@0.087078 -1.5143
B.831232 -0.59196
B.90508 @.35396
-@.38024 -0.21573

Z Tabulky 9 lze urcit, ze nejvetsi rozpeti hodnot mezi maximem a minimem ma opét

proménna cena nemovitosti za m? stejné jako u Hlavniho mésta Prahy. Naopak nejmensi

rozpéti hodnot méa opét promeénna mira nezameéstnanosti. Nejvyssi rozmanitost hodnot

v souboru dat vykazuje mira inflace, a naopak nejmensi variabilitu ma proménna pocet

dokoncenych byti. Pouze proménna cena nemovitosti za m? a nezaméstnanost v kraji

vykazuji zapornou hodnotu Sikmosti. Vétsi koncentraci hodnot okolo stiedu tohoto rozdéleni
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ma proménna mira inflace a naopak plossi rozdéleni je u proménnych nezaméstnanost a cena
nemovitosti za m?. Pro endogenni promé&nnou plati vySe uvedena statistika.

Korela¢ni matice odhalila vysokou multikolinearitu mezi proménnou prumérna mzda
a cenou nemovitosti za m?, viz pfiloha. Pro model pro JihoCesky kraj je opét vyuZito
vylougeni korelované proménné cena nemovitosti za m2. Ve vysledné matici nebyla jiz

detekovdna multikolinearita a proto je model vhodny k dal§imu pouziti, viz tabulka 10.

Tabulka 10: Vysledna korelacni matice u JihoCeského kraje

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda
1,0000 -0,6842|0,1459| -0,6913 -0,3547 0,7229 | Objem_HU
1,0000|0,3764 0,2705 0,6153 -0,3646 | Urok_sazba
1,0000| -0,4188 0,3891 0,6104 | Inflace
1,0000 -0,0952 -0,6682 | Nezamest
1,0000 -0,1197 | Dokon_byty
1,0000 | Prum_mzda

Zdroj: SW Gretl, 2023

4.4.2 Odhad parametra pomoci BMNC

Z vystupu pro JihoCesky kraj l1ze fict, ze model se z 80,23 % pfizpisobuje datim
v modelu. Pro zlepSeni relevantnosti vysledka byla opét pouzita logaritmicka transformace

dat k normalizaci a stabilizaci dat.
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Obrizek 7: Vysledny odhad parametrt pro JihoGesky kraj pomoci BMNC

Model 1: QL5, za pouZiti pozorovanmi 2002-2022 (T = 21)
Zavisle proménna: 1_Cbhjem HOU

koeficient smér. chyba t-podil p—hodnota

const 13,0572 6,77441 1,927 0,0731 *
Urok_sazba -0,223357 0,106462 -2,098 0,0533 &
Inflace -0,0177776 0,0454054 0,3915 0,700%9
Hezamest -0,122529 0,0815577 -1,597 00,0643 w
1 Dokon _byty 0,059822¢6 0,41718¢6 -0,1434 00,8879

1 Prum mzda 0,758877 0,55697¢6 1,363 0,1531
Stfedni hodnota zéavisle proménné 18,84380

Sm. odchylka =zavisle promé&nng 0,850968

Soudet Stvercld rezidui 1,4592583

Sm. chyvba regrese 0,315445

Koeficient determinace 0,823888

Adjustovany koeficient determinace 0,765184

F{5, 15) 14,03460

P-hodnota (F) 0,000033

Logaritmus vérohodnosti -2,035556

Akaikovo kritérium 16,07111

Schwarzovo kritérium 22,3382%5

Hannan-Quinnovo kritétium 17,43124

rho (koeficient autokorelace) 0,421801

Durkin-Watsonova statistika 0,88g015

zde je poznamka o zkratkach statistik modelu
Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvysSi pro proménnou 158 (1 _Dokon byty)
Zdroj: SW Gretl, 2023

Z upraveného vysledného vystupu pro StfedoCesky kraj 1ze urcit negativni zavislost
mezi proménnymi urokovd sazba, mirou inflace a mira nezamé&stnanosti, coz potvrzuje
predpokladany vztah. Tento vysledek je logicky, jelikoz pfi poklesu vSech ukazatelti vzdy
dochézi ke snizeni poptavky po hypotecnich uvérech. Pozitivni zavislost vykazuji proménné
pocet dokoncenych byt a cena nemovitosti za m?. Koeficient determinace vychdzi 82,38 %,

coz znacni lepsi vhodnost modelu, proto pro nasledujici analyzy bude vyuzit tento model.

4.4.3 Ekonomicka verifikace pro Jihocesky kraj

Ekonomické verifikace spociva v porovnani odhadnuti ekonometrického modelu
s uvedenymi predpoklady:
e V piipadé neménnych vysvétlujicich proménnych se objem hypotecnich Gvéra zvysi
0 13,0572 %.
e Zvysi-li se irokovad mira v JihoCeském kraji o 1 %, objem poskytnutych hypotecnich
uvéru se snizi 0 0,223 %, ceteris paribus.
e Zvysi-li se mira inflace v JihoCeském kraji o 1 %, objem poskytnutych hypotecnich

uvéru se snizi 0 0,018 %, ceteris paribus.
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e Zvysi-li se mira nezaméstnanosti v JihoCeském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se snizi 0,123 % ceteris paribus.

e Zvysi-li se pocet dokoncenych byt v JihoCeském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich avéra zvysi o 0,059 %, ceteris paribus.

e Zvysi-li se praiméma hruba mési¢ni v JihoCeském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se zvysi 0 0,759 %, ceteris paribus.

e Vzhledem k odhalené multikolinearit¢ mezi proménnymi byla proménna cena
nemovitosti za m? v jednotlivych krajich odstranéna.

Vsechny vyroky odpovidaji pfedem stanovenym ekonomickém predpokladu modelu.

4.4.4 Statisticka verifikace pro Jihocesky kraj

Mezi statisticky vyznamné proménné patii urokova sazba a nezaméstnanost
v JihoCeském kraji na hladin€ vyznamnosti a = 0,01. Na hladiné vyznamnosti a = 0,05 je to
pouze proménna urokova sazba. Dals§i proménné jsou statisticky nevyznamné na obou

hladindch vyznamnosti.

4.4.5 Ekonometricka verifikace pro Jihocesky kraj

Predpoklady jsou testovany na hladin€ vyznamnosti a = 0,05. Pokud p-hodnota > o =
0,05 => plati nulova hypotéza.

Tabulka 11: Ekonomicka verifikace pro JihoCesky kraj

Prredpoklad o p-hodnota | Nulova hypotéza
Normalita rezidui 0,05 0.20870 Nelze zamitnout
Nepritomnost autokorelace rezidui 0,05 0.0836 Nelze zamitnout
Nepritomnost heteroskedasticity 0,05 0.727662 | Nelze zamitnout

Zdroj: SW Gretl, 2023

4.5 Plzensky kraj

Pro Plzetisky kraj jsou vycisleny popisné statistiky a korelani matice.

53



4.5.1 Ovéreni predpokladu pro Plzensky kraj

Tabulka 12: Popisné statistiky u Plzeiiského kraje

Stfedni hodnota Median Minimum Max imum
0bjem_HU 1.8118e+08 1.8405e+88 3.0310e+07 4,.4797e+88
Urok_sazba 3.6810 3.5600 1.7708 5.8200
Inflace 2.7714 2.1888 a.l18668 15.188
Nezamest 4,6891 4.6200 2.1208 7.1080
Dokon_byty 1944.6 19@5.8@ 1288.@ 2688.0
Prum_mzda 24259 23132 14312 41528
Cena_nem 18491 18672 5839.4 27613

Smér. odchvariaéni koeficient SikmostStand. Zpifatost
0Objem_HU 9.9206e+@7 B.54778 @a.73972 @.63208
Urok_sazba 1.3929 @.37842 @.22999 -1.3288
Inflace 3.15380 1.1377 3.8239 9.4388
Nezamest 1.689@ @.36821 -0.041453 -1.4813
Dokon_byty 453.85 @.23339 B.16856 -1.1369
Prum_mzda 7145.2 @.29453 a.71731 -@8.18827
Cena_nem 6a78.3 @.32827 -0.43688 -8.62921

Zdroj: SW Gretl, 2023

Z Tabulky 12 lze urcit, ze nejveétsi rozpéti hodnot mezi maximem a minimem ma
proménna cena nemovitosti za m? stejné€ jako u ostatnich mést. Naopak nejmensi rozpéti
hodnot mé& opét proménnd mira nezaméstnanosti. Nejvyssi variani koeficient md mira
inflace, a naopak nejmensi variacni koeficient ma proménna pocet dokoncenych byti. Pouze
proménna sledujici nezaméstnanost v kraji a cena nemovitosti za m? v kraji vykazuji
zapornou hodnotu Sikmosti. Naopak nejvy§si hodnotu §picatosti ma promeénna mira inflace.
Plossi rozdéleni je detekovdno u proménnych urokova sazba, nezaméstnanost, dokoncené
byty, pruimérna mzda a cena nemovitosti za m?. Pro endogenni proménnou plati vyse
uvedena statistika.

Korela¢ni matice odhalila vysokou multikolinearitu mezi proménnou prumérna mzda
a cenou nemovitosti za m?, viz pfiloha. Pro model pro Plzefisky kraj je vyuZito vylouceni
proménné sledujici cenou nemovitosti za m?. Ve vysledné matici nebyla jiz detekovana

multikolinearita a proto je model vhodny k dalSimu pouziti, viz tabulka 13.
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Tabulka 13: Vysledna korelacni matice u Plzeriského kraje

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda
1,0000 -0,6842 0,1459 (-0,7792 |0,2189 0,7397 Objem_HU
1,0000 0,3764 (0,4319  ]0,2615 -0,4 Urok_sazba
1,0000 | -0,382 0,5404 0,5743 Inflace
1,0000 -0,5254 -0,7186 Nezamest
1,0000 0,4376 Dokon_byty
1,0000 Prum_mzda

Zdroj: SW Gretl, 2023
4.5.2 Odhad parametra pomoci BMNC

Koeficient determinace fika z kolika % je vysvétlovana proménna vysvétlena pomoci
vysvétlujicich proménnych. Z vystupu pro kraj Plzenisky kraj 1ze fict, ze model se z 80,31 %
pfizpusobuje datim v modelu. Pro zlepSeni relevantnosti vysledkii byla opét pouzita

logaritmicka transformace dat k normalizaci a stabilizaci dat.

Obrizek 8: Vysledny odhad parametrt pro Plzefiského kraj pomoci BMNC

Model 1: OLS, za pouZitil pozorovani 2002-2022 (T = 21)
Zavisle proménna: 1 Objem HU

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

const 14,5285 5,29636 Z,743 0,0151 B
Urok sazba —0,0821100 0,110341 -0,8348 0,41€9
Inflace —-0,0066076% 0,0408704 -0,1617 0,8737
Hezamest -0,198677 0,0705243 -2,817 0,0130 B
1 Dokon bwty 0,519618 0,416712 -1,247 0,2315

1 Prum mzda 0,947154 0,482292 1,964 0,0684
Stfedni hodnota zéavisle proménné 18, 84380

Sm. odchylka zavisle proménné 0,6850%968

Soudet Stvercd rezidui 1,207725

Sm. chyka regrese 0,283752

Koeficient determinace 0,85749%

Adjustovany koeficient determinace 0,809558

Fi(5, 15) 18,05243

P-hodnota (F) T,16e-06

Logaritmas vérohodnosti 0,188020

Bkaikovo kritérium 11,62359¢6

Schwarzovo kritérium 17,89110

Hannan-Quinnovo kritétiuam 12,58408

rho (koeficient autokorelace) 0,288091

Durbin-Watsonova statistika 1,167157

zde je poznédmka o zkratkdch statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvyE31i pro proménnou 3 (Inflace)

Zdroj: SW Gretl, 2023
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Z upraveného vysledného vystupu pro Plzenisky kraj 1ze vycist negativni zavislost

mezi proménnymi urokovd sazba, mirou inflace a mira nezamé&stnanosti, coz potvrzuje

predpokladany vztah. Naopak pozitivni z&vislost vykazuji proménné pocet dokoncenych

byt a cena nemovitosti za m?. Koeficient determinace vychdzi 85,74 %, coz znaéni lepsi

vhodnost modelu, proto pro nasledujici analyzy bude vyuzit tento model.

4.5.3 Ekonomicka verifikace pro Plzensky kraj

Ekonomické verifikace spociva v porovnani odhadnuti ekonometrického modelu

s uvedenymi predpoklady:

V piipadé neménnych vysvétlujicich proménnych se objem hypotecnich tvért zvysi
0 14,5285 %.

Zvysi-li se urokova mira v Plzeriském kraji o 1 %, objem poskytnutych hypote¢nich
uvéru se snizi 0 0,092 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se mira inflace v Plzefiském kraji o 1 %, objem poskytnutych hypote¢nich
uvéru se snizi 0 0,007 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se mira nezameéstnanosti v Plzeriském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvért se snizi 0,198 % ceteris paribus.

Zvysi-li se pocet dokoncenych bytd v Plzenském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich aveéra zvysi o 0,519 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se primérna hruba mési¢ni v Plzerniském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se zvysi 0 0,947 %, ceteris paribus.

Vzhledem k odhalené multikolinearité mezi proménnymi byla proménnd cena

nemovitosti za m? v jednotlivych krajich odstranéna.

Vsechny vyroky odpovidaji pfedem stanovenym ekonomickém predpokladu modelu.

4.5.4 Statisticka verifikace pro Plzeinsky kraj

Mezi statisticky vyznamné proménné patii nezaméstnanost v kraji a primérna mzda.

Na hladiné vyznamnosti a = 0,05 je vyznamna pouze primérna mzda a na hladiné

vyznamnosti o = 0,01 navic nezaméstnanost v kraji. Dalsi proménné jsou statisticky

nevyznamné na obou hladindch vyznamnosti.
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4.5.5 Ekonometricka verifikace pro Plzensky kraj

Predpoklady jsou testovany na hladin€ vyznamnosti a = 0,05. Pokud p-hodnota > o =

0,05 => plati nulova hypotéza.

Tabulka 14: Ekonomicka verifikace pro Plzerisky kraj

Prredpoklad o p-hodnota | Nulova hypotéza
Normalita rezidui 0,05 0.19707 Nelze zamitnout
Nepritomnost autokorelace rezidui 0,05 0.188 Nelze zamitnout
Nepritomnost heteroskedasticity 0,05 0.126833 | Nelze zamitnout

Zdroj: SW Gretl, 2023

4.6 Karlovarsky kraj

Pro Karlovarsky kraj jsou vycisleny popisné statistiky a korelacni matice.

4.6.1 Ovéreni predpokladu pro Karlovarsky kraj

Tabulka 15: Popisné statistiky u Karlovarského kraje

0bjem_HU
Urok_sazba
Inflace
Mezamest
Dokon_byty
Prum_mzda
Cena_nem

0bjem_HU
Urok_sazba
Inflace
Mezamest
Dokon_byty
Prum_mzda
Cena_nem

Stfedni hodnota Medidn
1.8110e+08 1.8485e+88
3.6816 3.56008
2.7714 2.108a
6.8590 7.87688
584.19 543.88
21827 28567
12581 12647
Smér. odchvariaéni koeficient
9.9206e+@7 @.54778
1.3929 @.37842
3.1538 1.1377
2.4355 @.35588
193.53 B.33127
6404.4 @.29342
2961.4 @.23538

Zdroj: SW Gretl, 2023

Minimum Max imum
3.0310e+07 4.4797e+08
1.7708 5.8200
a.le008 15.186
2.7408 18.78e
326.08 1149.8
13322 38019
5482 .8 16283
SikmostStand. Zpifatost

a.73972 @.63288
a.22999 -1.3288
3.8239 9.4388
-@.22098 =1.1473
1.4254 1.8527
a.85288 @.15735
-@.87443 @.13698

Z Tabulky 15 lze urcit, ze nejveétsi rozpéti hodnot mezi maximem a minimem ma

proménna cena nemovitosti za m? stejné jako u ostatnich kraji. Naopak nejmensi rozpéti

hodnot ma opét promeénna mira nezaméstnanosti. Nejvyssi rozptyl v souboru dat ma mira

inflace. Nejmensi variacni koeficient ma proménna cena nemovitosti za m?. Pouze proménné

sledujici nezaméstnanost v kraji a cena nemovitosti za m? vykazuji zdpornou hodnotu

Sikmosti. Nejvys§i hodnotu Spicatosti ma proménnd mira inflace. Plo§si rozdé€leni byla

detekovédna u promeénnych urokova sazba, nezameéstnanost. Pro endogenni proménnou plati
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vySe uvedena statistika. Korela¢ni matice neodhalila vysokou multikolinearitu mezi

proménnymi, a proto je model vhodny k dalSimu pouziti, viz tabulka 16.

Tabulka 16: Vysledna korelacni matice u Karlovarského kraje

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda | Cena_nem
1,0000 -0,6842 0,14591-0,7654 |-0,1863 0,7273 0,6375 Objem_HU
1,0000 0,3764 10,4144 0,3447 -0,3765 -0,2945 Urok_sazba
1,0000|-0,3752  |0,4404 0,5975 0,4302 Inflace
1,0000 -0,0771 -0,7592 -0,6712 Nezamest
1,0000 0,1202 0,137 Dokon_byty
1,0000 0,7831 Prum_mzda
1,0000 Cena_nem

Zdroj: SW Gretl, 2023

4.6.2 Odhad parametra pomoci BMNC

Koeficient determinace fika z kolika % je vysvétlovana proménna vysvétlena pomoci
vysvétlujicich proménnych. Z vystupu pro kraj Karlovarsky kraj 1ze tict, ze model se z 80,14
% prizpusobuje datim v modelu. Pro zlepSeni relevantnosti vysledkii byla opét pouZita
logaritmické transformace dat k normalizaci a stabilizaci dat.

Obrizek 9: Vysledny odhad parametrt pro Karlovarsky kraj pomoci BMNC

Model 1: OQLS, za pouZiti pozorovani 2002-2022 (T = 21)
Zavisle proménna: 1 Cbhjem HU
koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota
const 17,7611 4,474594 3,968 Q,0014
Urok_sazba -0,270428 0,0686776 -3,938 0,0015
Inflace —-0,0642440 0,0320359 2,005 a,0647
Hezamest -0,0810725 0,0318671 -2,858 Q,0127
1_Dokon_byty 0,286583 0,19453%9 -1,473 0,1628
1 Prum mzda 0,764195 0,501067 -1,525 0,1495
1 Cena nem 1,26967 0,297346 4,270 0,0008
Stfednl hodnota zavisle proménné 18, 84380
Sm. odchylka zavisle proménné 0,650968
Soudet étvercl rezidui 0,650432
Sm. chyba regrese 0,215544
Eoeficient determinace 0,5823255
Ldjustovany koeficient determinace 0,890364
F{g, 14) 28,07021
P-hodnota (F) 4,591e-07
Logaritmus wvérohodnosti 6,6536026
Bkaikovo kritérium 0,627948
Schwarzovo kriterium 7,9358608
Hannan-Quinnovo kritétium 2,214765
rho (koeficient autokoreslace) -0,017072
Durbkin-Watsonova statistika 1,578458

zde je poznamka o zkratkach statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvy33i pro proménnou 9 (1_Dokon byty)

Zdroj: SW Gretl, 2023
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Z upraveného vysledného vystupu pro Karlovarsky kraj 1ze vycCist negativni zavislost

mezi proménnymi urokovd sazba, mirou inflace a mira nezamé&stnanosti, coz potvrzuje

predpokladany vztah. Tento vysledek je logicky, jelikoz pfi poklesu ukazatelt vzdy dochazi

ke snizeni sledovaného objemu hypotecnich Gvéra. Naopak pozitivni zavislost vykazuji

proménné pocet dokonCenych bytd a cena nemovitosti za m?. Koeficient determinace

vychézi 92,32 %, coz znacni lep§i vhodnost modelu, proto pro nasledujici analyzy bude

vyuzit tento model.

4.6.3 Ekonomicka verifikace pro Karlovarsky kraj

Ekonomické verifikace spociva v porovnani odhadnuti ekonometrického modelu

s uvedenymi predpoklady:

V piipadé neménnych vysvétlujicich proménnych se objem hypotecnich tvért zvysi
0 17,7611 %.

Zvysi-li se urokovd mira v Karlovarském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se snizi 0 0,270 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se mira inflace v Karlovarském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se snizi 0 0,064 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se mira nezaméstnanosti v Karlovarském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se snizi 0,091 % ceteris paribus.

Zvysi-li se pocet dokoncenych byt v Karlovarském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich aveéra zvysi o 0,286 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se praimérna hruba meésic¢ni v Karlovarském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se zvysi o 0,764 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se cena nemovitosti za m? v Karlovarském kraji o 1 %, objem poskytnutych

hypotecnich Gvera se zvysi o 1,269 %, ceteris paribus

Vsechny vyroky odpovidaji pfedem stanovenym ekonomickém predpokladu modelu.

4.6.4 Statisticka verifikace pro Karlovarsky kraj

Mezi statisticky vyznamné proménné hladiné vyznamnosti o = 0,05 patii arokova

sazba, inflace, nezaméstnanost v kraji a cena nemovitosti za m?. Na hladiné& vyznamnosti o

= 0,01 urokova sazba, nezaméstnanost a cena nemovitosti za m?. Dal§i proménné jsou

statisticky nevyznamné na obou hladindch vyznamnosti.
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4.6.5 Ekonometricka verifikace pro Karlovarsky kraj

Predpoklady jsou testovany na hladin€ vyznamnosti a = 0,05. Pokud p-hodnota > o =
0,05 => plati nulova hypotéza.

Tabulka 17: Ekonomicka verifikace pro Karlovarsky kraj

Prredpoklad o p-hodnota | Nulova hypotéza
Normalita rezidui 0,05 0.03288 Lze zamitnout
Nepritomnost autokorelace rezidui 0,05 0.936 Nelze zamitnout
Nepritomnost heteroskedasticity 0,05 0.477881 | Nelze zamitnout

Zdroj: SW Gretl, 2023

4.7 Ustecky kraj
Pro Ustecky kraj jsou vy&isleny popisné statistiky a korelaéni matice.
4.7.1 Ovéfeni piedpokladu pro Ustecky kraj

Tabulka 18: Popisné statistiky u Usteckého kraje

Stfedni hodnota Median Minimum Max imum
Objem_HU 1.8110e+08 1.8485e+08 3.0310e+87 4.,4797e+08
Urok_sazba 3.6810 3.5600 1.7700 5.8200
Inflace 2.7714 2.1l0@8 0.leo000 15.1e8
Nezamest 9,2937 9.7980 3.90080 17.186
Dokon_byty 1a7@.7 1897.@ 743.080 1342.0
Prum_mzda 23271 21863 14038 48612
Cen_nem 7479.1 B@35.7 135.12 la7e3

Smér. odchvariaéni koeficient SikmostStand. Epifatost

Objem_HU 9.9206e+07 0.54778 @.73972 B.63208
Urok_sazba 1.3929 B.37842 0.22999 -1.3288
Inflace 3.153@ 1.1377 3.8239 9.4388
Nezamest 3.8188 0.41090 B.57522 -0.38116
Dokon_byty 181.96 @.16989 -@.27789 -1.8252
Prum_mzda 6866.0 @.29504 B.866081 B.1918@
Cen_nem 3084.9 0.41248 =1.1776 B.40605

Zdroj: SW Gretl, 2023

Z Tabulky 18 lze urcit, ze nejvétsi rozpéti hodnot mezi maximem a minimem ma
proménna cena nemovitosti za m? stejné jako u ostatnich kraji. Naopak nejmensi
rozmanitost hodnot ma opét proménnd mira nezameéstnanosti. Nejvyssi rozptyl v souboru
dat vykazuje mira inflace, a naopak nejmensi varia¢ni koeficient ma proménna pocet
dokongenych byti. Pouze proménna cena nemovitosti za m? a dokonéené byty vykazuji
zapornou hodnotu Sikmosti. Nejvyssi hodnotu $picatosti ma proménna mira inflace. Plossi
rozdéleni se detekuje u proménnych urokova sazba, nezaméstnanost. Pro endogenni

proménnou plati vySe uvedena statistika.
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Korela¢ni matice neodhalila vysokou multikolinearitu mezi proménnymi, a proto je

model vhodny k dalSimu pouziti, viz tabulka 19.

Tabulka 19: Vysledna korelaéni matice u Usteckého kraje

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda | Cena_nem
1,0000 -0,6842 0,14591-0,7932 0,124 0,7249 0,5385 Objem_HU
1,0000 0,3764 10,4728 0,1841 -0,3722 -0,1917 Urok_sazba
1,0000 | -0,3654 |0,4538 0,5987 0,3232 Inflace
1,0000 -0,3786 -0,8085 -0,7465 Nezamest
1,0000 0,4385 0,4338 Dokon_byty
1,0000 0,6664 Prum_mzda
1,0000 Cena_nem

Zdroj: SW Gretl, 2023
4.7.2 Odhad parametra pomoci BMNC

Koeficient determinace fika z kolika % je vysvétlovana proménna vysvétlena pomoci
vysvétlujicich proménnych. Z vystupu pro kraj Ustecky kraj lze fict, Ze model se z 78,09 %
pfizpusobuje datim v modelu. Pro zlepSeni relevantnosti vysledkii byla opét pouzita

logaritmicka transformace dat k normalizaci a stabilizaci dat.

Obrizek 10: Vysledny odhad parametréi pro Ustecky kraj pomoci BMNC

Model 1: OLS, za pouZiti pozorovéni 2002-2022 (T = 21)
Zavisle proménnd: 1 Objem HU
koeficient amér. chyba t-podil p-hodnota
const 25,7214 €,08050 4,230 0,0008
Urok_sazba -0,222596 0,0851530 -2,49¢ 0,0257
Inflace —0,0467206 0,0386368 1,209 0,2466
Nezamest -0,115180 0,0314721 -3, 680 0,0026
1_Dokon_byty 0,390320 0,350618 -0, 5982 0,3346
1_Prum mzda 0,275294 0,584636 -0,4708 0, 8450
1 Cena nem 0,0412385 0,0744570 0,5536 0,588
Stfedni hodnota zavisle proménne 18,84380
Sm. odchylka zavisle proménné 0,8505968
Soudet Stvercll rezidui 0,881078
S5m. chyba regrese 0,250867
Eoeficient determinace 0,8%6040
Adjustovany koeficient determinace 0,851486
F(&, 14) 20,11125
P-hodnota (F) 3,50e-086
Logaritmus vérohodnosti 3,455174
Lkaikovo kritérium 7,001651

Schwarzovo kritérium 14,31331

Hannan-Quinnovo kritétium 8,588468
rho (koeficient autokorelace) -0,01887¢
Durbin-Watsonova statistika 1,7774580

zde je poznédmka o zkratkéch statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvy35i pro prom@nnou 10 (1 Prum mzda)

Zdroj: SW Gretl, 2023
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Z upraveného vysledného vystupu pro Ustecky kraj 1ze uréit negativni zdvislost mezi

proménnymi urokovd sazba, mirou inflace a mira nezaméstnanosti, coz potvrzuje

predpokladany vztah. Naopak pozitivni z&vislost vykazuji proménné pocet dokoncenych

byt a cena nemovitosti za m?. Koeficient determinace vychdzi 89,60 %, coz znaéni lepsi

vhodnost modelu, proto pro nasledujici analyzy bude vyuzit tento model.

4.7.3 Ekonomicka verifikace pro Ustecky kraj

Ekonomické verifikace spociva v porovnani odhadnuti ekonometrického modelu

s uvedenymi predpoklady:

V piipadé neménnych vysvétlujicich proménnych se objem hypotecnich tvért zvysi
025,7214 %.

Zvysi-li se drokovd mira v Usteckém kraji o 1 %, objem poskytnutych hypoteénich
uvéru se snizi 0 0,222 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se mira inflace v Usteckém kraji o 1 %, objem poskytnutych hypoteénich
uvéru se snizi 0 0,046 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se mira nezamé&stnanosti v Usteckém kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se snizi 0,115 % ceteris paribus.

Zvysi-li se pocet dokoncenych byt v Usteckém kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich aveéra zvysi o 0,390 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se pramérna hruba mésiéni v Usteckém kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se zvysi 0 0,275 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se cena nemovitosti za m? v Usteckém kraji o 1 %, objem poskytnutych

hypotecnich Gvért se zvysi 0 0,041 %, ceteris paribus

Vsechny vyroky odpovidaji pfedem stanovenym ekonomickém predpokladu modelu.

4.7.4 Statisticka verifikace pro Ustecky kraj

Mezi statisticky vyznamné proménné patii urokova sazba a nezaméstnanost na

hladiné vyznamnosti a = 0,05. Dal§i proménné jsou statisticky nevyznamné na obou

hladindch vyznamnosti.

4.7.5 Ekonometricka verifikace pro Ustecky kraj

Predpoklady jsou testovany na hladin€ vyznamnosti a = 0,05. Pokud p-hodnota > o =

0,05 => plati nulova hypotéza.
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Tabulka 20: Ekonomick4 verifikace pro Ustecky kraj

Prredpoklad o p-hodnota | Nulova hypotéza
Normalita rezidui 0,05 0.109502 | Nelze zamitnout
Nepritomnost autokorelace rezidui 0,05 0.921195 | Nelze zamitnout
Nepritomnost heteroskedasticity 0,05 0.244005 | Nelze zamitnout

Zdroj: SW Gretl, 2023

4.8 Liberecky kraj

Pro Liberecky kraj jsou vy¢isleny popisné statistiky a korelacni matice.

4.8.1 Ovéreni predpokladu pro Liberecky kraj

Tabulka 21: Popisné statistiky u Libereckého kraje

Objem_HU
Urok_sazba
Inflace
Nezamest
Dokon_byty
Prum_mzda
Cena_nem

Objem_HU
Urok_sazba
Inflace
MNezamest
Dokon_byty
Prum_mzda
Cena_nem

Zdroj: SW Gretl, 2023

StFedni hodnota Medidn
1.8118e+08 1.8405e+88
3.6810 3.5608
2.7714 Z2.10@88
6.0203 5.7408
181@8.3 1824.8
23125 22153
15224 14486
Smér. odchvariaéni koeficient
9.9206e+07 @.54778
1.3929 @.37842
3.1538 1.1377
2.8319 @.33758
245.24 @.24274
6812.4 @.29459
5858.5 @.33228

Minimum Max imum
3.90318e+07 4.4797e+08
1.7788 5.8200
a.18668 15.188
2.9508 B.7008
628.08 1488.8
13632 39752
5169.1 23821
SikmostStand. Epifatost
Q.73972 @.63208
@.22999 -1.3288
3.8239 9.4388
-@. 046616 -1.5684
@A.13257 =1.8211
@.69759 -0.084717
-@0.11813 -@.63136

Z Tabulky 21 lze urcit, ze nejveétsi rozpéti hodnot mezi maximem a minimem ma

proménna cena nemovitosti za m? stejné€ jako u ostatnich mést. Naopak nejmensi rozpéti

hodnot ma opét proménnd mira nezaméstnanosti. Nejvyssi rozptyl v souboru dat vykazuje

mira inflace, a naopak nejmensi variacni koeficient ma proménna pocet dokoncenych byta.

Pouze proménné nezaméstnanost a cena nemovitosti za m? nevykazuji zdpornou hodnotu

Sikmosti. Nejvyssi hodnotu Spic¢atosti ma proménna mira inflace. Plossi rozdé€leni se detekuje

u proménnych urokova sazba, nezameéstnanost, pocet dokoncenych bytd, primérna mzda a

cena nemovitosti za m?. Pro endogenni proménnou plati vySe uvedena statistika.

Korela¢ni matice odhalila vysokou multikolinearitu mezi proménnou prumérna mzda

a cenou nemovitosti za m?, viz piiloha. Pro model pro Liberecky kraj je vyuzito vylouceni
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proménné sledujici cenou nemovitosti za m?. Ve vysledné matici nebyla jiz detekovana

multikolinearita a proto je model vhodny k dalSimu pouziti, viz tabulka 22.

Tabulka 22: Vysledna korelacni matice u Libereckého kraje

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda
1,0000 -0,6842|0,1459| -0,7264 -0,5622 0,7347 | Objem_HU
1,0000|0,3764 0,3678 0,7726 -0,4086 | Urok_sazba
1,0000| -0,4031 0,1678 0,573 | Inflace
1,0000 0,2983 -0,6766 | Nezamest
1,0000 -0,418 | Dokon_byty
1,0000 | Prum_mzda

Zdroj: SW Gretl, 2023

4.8.2 Odhad parametra pomoci BMNC

Koeficient determinace fika z kolika % je vysvétlovana proménna vysvétlena pomoci
vysvétlujicich proménnych. Z vystupu pro kraj Liberecky kraj 1ze fict, ze model se z 83,42
% prizpusobuje datim v modelu. Pro zlepSeni relevantnosti vysledkii byla opét pouZita
logaritmické transformace dat k normalizaci a stabilizaci dat.

Obrizek 11: Vysledny odhad parametr pro Liberecky kraj pomoci BMNC

Model 1: OLS, za pouZitl pozorovamli 2002-2022 (T = Z1)
Zavisle proménna: 1 Objem HU
koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

const 9,465936 5,5293¢ 1,587 0,1311
Urok_sazba -0,2155947 0,126149 -1,744 0,1017
Inflace -0,00746481 0,045032% 0,1658 0,8706
Hezamest —0,0953748 0,0480752 2,067 00,0564 =
1 Dokon_byty 0,255412 0,450701 0,5667 0,5793

1 Prum mzda 0,855415 0,504040 1,784 0,094& x
Stfedni hodnota zévisle proménné 8, 84380

Sm. odchylka zavizle proménné 0,E650%968

Soudet Stvercd rezidui 1,404760

Sm. chyba regrese 0,306024

Foeficient determinace 0,834250

Adjustovany koeficient determinace 0, 779000

F{5, 15} 15,09957

P-hodnota (F) 0,000021

Logaritmus vérohodnosti -1,39881%9

Akaikovo kritérium 14,7974

Schwarzovo kritérium 21,06477

Hannan-Quinnovo kritétium 1e,15777

rho (koeficient autokorelace) 0,383211

Durbin-Watsonova statistika 1,035386

zde je poznamka o zkratkach =statistik modelu

Zdroj: SW Gretl, 2023
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Z upraveného vysledného vystupu pro Liberecky kraj lze vycist negativni zavislost

mezi proménnymi urokovd sazba, mirou inflace a mira nezamé&stnanosti, coz potvrzuje

predpokladany vztah. Tento vysledek je logicky, jelikoz pii poklesu obou ukazatelt vzdy

dochdzi ke snizeni sledovaného objemu hypotecnich uvérd. Naopak pozitivni zavislost

vykazuji proménné poCet dokonCenych byti a cena nemovitosti za m? Koeficient

determinace vychdzi 83,42 %, coz znacni lep§i vhodnost modelu, proto pro nasledujici

analyzy bude vyuzit tento model.

4.8.3 Ekonomicka verifikace pro Liberecky kraj

Ekonomické verifikace spociva v porovnani odhadnuti ekonometrického modelu

s uvedenymi predpoklady:

V piipadé neménnych vysvétlujicich proménnych se objem hypotecnich tvért zvysi
0 9,46936 %.

Zvysi-li se drokovd mira v Moravskoslezském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se snizi 0 0,219 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se mira inflace v Moravskoslezském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gveéra se snizi 0 0,007 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se mira nezaméstnanosti v Moravskoslezském kraji o 1 %, objem
poskytnutych hypotecnich tivért se snizi 0,099 % ceteris paribus.

Zvysi-li se pocet dokonCenych byti v Moravskoslezském kraji o 1 %, objem
poskytnutych hypotecnich uvéra zvysi o 0,255 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se primérna hruba meésicni v Moravskoslezském kraji o 1 %, objem
poskytnutych hypotecnich uveéra se zvysi o 0,899 %, ceteris paribus.

Vzhledem k odhalené multikolinearité mezi proménnymi byla proménnd cena

nemovitosti za m? v jednotlivych krajich odstranéna.

Vsechny vyroky odpovidaji pfedem stanovenym ekonomickém predpokladu modelu.

4.8.4 Statisticka verifikace pro Liberecky kraj

Mezi statisticky vyznamné proménné patii nezameéstnanost a prumérna mzda na

hladiné vyznamnosti a = 0,05. Dal§i proménné jsou statisticky nevyznamné na obou

hladindch vyznamnosti.
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4.8.5 Ekonometricka verifikace pro Liberecky kraj

Predpoklady jsou testovany na hladin€ vyznamnosti a = 0,05. Pokud p-hodnota > o =

0,05 => plati nulova hypotéza.

Tabulka 23: Ekonomicka verifikace pro Liberecky kraj

Prredpoklad o p-hodnota | Nulova hypotéza
Normalita rezidui 0,05 0.355254 | Nelze zamitnout
Nepritomnost autokorelace rezidui 0,05 0.119753 | Nelze zamitnout
Nepritomnost heteroskedasticity 0,05 0.189948 | Nelze zamitnout

Zdroj: SW Gretl, 2023

4.9 Kralovehradecky kraj

Pro Krélovehradecky kraj jsou vycisleny popisné statistiky a korelacni matice.

4.9.1 Ovéreni predpokladu pro Kralovehradecky kraj

Tabulka 24: Popisné statistiky u Kralovehradeckého kraje

0bjem_HU
Urok_sazba
InTlace
Mezamest
Dokon_byty
Prum_mzda
Cena_nem

0bjem_HU
Urok_sazba
Inflace
Mezamest
Dokon_byty
Prum_mzda
Cena_nem

Stfedni hodnota Medidn
1.8110e+08 1.8405e+08
3.6816 3.56008
2.7714 Z2.100a6
4,.8898 4.96008
1441.4 1423.@
23169 21838
18841 19115
Smér. odchvariaéni koeficient
9.9206e+@7 @.54778
1.3929 @.37842
3.1538 1.1377
1.8220 B.37262
283.86 8.19693
7116.8 B.38716
5833.7 @.26717

Zdroj: SW Gretl, 2023

Minimum Max imum
3.0310e+07 4.4797e+08
1.7768 5.8200
a.18008 15.166
2.3108 7.7000
1835.8 1919.8
13615 41862
TJ987.6 26129
SikmostStand. Epifatost
@.73972 B0.63208
@,.22999 -1.3288
3.8239 9.4388
B.834502 -1.4558
@.885352 =1.2277
a.86178 B.15755
-@.48166 -0.56285

Z Tabulky 24 lze urcit, ze nejveétsi rozpéti hodnot mezi maximem a minimem ma

proménna cena nemovitosti za m? stejné jako u ostatnich kraji. Naopak nejmensi rozpéti

hodnot ma opét proménnd mira nezaméstnanosti. Nejvyssi rozptyl v souboru dat vykazuje

mira inflace, a naopak nejmensi variacni koeficient ma proménna pocet dokoncenych byta.

Pouze proménna cena nemovitosti za m? vykazuje zapornou hodnotu Sikmosti. Nejvyssi

hodnotu §piCatosti ma proménnd mira inflace. Plossi rozdéleni je u proménnych urokova
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sazba, nezamé&stnanost, primérna mzda a cena nemovitosti za m2. Pro endogenni proménnou
plati vySe uvedena statistika.

Korela¢ni matice odhalila vysokou multikolinearitu mezi proménnou prumérna mzda
a cenou nemovitosti za m?, viz piiloha. Pro model pro Kralovehradecky kraj je vyuzito
vylougeni proménné sledujici cenou nemovitosti za m?. Ve vysledné matici nebyla jiz

detekovana multikolinearita a proto je model vhodny k dalSimu pouziti, viz tabulka 25.

Tabulka 25: Vysledna korela¢ni matice u Krdlovehradeckého kraje

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda
1,0000 -0,6842(0,1459| -0,7539 -0,0138 0,7266 | Objem_HU
1,0000|0,3764 0,3567 0,4994 -0,3722 | Urok_sazba
1,0000 -0,382 0,5415 0,6001 | Inflace
1,0000 -0,3449 -0,715 | Nezamest
1,0000 0,2431 | Dokon_byty
1,0000 | Prum_mzda

Zdroj: SW Gretl, 2023

4.9.2 Odhad parametra pomoci BMNC

Koeficient determinace fika z kolika % je vysvétlovana proménna vysvétlena pomoci
vysvétlujicich proménnych. Z vystupu pro kraj Krilovehradecky kraj lze fict, ze model se
2 80,29 % prizpusobuje datim v modelu. Pro zlepSeni relevantnosti vysledkd byla opét

pouzita logaritmicka transformace dat k normalizaci a stabilizaci dat.
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Obrizek 12: Vysledny odhad parametri pro Kralovehradecky kraj pomoci BMNC

Model 1: OLS, za pouZiti pozorovani 2002-2022 (T = 2Z1)
Zavisle proménnad: 1 Cbhbjem HU

koeficient smér. chyka t-podil p-hodnota

Const 17,9454 5,50620 3,038 00,0083 REE
Urok_sazba -0,160442 0,106768 -1,503 0,1537
Inflace —-0,0158128 0,0406084 0,487% 00,6327
Hezamest -0,163345 0,0584454 2,785 00,0136 o
1 Dokon byty 0,56773% 0,4582331 -1,153 0,26869

1 Prum mzda 0,634600 0,506315 1,253 00,2293
Stfedni hodnota zavisle proménne 18,84380

Sm. odchylka zévisle prom&nné 0,650%68

Soudet Stvercd reziduil 1,248055

Sm. chyka regrese 0,288450

Foeficient determinace 0,852740

Adjustovany koeficient determinace 0,803653

F{5, 15) 17,37214

P-hodnota (F) 9,10e-06

Logaritmus vérohodnosti -0,156878

Akaikovo kritérium 12,31376

Schwarzovo kKritérium 18,58089

Hannan-Quinnovo kritétium 13,67388

rho (koeficient autokorelace) 0,373934
Durkin-Watsonova statistika 1,025984

zde je poznamka o zkratkach statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byvla nejvy33i pro prom@#nnou 3 (Inflace)

Zdroj: SW Gretl, 2023

Z upraveného vysledného vystupu pro Kralovehradecky kraj lze vycist negativni
zavislost mezi proménnymi urokovad sazba, mirou inflace a mira nezaméstnanosti, coz
potvrzuje predpokladany vztah. Tento vysledek je logicky, jelikoz pii poklesu obou
ukazatelti vzdy dochazi ke snizeni sledovaného objemu hypote¢nich tivéri. Naopak pozitivni
zavislost vykazuji proménné pocet dokonenych bytli a cena nemovitosti za m?. Koeficient
determinace vychdzi 85,27 %, coz znacni lep§i vhodnost modelu, proto pro nasledujici

analyzy bude vyuzit tento model.

4.9.3 Ekonomicka verifikace pro Kralovehradecky kraj

Ekonomické verifikace spociva v porovnani odhadnuti ekonometrického modelu
s uvedenymi predpoklady:
e V piipadé neménnych vysvétlujicich proménnych se objem hypotecnich Gvéra zvysi
0 17,9454 %.
e Zvysi-li se urokovd mira v Krdlovehradeckém kraji o 1 %, objem poskytnutych

hypotecnich Gvera se snizi 0 0,160 %, ceteris paribus.
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e Zvysi-li se mira inflace v Krdlovehradeckém kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se snizi 0 0,019 %, ceteris paribus.

e ZvySi-li se mira nezaméstnanosti v Kralovehradeckém kraji o 1 %, objem
poskytnutych hypotecnich tivért se snizi 0,163 % ceteris paribus.

o Zvysi-li se pocet dokonCenych byti v Kralovehradeckém kraji o 1 %, objem
poskytnutych hypotecnich tivéri zvysi o 0,567 %, ceteris paribus.

o Zvysi-li se priméma hruba meésicni v Krdlovehradeckém kraji o 1 %, objem
poskytnutych hypotecnich tivért se zvysi o 0,634 %, ceteris paribus.

e Vzhledem k odhalené multikolinearit¢ mezi proménnymi byla proménna cena
nemovitosti za m? v jednotlivych krajich odstranéna.

Vsechny vyroky odpovidaji pfedem stanovenym ekonomickém predpokladu modelu.

4.9.4 Statisticka verifikace pro Kralovehradecky Kkraj
Mezi statisticky vyznamné proménné patii nezaméstnanost na hladiné vyznamnosti
a = 0,05. Dal§i proménné jsou statisticky nevyznamné na obou hladinach vyznamnosti.
4.9.5 Ekonometricka verifikace pro Kralovehradecky kraj
Predpoklady jsou testovany na hladin€ vyznamnosti a = 0,05. Pokud p-hodnota > o =

0,05 => plati nulova hypotéza.

Tabulka 26: Ekonomicka verifikace pro Kralovehradecky kraj

Prredpoklad o p-hodnota | Nulova hypotéza
Normalita rezidui 0,05 0.58419 Nelze zamitnout
Nepritomnost autokorelace rezidui 0,05 0.114789 | Nelze zamitnout
Nepritomnost heteroskedasticity 0,05 0.0925177 | Nelze zamitnout

Zdroj: SW Gretl, 2023

4.10 Pardubicky kraj

Pro Pardubicky kraj jsou vycisleny popisné statistiky a korelacni matice.
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4.10.1 Ovéreni predpokladu pro Pardubicky kraj

Tabulka 27: Popisné statistiky u Pardubického kraje

Stfedni hodnota Medidn Minimum Max imum
0bjem_HU 1.8110e+08 1.8405e+08 3.0310e+07 4.4797e+08
Urok_sazba 3.6816 3.5608 1.7708a 5.8200
Inflace 2.7714 2.1008 a.10008 15.188
Nezamest 5.3125 5.1508 2.1968 8.7000
Dokon_byty 1454.8 1515.@ 996. 08 1866.8@
Prum_mzda 22567 21377 13364 39345
Cen_nem 19592 19574 6221.9 38548

Smér. odchvariacni koeficient SikmostStand. Zpifatost
0bjem_HU 9.9206e+07 @.54778 @.73972 0.63288
Urok_sazba 1.3929 @.37842 @.22999 -1.3288
Inflace 3.15380 1.1377 3.8239 9.4388
Nezamest 2.2068 @.41548@ -0.030258 -1.3935
Dokon_byty 276.74 @.19022 -@.14346 -1.1862
Prum_mzda 6708.1 @.296980 @.88748 0.18690
Cen_nem 6819.9 @.34809 -0.25236 -0.56512

Zdroj: SW Gretl, 2023

Z Tabulky 27 lze urcit, ze nejvétsi rozpéti hodnot mezi maximem a minimem ma
proménna cena nemovitosti za m? stejné jako u ostatnich kraji. Naopak nejmensi rozpéti
hodnot ma opét proménnd mira nezaméstnanosti. Nejvyssi rozptyl v souboru dat vykazuje
mira inflace, a naopak nejmensi variacni koeficient ma proménna pocet dokoncenych byta.
Proménna sledujici nezaméstnanost, pocet dokonCenych byti a cena nemovitosti za m?
vykazuji zapornou hodnotu Sikmosti. Nejvyssi hodnotu $picatosti ma promeénna mira inflace.
Plossi rozdéleni se detekuje u proménnych urokova sazba, nezaméstnanost a cena
nemovitosti za m?. Pro endogenni promé&nnou plati vySe uvedena statistika.

Korela¢ni matice odhalila vysokou multikolinearitu mezi proménnou prumérna mzda
a cenou nemovitosti za m?, viz ptiloha. Pro model pro Pardubicky kraj je vyuZito vylouceni
proménné sledujici cenou nemovitosti za m?. Ve vysledné matici nebyla jiz detekovana

multikolinearita a proto je model vhodny k dalSimu pouziti, viz tabulka 28.

Tabulka 28: Vysledna korelacni matice u Pardubického kraje

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda
1,0000 -0,6842 | 0,1459 -0,82 0,0354 0,737 | Objem_HU
1,0000|0,3764 0,467 0,4458 -0,3891 | Urok_sazba
1,0000| -0,3969 0,5603 0,5923 | Inflace
1,0000 -0,3859 -0,7892 | Nezamest
1,0000 0,2579 | Dokon_byty
1,0000 | Prum_mzda

Zdroj: SW Gretl, 2023
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4.10.2 Odhad parametra pomoci BMNC

Koeficient determinace fika z kolika % je vysvétlovana proménna vysvétlena pomoci
vysvétlujicich proménnych. Z vystupu pro kraj Pardubicky kraj lze fict, ze model se z 81,35
% prizpusobuje datim v modelu. Pro zlepSeni relevantnosti vysledkii byla opét pouZita

logaritmicka transformace dat k normalizaci a stabilizaci dat.

Obrizek 13: Vysledny odhad parametrdi pro Pardubicky kraj pomoci BMNC

Model 1: OLS, =za pouZziti pozorovani 2002-2022 (T = 21)
Zavisle proménna: 1 Objem HOUO

koeficient smér. chvba t-podil p-hodnota

const 16,9655 6,70384 2,531 0,0230 aE
Urok =azba -0,116803 0,114404 -1,021 0,3235
Inflace -0,000312587 0,0417891 0,007478 0,5941
Hezamest -0,162563 0,0640105 -2,540 0,0227 o
1 Dokon byty 0,408888 0,530052 -0,7714 00,4524

1 Prum mzda 0,614685 00,5224l 1,177 0,2577
Stfedni hodnota zavisle proménné 18,84380

Sm. odchvlka zéavisle proménné 0,650%968

Soucet Stvercld rezidui 1,238383

Sm. chyba regrese 0,287331

Foeficient determinace 0,853881

Adjustovany koeficient determinace 0,B05175

F(5, 15) 17,53125

P-hodnota (F) 8, 60e-06

Logaritmus vérohodnosti —-0,075153

Akaikovo kritérium 12,15039

Schwarzovo kritérium 18,41752

Hannan-Quinnovo kritétium 13,51052

rho (koeficient autckorelace) 0,417121

Durbin-Watsonova statistika 0,5901433

zde je poznamka o zkratkach statistik modelu

Pomine-1li =se konstanta, p-hodnota byla nejvyE31 pro proménnou 3 (Inflace)

Zdroj: SW Gretl, 2023

Z upraveného vysledného vystupu pro Pardubicky kraj Ize vycist negativni zavislost
mezi proménnymi urokovd sazba, mirou inflace a mira nezamé&stnanosti, coz potvrzuje
predpokladany vztah. Tento vysledek je logicky, jelikoz pii poklesu obou ukazatelt vzdy
dochdzi ke snizeni sledovaného objemu hypotecnich uvérd. Naopak pozitivni zavislost
vykazuji proménné poCet dokonCenych byti a cena nemovitosti za m? Koeficient
determinace vychdzi 85,38 %, coz znacni lep§i vhodnost modelu, proto pro nasledujici

analyzy bude vyuzit tento model.
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4.10.3 Ekonomicka verifikace pro Pardubicky kraj

Ekonomické verifikace spociva v porovnani odhadnuti ekonometrického modelu

s uvedenymi predpoklady:

V piipadé neménnych vysvétlujicich proménnych se objem hypotecnich tvért zvysi
0 16,9695 %.

Zvysi-li se drokovd mira v Pardubickém kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se snizi 0 0,116 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se mira inflace v Pardubickém kraji o 1 %, objem poskytnutych hypotecnich
uvéru se snizi 0 0,004 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se mira nezaméstnanosti v Pardubickém kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se snizi 0,112 % ceteris paribus.

Zvysi-li se pocet dokoncenych byt v Pardubickém kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich aveéra zvysi o 0,282 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se primérna hruba mési¢ni v Pardubickém kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich avért se zvysi o 0,780 %, ceteris paribus.

Vzhledem k odhalené multikolinearité mezi proménnymi byla proménnd cena

nemovitosti za m? v jednotlivych krajich odstranéna.

Vsechny vyroky odpovidaji pfedem stanovenym ekonomickém predpokladu modelu.

4.10.4 Statisticka verifikace pro Pardubicky kraj

Mezi statisticky vyznamné proménné patii nezaméstnanost na hladiné vyznamnosti

a = 0,05. Dal§i proménné jsou statisticky nevyznamné na obou hladinach vyznamnosti.

4.10.5 Ekonometricka verifikace pro Pardubicky kraj

Predpoklady jsou testovany na hladin€ vyznamnosti a = 0,05. Pokud p-hodnota > o =

0,05 => plati nulova hypotéza.

Tabulka 29: Ekonomicka verifikace pro Pardubicky kraj

Prredpoklad o p-hodnota | Nulova hypotéza
Normalita rezidui 0,05 0.344217 | Nelze zamitnout
Nepritomnost autokorelace rezidui 0,05 0.0855811 | Nelze zamitnout
Nepritomnost heteroskedasticity 0,05 0.249198 | Nelze zamitnout

Zdroj: SW Gretl, 2023
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4.11 Kraj Vysocina

Pro Kraj Vysoc€ina jsou vycisleny popisné statistiky a korelacni matice.

4.11.1 Ovéreni predpokladu pro Kraj Vyso¢ina

Tabulka 30: Popisné statistiky u Kraje Vysocina

Objem_HU
Urok_sazba
Inflace
Mezamest
Dokon_byty
Prum_mzda
Cen_nem

Objem_HU
Urok_sazba
Inflace
Nezamest
Dokon_byty
Prum_mzda
Cen_nem

Stfedni hodnota

Median
1.8118e+88 1.8485e+88
3.0810 3.5608
2.7714 2.l1888
5.8134 G.0208
1434.5 1484.8
22929 21627
16128 16195
Smér. odchvariaéni keoeficient
9.9206e+07 B.54778
1.3929 B.37842
3.1538 1.1377
2.1488 B.36824
275.17 @.19182
Teez2.7 @.38541
4728.4 @.29318

Zdroj: SW Gretl, 2023

Mimimum Max imum
3.0318e+d7 4.4797e+88
1.7708 5.8200
a.laaea 15.188
2. 7008 8.8000
969.08 1868.80
13349 49291
6557.1 23673
SikmostStand. Epiéatost

a.73972 @.632088
a.22999 =1.3288
3.8239 9.4388
-@.18979 =1.5163
-@.28526 -0.93959
a.78098 @.85561a
-0.29217 -B.57819

Z Tabulky 30 lze urcit, ze nejveétsi rozpéti hodnot mezi maximem a minimem ma

proménna cena nemovitosti za m? stejné jako u ostatnich kraji. Naopak nejmensi rozpéti

hodnot ma opét proménnd mira nezaméstnanosti. Nejvyssi rozptyl v souboru dat vykazuje

mira inflace, a naopak nejmensi variacni koeficient ma proménna pocet dokoncenych byta.

Proménna nezaméstnanost, pocet dokonéenych byt a cena nemovitosti za m? vykazuji

zapornou hodnotu Sikmosti. Nejvyssi hodnotu $picatosti ma proménna mira inflace. Plossi

rozdéleni je detekovano u proménnych urokova sazba, nezaméstnanost, pocet dokoncenych

bytll a cena nemovitosti za m?. Pro endogenni proménnou plati vySe uvedena statistika.

Korela¢ni matice odhalila vysokou multikolinearitu mezi proménnou prumérna mzda

a cenou nemovitosti za m?, viz ptiloha. Pro model pro Kraj Vysocina je vyuZzito vylouceni

proménné sledujici cenou nemovitosti za m2. Ve vysledné matici nebyla jiz detekovana

multikolinearita a proto je model vhodny k dal§imu pouziti, viz tabulka 31.
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Tabulka 31: Vysledna korelacni matice v Kraji Vyso€ina

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda
1,0000 -0,6842(0,1459| -0,7522 -0,067 0,7421 | Objem_HU
1,0000|0,3764 0,3457 0,5379 -0,3912 | Urok_sazba
1,0000| -0,4568 0,5344 0,5903 | Inflace
1,0000 -0,2413 -0,7566 | Nezamest
1,0000 0,1451 | Dokon_byty
1,0000 | Prum_mzda

Zdroj: SW Gretl, 2023

4.11.2 Odhad parametrii pomoci BMNC

Koeficient determinace fika z kolika % je vysvétlovana proménna vysvétlena pomoci
vysvétlujicich proménnych. Z vystupu pro kraj Kraj Vysoc€ina lze fict, ze model se z 80,63

% prizpusobuje datim v modelu. Pro zlepSeni relevantnosti vysledkii byla opét pouZita

logaritmicka transformace dat k normalizaci a stabilizaci dat.

Obrizek 14: Vysledny odhad parametri pro Kraj Vyso&ina pomoci BMNC

Model 1: OLS,

Zavisle proménna: 1 Cbjem HUO

za pouZiti pozorovani Z002-2022

koeficient zmér. chyba t-podil
const 14,1369 6,39872 2,208
Urok sazba -0,161551 0,108275 -1,452
Inflace -0,00356803 0,0435047 0,09038
Hezamest -0,11287%5 0,0525674 2,147
1 Dokon byty 0,282953 0,472753 -0,5585
1 Prum mzda 0, 799585 0,518860 1,542
Stfednl hodnota zavisle promenne 18, 84380
Sm. odchylka zavisle proménne 0,650%968
Soucet ctverchi rezidui 1,384643
Sm. chyba regrese 0,303825
Foeficient determinace 0,836624
LAdjustovany koeficient determinace 0,7821e5
F{5, 15) 15,36254
PF-hodnota (F) 0,00001%
Logaritmus vérohodnosti -1,247366
Akaikovo kritérium 14,49473
Schwarzovo kritérium 20,Telg7
Hannan—-Quinnovo kritétium 15,8548¢6
rho (koeficient autokorelace) 0,3491c0
Durkin-Watsonova statistika 1,011561

zde je poznamka o zkratkéch statistik modelu

(T = 21)
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Pomine-1li se konstanta, p-hodnota byla nejvy3sl pro proménnou 3

Zdroj: SW Gretl, 2023
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Z upraveného vysledného vystupu pro Kraj Vysocina lze vycist negativni zavislost

mezi proménnymi urokovd sazba, mirou inflace a mira nezamé&stnanosti, coz potvrzuje

predpokladany vztah. Tento vysledek je logicky, jelikoz pii poklesu obou ukazatelt vzdy

dochdzi ke snizeni sledovaného objemu hypotecnich uvéra. Naopak pozitivni zavislost

vykazuji proménné poCet dokonCenych byti a cena nemovitosti za m? Koeficient

determinace vychdzi 83,66 %, coz znacni lep§i vhodnost modelu, proto pro nasledujici

analyzy bude vyuzit tento model.

4.11.3 Ekonomicka verifikace pro Kraj Vyso¢ina

Ekonomické verifikace spociva v porovnani odhadnuti ekonometrického modelu

s uvedenymi predpoklady:

V piipadé neménnych vysvétlujicich proménnych se objem hypotecnich tvért zvysi
0 14,1369 %.

Zvysi-li se irokovd mira v Kraji Vysoc¢ina o 1 %, objem poskytnutych hypotecnich
uvéru se snizi 0 0,161 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se mira inflace v Kraji Vysoc¢ina o 1 %, objem poskytnutych hypotecnich
uvéru se snizi 0 0,003 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se mira nezaméstnanosti v Kraji Vysocina o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se snizi 0,112 % ceteris paribus.

Zvysi-li se pocet dokoncenych byti v Kraji Vysoc¢ina o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich aveéra zvysi o 0,282 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se pruméma hruba meési¢ni v Kraji Vysocina o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich avért se zvysi 0 0,799 %, ceteris paribus.

Vzhledem k odhalené multikolinearité mezi proménnymi byla proménnd cena

nemovitosti za m? v jednotlivych krajich odstranéna.

Vsechny vyroky odpovidaji pfedem stanovenym ekonomickém predpokladu modelu.

4.11.4 Statisticka verifikace pro Kraj Vysocina

Mezi statisticky vyznamné proménné patii nezaméstnanost na hladiné vyznamnosti

a = 0,05. Dal§i proménné jsou statisticky nevyznamné na obou hladinach vyznamnosti.
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4.11.5 Ekonometricka verifikace pro Kraj Vysocina

Predpoklady jsou testovany na hladin€ vyznamnosti a = 0,05. Pokud p-hodnota > o =
0,05 => plati nulova hypotéza.

Tabulka 32: Ekonomicka verifikace pro Kraj Vysocina

Prredpoklad o p-hodnota | Nulova hypotéza
Normalita rezidui 0,05 0.156775 | Nelze zamitnout
Nepritomnost autokorelace rezidui 0,05 0.128328 | Nelze zamitnout
Nepritomnost heteroskedasticity 0,05 0.423185 | Nelze zamitnout

Zdroj: SW Gretl, 2023

4.12 Jihomoravsky kraj
Pro Jihomoravsky kraj jsou vyc¢isleny popisné statistiky a korela¢ni matice.
4.12.1 Ovéreni predpokladu pro Jihomoravsky kraj

Tabulka 33: Popisné statistiky u Jihomoravského kraje

Stfedni hodnota Median Minimum Max imum
Objem_HU 1.8110e+08 1.8485e+08 3.0310e+@7 4.4797e+08
Urok_sazba 3.6081a 3.5600 1.7708 5.8200
Inflace 2.7714 2.1888 a.10008 15.188
Nezamest 6.8607 7.0100 3.4800 11.200
Dokon_byty 4141.@ 3985.0 3242.8 6013.0
Prum_mzda 24255 23253 14852 43092
Cen_nem 26465 261088 8919.2 42793

smér. odchvariaéni koeficient SikmostStand. #pifatost

Objem_HU 9.9206e+@7 @.54778 @.73972 B.63208
Urok_sazba 1.3929 @.37842 @.22999 -1.3288
Inflace 3.1538 1.1377 3.8239 9.4388
Nezamest 2.3631 @.34443 8.26189 -1.8288
Dokon_byty 684.79 @.16537 B.81738 @.61553
Prum_mzda 7396.3 @.380494 B.81153 @.24899
Cen_nem 96508.8 @.36467 -@.893746 -@0.72562

Zdroj: SW Gretl, 2023

Z Tabulky 33 lze urcit, ze nejvétsi rozpéti hodnot mezi maximem a minimem ma
proménna cena nemovitosti za m? stejné jako u ostatnich kraji. Naopak nejmensi rozpéti
hodnot ma opét proménnd mira nezaméstnanosti. Nejvyssi variaéni koeficient zobrazuje
proménna mira inflace, a naopak nejmens$i variani koeficient ma proménna pocet
dokongenych byt Pouze proménna cena nemovitosti za m? vykazuje zdpornou hodnotu

Sikmosti. Nejvyssi hodnotu Spic¢atosti ma proménna mira inflace. Plossi rozdé€leni se detekuje
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u proménnych Grokova sazba, nezaméstnanost a cena nemovitosti za m?. Pro endogenni
proménnou plati vySe uvedena statistika.

Korela¢ni matice odhalila vysokou multikolinearitu mezi proménnou prumérna mzda
a cenou nemovitosti za m?, viz piiloha. Pro model pro Jihomoravsky kraj je vyuzito
vylougeni proménné sledujici cenou nemovitosti za m?. Ve vysledné matici nebyla jiz

detekovana multikolinearita a proto je model vhodny k dalSimu pouziti, viz tabulka 34.

Tabulka 34: Vysledna korelacni matice u Jihomoravského kraje

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda
1,0000 -0,6842(0,1459| -0,7759 0,3017 0,7247 | Objem_HU
1,0000|0,3764 0,3888 0,1509 -0,3778 | Urok_sazba
1,0000| -0,4153 0,3681 0,5982 | Inflace
1,0000 -0,6223 -0,7501 | Nezamest
1,0000 0,347 | Dokon_byty
1,0000 | Prum_mzda

Zdroj: SW Gretl, 2023

4.12.2 Odhad parametrii pomoci BMNC

Koeficient determinace fika z kolika % je vysvétlovana proménna vysvétlena pomoci
vysvétlujicich proménnych. Z vystupu pro kraj Jihomoravsky kraj Ize fict, ze model se
2 80,11 % prizpusobuje datim v modelu. Pro zlepSeni relevantnosti vysledkd byla opét

pouzita logaritmicka transformace dat k normalizaci a stabilizaci dat.
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Obrizek 15: Vysledny odhad parametri pro Jihomoravsky kraj pomoci BMNC

Model 1: OLS, za pouZiti pozorovani 2002-2022 (T = 21)
Zavisle proménna: 1 Cbjem HUO

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

const le,9650 6, 70137 2,532 0,0230 o
Urok_sazba -0,202377 0,05851039 -2,128 0,0503 x
Inflace —-0,01262590 0,0379531 0,3328 0, 7435
Hezamest -0,142680 0,0556513 -2,564 0,021la wE
1 Dokon byty 0,0197188 0,609560 -0,03235 00,9746

1 Prum mzda 0,371144 0,455271 0,8152 a,4277
S5cfedni hodnota zavisle proménné 18,84380

Sm. odchylka zavisle promEnné 0,650968

Soudet Stvercld rezidui 1,015456

Sm. chyba regrese 0,280187

Eoeficient determinace 0,880185

Adjustovany koeficient determinace 0,840246

Fi{5, 15) 22,03856

P-hodnota (F) 2,02e-06

Logaritmus vérochodnosti 2,008730

Akaikovo kritérium T,982540

Schwarzovo kritérium 14,245967

Hannan-Quinnovo kritétium 5,3426659

rho (koeficient autokorelace) 0,303505

Durbin-Watsonova statistika 1,185%085
zde je poznamka o zkratkach statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvy33i pro proménnou 19 (1 _Dokon byty)

Zdroj: SW Gretl, 2023

Z upraveného vysledného vystupu pro Jihomoravsky kraj lze vycist negativni
zavislost mezi proménnymi urokovad sazba, mirou inflace a mira nezaméstnanosti, coz
potvrzuje predpokladany vztah. Tento vysledek je logicky, jelikoz pii poklesu obou
ukazatelti vzdy dochazi ke snizeni sledovaného objemu hypote¢nich tivéri. Naopak pozitivni
zavislost vykazuji proménné pocet dokonenych bytli a cena nemovitosti za m?. Koeficient
determinace vychdzi 88,01 %, coz znacni lep§i vhodnost modelu, proto pro nasledujici

analyzy bude vyuzit tento model.

4.12.3 Ekonomicka verifikace pro Jihomoravsky kraj

Ekonomické verifikace spociva v porovnani odhadnuti ekonometrického modelu
s uvedenymi predpoklady:
e V piipadé neménnych vysvétlujicich proménnych se objem hypotecnich Gvéra zvysi

0 16,9650 %.
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e Zvysi-li se urokovd mira v Jihomoravském kraji o 1 %, objem poskytnutych

hypotecnich Gvera se snizi 0 0,202 %, ceteris paribus.

e Zvysi-li se mira inflace v Jihomoravském kraji o 1 %, objem poskytnutych

hypotecnich Gvera se snizi 0 0,012 %, ceteris paribus.

e Zvysi-li se mira nezaméstnanosti v Jihomoravském kraji o 1 %, objem poskytnutych

hypotecnich Gvera se snizi 0,142 % ceteris paribus.

e Zvysi-li se poCet dokoncenych byti v Jihomoravském kraji o 1 %, objem

poskytnutych hypotecnich uveéra zvysi o 0,019 %, ceteris paribus.

o Zvysi-li se primérna hruba mésicni v Jihomoravském kraji o 1 %, objem

poskytnutych hypotecnich uveéra se zvysi 0 0,371 %, ceteris paribus.

e Vzhledem k odhalené multikolinearit¢ mezi proménnymi byla proménna cena

nemovitosti za m? v jednotlivych krajich odstranéna.

Vsechny vyroky odpovidaji pfedem stanovenym ekonomickém predpokladu modelu.

4.12.4 Statisticka verifikace pro Jihomoravsky kraj

Mezi statisticky vyznamné proménné patii urokova sazba a nezaméstnanost na

hladiné vyznamnosti a = 0,05. Dal§i proménné jsou statisticky nevyznamné na obou

hladindch vyznamnosti.

4.12.5 Ekonometricka verifikace pro Jihomoravsky kraj

Predpoklady jsou testovany na hladin€ vyznamnosti a = 0,05. Pokud p-hodnota > o =

0,05 => plati nulova hypotéza.

Tabulka 35: Ekonomicka verifikace pro Jihomoravsky kraj

Prredpoklad o p-hodnota | Nulova hypotéza
Normalita rezidui 0,05 0.14618 Nelze zamitnout
Nepritomnost autokorelace rezidui 0,05 0.240557 | Nelze zamitnout
Nepritomnost heteroskedasticity 0,05 0.560291 Nelze zamitnout

Zdroj: SW Gretl, 2023

4.13 Olomoucky Kkraj

Pro Olomoucky kraj jsou vycisleny popisné statistiky a korelacni matice.
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4.13.1 Ovéreni predpokladu pro Olomoucky kraj

Tabulka 36: Popisné statistiky u Olomouckého kraje

0bjem_HU
Urok_sazba
Inflace
Mezamest
Dokon_byty
Prum_mzda
Cen_nem

0bjem_HU
Urok_sazba
Inflace
Mezamest
Dokon_byty
Prum_mzda
Cen_nem

Zdroj: SW Gretl, 2023

S5tfedni hodnota Medidn Minimum Max imum
1.8110e+08 1.8405e+88 3.0310e+07 4.4797e+08
3.6810 3.5600 1.7708 5.8200
2.7714 2.1888 a.l18668 15.188
T.0228 7.8188 2.9408 12.2080
1614.@ 1498.8 1895.@ 2543.8@
22547 21499 13313 39594
17834 17538 5949.4 25678
Smér. odchvariaéni koeficient SikmostStand. #pifatost
9.9206e+@7 @.54778 @.73972 B.63208
1.3929 @.37842 @.22999 -1.3288
3.15380 1.1377 3.8239 9.4388
2.9456 @.41943 B.21838 -1.1741
371.58 B.23022 @.75664 @.068984
6754.2 @.29956 a.82621 @.18577
5468.4 @.32856 -@.43618 -0.42855

Z Tabulky 36 lze urcit, ze nejvétsi rozpeti hodnot mezi maximem a minimem ma

proménna cena nemovitosti za m? stejné jako u ostatnich kraji. Naopak nejmensi rozpéti

hodnot ma opét proménna mira nezameéstnanosti. Nejvyssi variacni koeficient vykazuje mira

inflace, a naopak nejmensi variacni koeficient ma proménna pocet dokoncenych byti. Pouze

proménna cena nemovitosti za m? vykazuje zapornou hodnotu Sikmosti. Nejvyssi hodnotu

Spicatosti 1 Sikmosti vyjadiuje proménna mira inflace. Nejmensi SpiCatost v datech je u

proménnych urokova sazba, nezaméstnanost a cena nemovitosti za m2 Pro endogenni

proménnou plati vySe uvedena statistika.

Korela¢ni matice odhalila vysokou multikolinearitu mezi proménnou prumérna mzda

a cenou nemovitosti za m?, viz piiloha. Pro model pro Olomoucky kraj je vyuzito vylouceni

proménné sledujici cenou nemovitosti za m?. Ve vysledné matici nebyla jiz detekovana

multikolinearita a proto je model vhodny k dal§imu pouziti, viz tabulka 37.

Tabulka 37: Vysledna korelacni matice u Olomouckého kraje

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda
1,0000 -0,6842 | 0,1459 -0,777 0,2173 0,7304 | Objem_HU
1,0000|0,3764 0,3799 0,2758 -0,3817 | Urok_sazba
1,0000| -0,4309 0,688 0,5976 | Inflace
1,0000 -0,4705 -0,7562 | Nezamest
1,0000 0,6372 | Dokon_byty
1,0000 | Prum_mzda

Zdroj: SW Gretl, 2023
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4.13.2 Odhad parametra pomoci BMNC

Koeficient determinace fika z kolika % je vysvétlovana proménna vysvétlena pomoci
vysvétlujicich proménnych. Z vystupu pro kraj Olomoucky kraj lze fict, ze model se z 80,99
% prizpusobuje datim v modelu. Pro zlepSeni relevantnosti vysledkii byla opét pouZita

logaritmicka transformace dat k normalizaci a stabilizaci dat.

Obrizek 16: Vysledny odhad parametrd pro Olomoucky kraj pomoci BMNC

Model 1: OLS, za pouZziti pozorovani 2002-2022 (T = 21)
Zavisle proménna: 1 Chjem HU

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota
const 15,6201 4,559841 3,397 0,0040 Sl
Urck sazba -0,05864223 0,05868722 -0,54854 0,3353
Inflace -0,00419828 0,0355866 —-0,1180 0,9077
Hezamest -0,118204 0,029998 -3,5840 00,0013 L
1 Dokon byty 0,727154 0,417580 -1,741 00,1021
1 Prum mzda 0,979066 0,536254 1,826 0,0879 .
Stfedni hodnota zavisle proménné 18,84380
Sm. odchylka zavisle proménné 0,850%968
Soudet Stvercl rezidui 0,886079
Sm. chvba regrese 0,243047
Eoeficient determinace 0,895450
bdjustovany koeficient determinace 0,860800
F{5, 15) 25,659445
P-hodnota (F) T,43e-07
Logaritmus wvérohodnosti 3,4359740
bkaikovo kritérium 5,120519
Schwarzovo kritérium 11,38765
Hannan—-Quinnovo kritétium 6,480648
rho (koeficient autokorelace) 0,257473
Durbin-Watsonova statistika 1,356288

zde je poznamka o zkratkach statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvy331i pro proménnou 3 (Inflace)

Zdroj: SW Gretl, 2023

Z upraveného vysledného vystupu pro Olomoucky kraj 1ze vycist negativni zavislost
mezi proménnymi urokovd sazba, mirou inflace a mira nezamé&stnanosti, coz potvrzuje
predpokladany vztah. Tento vysledek je logicky, jelikoz pii poklesu obou ukazatelt vzdy
dochdzi ke snizeni sledovaného objemu hypotecnich uvérd. Naopak pozitivni zavislost
vykazuji proménné poCet dokonCenych byti a cena nemovitosti za m? Koeficient
determinace vychdzi 89,54 %, coz zna¢ni lep§i vhodnost modelu, proto pro nasledujici

analyzy bude vyuzit tento model.
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4.13.3 Ekonomicka verifikace pro Olomoucky Kkraj

Ekonomické verifikace spociva v porovnani odhadnuti ekonometrického modelu

s uvedenymi predpoklady:

V piipadé neménnych vysvétlujicich proménnych se objem hypotecnich tvért zvysi
0 15,6201 %.

Zvysi-li se drokovd mira v Olomouckém kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se snizi 0 0,096 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se mira inflace v Olomouckém kraji o 1 %, objem poskytnutych hypotecnich
uvéru se snizi 0 0,004 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se mira nezaméstnanosti v Olomouckém kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se snizi 0,118 % ceteris paribus.

Zvysi-li se poCet dokoncenych byt v Olomouckém kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich aveéra zvysi o 0,727 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se primérna hruba mési¢ni v Olomouckém kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich avért se zvysi 0 0,979 %, ceteris paribus.

Vzhledem k odhalené multikolinearité mezi proménnymi byla proménnd cena

nemovitosti za m? v jednotlivych krajich odstranéna.

Vsechny vyroky odpovidaji pfedem stanovenym ekonomickém predpokladu modelu.

4.13.4 Statisticka verifikace pro Olomoucky Kkraj

Mezi statisticky vyznamné proménné patfi nezaméstnanost na hladiné vyznamnosti

a=0,01 a primérna mzda na hladin€ vyznamnosti o = 0,05. Dalsi proménné jsou statisticky

nevyznamné na obou hladindch vyznamnosti.

4.13.5 Ekonometricka verifikace pro Olomoucky kraj

Predpoklady jsou testovany na hladin€ vyznamnosti a = 0,05. Pokud p-hodnota > o =

0,05 => plati nulova hypotéza.

Tabulka 38: Ekonomicka verifikace pro Olomoucky kraj

Prredpoklad o p-hodnota | Nulova hypotéza
Normalita rezidui 0,05 0.616195 | Nelze zamitnout
Nepritomnost autokorelace rezidui 0,05 0.252149 | Nelze zamitnout
Nepritomnost heteroskedasticity 0,05 0.473295 | Nelze zamitnout
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Zdroj: SW Gretl, 2023

4.14 Zlinsky kraj
Pro Zlinsky kraj jsou vyc¢isleny popisné statistiky a korela¢ni matice.
4.14.1 Ovéreni predpokladu pro Zlinsky kraj

Tabulka 39: Popisné statistiky u Zlinského kraje

Stfedni hodnota Medidn Minimum Max imum
0bjem_HU 1.8118e+08 1.8485e+88 3.0310e+07 4.4797e+08
Urok_sazba 3.60810 3.56008 1.7768 5.8200
Inflace 2.7714 2.1008 a.100608 15.188
Nezamest 5.9457 5.9808 2.4308 18.280
Dokon_byty 1319.9 1380.8 792.08 1894.8@
Prum_mzda 22359 21115 13432 39585
Cen_nem 18127 18281 7364.1 26584

Smér. odchvariaéni koeficient SikmostStand. Zpifatost
0bjem_HU 9.92060e+07 @.54778 @.73972 B.63208
Urok_sazba 1.3929 @.37842 @,.22999 -1.3288
Inflace 3.15380 1.1377 3.8239 9.4388
Nezamest 2.5876 @.42175 @.057498 -1.2891
Dokon_byty 312.1@ @.23646 -@.14535 -0.97254
Prum_mzda 6679.5 @.29873 B.87859 @.28854
Cen_nem 5196.2 @.28666 -@.29974 -@.51461

Zdroj: SW Gretl, 2023

Z Tabulky 39 lze urcit, ze nejveétsi rozpéti hodnot mezi maximem a minimem ma
proménna cena nemovitosti za m? stejné jako u ostatnich. Naopak nejmensi rozpéti hodnot
ma opét promeénna mira nezamestnanosti. Nejvyssi rozptyl vykazuje mira inflace, a naopak
nejmensi rozptyl ma promeénna pocet dokonCenych byti. Pouze proménna pocet
dokoncenych byt a cena nemovitosti za m? vykazuji zapornou hodnotu Sikmosti. Nejvyssi
hodnotu $picatosti ma proménna mira inflace. Plossi rozdé€leni se detekuje u proménnych
tirokova sazba, nezaméstnanost, primérna mzda a cena nemovitosti za m?. Pro endogenni
proménnou plati vySe uvedena statistika.

Korela¢ni matice odhalila vysokou multikolinearitu mezi proménnou prumérna mzda
a cenou nemovitosti za m?, viz pfiloha. Pro model pro StfedoCesky kraj je vyuzito vylouceni
proménné sledujici cenou nemovitosti za m?. Ve vysledné matici nebyla jiz detekovana

multikolinearita a proto je model vhodny k dalSimu pouziti, viz tabulka 40.
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Tabulka 40: Vysledna korelacni matice u Zlinského kraje

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda
1,0000 -0,6842(0,1459| -0,7946 -0,2605 0,7291 | Objem_HU
1,0000|0,3764 0,4093 0,5721 -0,3727 | Urok_sazba
1,0000| -0,4344 0,3187 0,6079 | Inflace
1,0000 -0,0744 -0,7865 | Nezamest
1,0000 0,0265 | Dokon_byty
1,0000 | Prum_mzda

droj: SW Gretl, 2023

4.14.2 Odhad parametra pomoci BMNC
Koeficient determinace fika z kolika % je vysvétlovana proménna vysvétlena pomoci
vysvétlujicich proménnych. Z vystupu pro kraj Zlinsky kraj lze fict, ze model se z 81,88 %
pfizpusobuje datim v modelu. Pro zlepSeni relevantnosti vysledkii byla opét pouzita

logaritmicka transformace dat k normalizaci a stabilizaci dat.

Obrizek 17: Vysledny odhad parametri pro Zlinsky kraj pomoci BMNC

Model 1: OL3, za poufiti pozorowvaml 2002-2022 (T = 21)
Zavisle proménnad: 1 Chjem HO
koeficient smer. chyba t-podil p—hodnota

const 19,5718 4,88928 4,003 0,0012 E oAk
Urck sazba -0,05434598 0,0827105 -0,5862 0,5664
Inflace —0,0154252 0,0356094 -0,4332 0, 6710
Hezamest -0,165321 0,0391027 —4,228 0,0007 @ Aas
1 Dokon byty 0,753007 0,293252 2,568 0,021a &%
1 Prum mzda 0,580120 0,4494591 1,326 00,2046
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Adjustovany koeficient determinace (368621
F(5, 15) T,49449627
P-hodnota (F) 4,80e-07
Logaritmus vérohodnosti 4,061971
Akaikovo kritérium 3,876058
Schwarzovo kritérium 10,1431%
Hannan—-Quinnovo kritétium 5,236187
rho (koeficient autokorelace) 0,273518
Durkin-Watsonova statistika 1,237535

zde je poznamka o zkratkach statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvy33l pro proménnou 3 (Inflace)
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Zdroj: SW Gretl, 2023

Z upraveného vysledného vystupu pro Zlinsky kraj lze vycist negativni zéavislost

mezi proménnymi urokovd sazba, mirou inflace a mira nezamé&stnanosti, coz potvrzuje

predpokladany vztah. Tento vysledek je logicky, jelikoz pii poklesu obou ukazatelt vzdy

dochdzi ke snizeni sledovaného objemu hypotecnich uvérd. Naopak pozitivni zavislost

vykazuji proménné pocet dokonfenych byt a cena nemovitosti za m?. Koeficient

determinace vychdzi 90,14 %, coz znacni lep$i vhodnost modelu, proto pro nasledujici

analyzy bude vyuzit tento model.

4.14.3 Ekonomicka verifikace pro Zlinsky kraj

Ekonomické verifikace spociva v porovnani odhadnuti ekonometrického modelu

s uvedenymi predpoklady:

V piipadé neménnych vysvétlujicich proménnych se objem hypotecnich tvért zvysi
0 19,5718 %.

Zvysi-li se urokova mira ve Zlinském kraji o 1 %, objem poskytnutych hypotecnich
uvéru se snizi 0 0,054 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se mira inflace ve Zlinském kraji o 1 %, objem poskytnutych hypotecnich
uvéru se snizi 0 0,015 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se mira nezaméstnanosti ve Zlinském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvért se snizi 0,165 % ceteris paribus.

Zvysi-li se pocet dokoncenych byt ve Zlinském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich aveéra zvysi o 0,753 %, ceteris paribus.

Zvysi-li se praiméma hruba meésic¢ni ve Zlinském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvért se zvysi o 0,7530 %, ceteris paribus.

Vzhledem k odhalené multikolinearité mezi proménnymi byla proménnd cena

nemovitosti za m? v jednotlivych krajich odstranéna.

Vsechny vyroky odpovidaji pfedem stanovenym ekonomickém predpokladu modelu.

4.14.4 Statisticka verifikace pro Zlinsky kraj

Mezi statisticky vyznamné proménné patii irokova sazba na hladiné vyznamnosti o

= 0,05 i a = 0,01. Dalsi proménné jsou statisticky nevyznamné na obou hladinach

vyznamnosti.
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4.14.5 Ekonometricka verifikace pro Zlinsky kraj

Predpoklady jsou testovany na hladin€ vyznamnosti a = 0,05. Pokud p-hodnota > o =
0,05 => plati nulova hypotéza.

Tabulka 41: Ekonomicka verifikace pro Zlinsky kraj

Prredpoklad o p-hodnota | Nulova hypotéza
Normalita rezidui 0,05 0.190021 Nelze zamitnout
Nepritomnost autokorelace rezidui 0,05 0.212429 | Nelze zamitnout
Nepritomnost heteroskedasticity 0,05 0.648625 | Nelze zamitnout

Zdroj: SW Gretl, 2023

4.15 Moravskoslezsky kraj
Pro Moravskoslezsky kraj jsou vyc¢isleny popisné statistiky a korela¢ni matice.
4.15.1 Ovéreni predpokladu pro Moravskoslezsky kraj

Tabulka 42: Popisné statistiky u Moravskoslezského kraje

Stfedni hodnota Median Minimum Maximum
Objem_HU 1.8110e+08 1.8405e+08 3.0310e+07 4.4797e+08
Urok_sazba 3.6810 3.5600 1.770@ 5.8200
Inflace 2.7714 2.1000 a.le00a 15.180
Nezamest 8.6366 8.5600 4.4408 15.9086
Dokon_byty 2357.1 2484.0 1632.8 2984.0
Prum_mzda 23323 22364 14263 39563
Cena_nem 14108 14533 5068.1 21848

Smér. odchvariaéni koeficient SikmostStand. Epifatost

Objem_HU 9.9206e+07 B.54778 @.73972 B.63288
Urok_sazba 1.3929 B.37842 @.22999 -1.3288
Inflace 3.1538 1.1377 3.8239 9.4388
Mezamest 3.4771 B.48259 0.98522 -@.0042540
Dokon_byty 363.75 B.15432 -0.084220 -0.BB398
Prum_mzda 6362.4 @.27279 9.81834 @.29959
Cena_nem 4673.9 B.33129 -@.23987 -8.66219

Zdroj: SW Gretl, 2023

Z Tabulky 42 lze urcit, ze nejveétsi rozpéti hodnot mezi maximem a minimem ma
proménna cena nemovitosti za m? stejné jako u ostatnich kraji. Naopak nejmensi rozpéti
hodnot méa opét proménnd mira nezaméstnanosti. Nejvyssi rozmanitost v souboru dat
vykazuje mira inflace, a naopak nejmensi variacni koeficient méa proménnd pocet
dokonc&enych byti. Pouze proménné nezamé&stnanost a cena nemovitosti za m? vykazuji

zapornou hodnotu Sikmosti. Nejvyssi hodnotu $picatosti ma proménna mira inflace. Plossi
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rozdéleni se detekuje u proménnych urokova sazba, nezaméstnanost, poCet dokoncenych
bytll a cena nemovitosti za m?. Pro endogenni proménnou plati vySe uvedena statistika.
Korela¢ni matice odhalila vysokou multikolinearitu mezi proménnou prumérna mzda
a cenou nemovitosti za m?, viz pfiloha. Pro model pro Moravskoslezsky kraj je vyuZito
vylougeni proménné sledujici cenou nemovitosti za m?. Ve vysledné matici nebyla jiz

detekovana multikolinearita a proto je model vhodny k dalSimu pouziti, viz tabulka 43.

Tabulka 43: Vysledna korelacni matice u Moravskoslezského kraje

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda
1,0000 -0,6842(0,1459| -0,7529 0,1779 0,7286 | Objem_HU
1,0000|0,3764 0,4161 0,0834 -0,3682 | Urok_sazba
1,0000 -0,379 0,314 0,607 | Inflace
1,0000 -0,3701 -0,7815 | Nezamest
1,0000 0,5228 | Dokon_byty
1,0000 | Prum_mzda

Zdroj: SW Gretl, 2023

4.15.2 Odhad parametra pomoci BMNC

Koeficient determinace fika z kolika % je vysvétlovana proménna vysvétlena pomoci
vysvétlujicich proménnych. Z vystupu pro kraj Moravskoslezsky kraj lze fict, Zze model se
278,37 % prizpusobuje datim v modelu. Pro zlepSeni relevantnosti vysledka byla opét

pouzita logaritmicka transformace dat k normalizaci a stabilizaci dat.
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Obrizek 18: Vysledny odhad parametrii pro Moravskoslezsky kraj pomoci BMNC

Model 1: OLS, za pouZiti pozorovani 2002-2022 (T = 21)
Zavisle proménna: 1 Objem HU

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

Const 19,0443 5,66420 3,362 0,0043 kR
Urck sazba -0,156115 0,0521997 -1,693 0,1111
Inflace -0,00474224 0,03%90830 0,1213 0,5050
Hezamest -0,103053 0,02795859 -3,682 0,0022 kaE
1 Dokon byty 0,724307 0,509875 -1,421 0,17549

1 Prum mzda 0,8685078 0,738381 0,9278 0,3682
Stfedni hodnota zédvisle proménné 18,84380

Sm. odchylka zavisle proménne 0,6850968

Soudet Stvercld rezidui 0,780135

Sm. chyba regrese 0,228055

Foeficient determinace 0,5907551

Adjustovany koeficient determinace 0,877268

F{5, 15) 29,591z21

P-hodnota (F) 2,91e-07

Logaritmus vérohodnosti 4, 776801

Bkaikovo kritérium 2,446398

Schwarzovo kritérium 8,713532

Hannan-Quinnovo kritétium 3,80652¢6

rho (koeficient autokorelace) 0,047941

Durkin-Watsonova statistika 1,781423

zde je poznadmka o zkratkédch statistik modelu

Pomine-1li se konstanta, p-hodnota byla nejvy331 pro proménnou 3 (Inflace)

Zdroj: SW Gretl, 2023

Z upraveného vysledného vystupu pro Moravskoslezsky kraj lze vycist negativni
zavislost mezi proménnymi urokovad sazba, mirou inflace a mira nezaméstnanosti, coz
potvrzuje predpokladany vztah. Pozitivni zdvislost vykazuji pouze proménné pocet
dokongenych byt a cena nemovitosti za m?. Koeficient determinace vychazi 90,79 %, coz

znacni lepsi vhodnost modelu, proto pro nasledujici analyzy bude vyuzit tento model.

4.15.3 Ekonomicka verifikace pro Moravskoslezsky kraj

Ekonomické verifikace spociva v porovnani odhadnuti ekonometrického modelu
s uvedenymi predpoklady:

e V piipadé neménnych vysvétlujicich proménnych se objem hypotecnich Gvéra zvysi
0 19,0443 %.

e Zvysi-li se urokovd mira v Moravskoslezském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se snizi 0 0,156 %, ceteris paribus.

e Zvysi-li se mira inflace v Moravskoslezském kraji o 1 %, objem poskytnutych
hypotecnich Gvera se snizi o 0,004 %, ceteris paribus.

e ZvySi-li se mira nezameéstnanosti v Moravskoslezském kraji o 1 %, objem

poskytnutych hypotecnich uveéra se snizi 0,103 % ceteris paribus.
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e Zvysi-li se pocCet dokoncenych bytd v Moravskoslezském kraji o 1 %, objem
poskytnutych hypotecnich tvéri zvysi o 0,724 %, ceteris paribus.

o Zvysi-li se primérna hruba mési¢ni v Moravskoslezském kraji o 1 %, objem
poskytnutych hypotecnich tivért se zvysi o 0,685 %, ceteris paribus.

e Vzhledem k odhalené multikolinearit¢ mezi proménnymi byla proménna cena
nemovitosti za m? v jednotlivych krajich odstranéna.

Vsechny vyroky odpovidaji pfedem stanovenym ekonomickém predpokladu modelu.

4.15.4 Statisticka verifikace pro Moravskoslezsky kraj
Jako statisticky vyznamna proménna na hladiné vyznamnosti a = 0,01 pouze
nezameéstnanost v kraji. Dalsi proménné jsou statisticky nevyznamné na obou hladinach
vyznamnosti.
4.15.5 Ekonometricka verifikace pro Moravskoslezsky kraj
Predpoklady jsou testovany na hladin€ vyznamnosti a = 0,05. Pokud p-hodnota > o =

0,05 => plati nulova hypotéza.

Tabulka 44: Ekonomicka verifikace pro Moravskoslezsky kraj

Prredpoklad o p-hodnota | Nulova hypotéza
Normalita rezidui 0,05 0.106039 | Nelze zamitnout
Nepritomnost autokorelace rezidui 0,05 0.849564 | Nelze zamitnout
Nepritomnost heteroskedasticity 0,05 0.592764 | Nelze zamitnout

Zdroj: SW Gretl, 2023

4.15.6 Ex-post analjza hypoteénich tvéri v Ceské republice

Po provedeni ex-post progndzy na rok 2022 bylo zjisténo, ze v objem poskytnutych

hypoték méla nastat klesajici tendence. Vice rozebrano v kapitole Vysledky a diskuse.
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Graf 9: Graf ex-post analyzy hypoteCnich avéra
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Zdroj: SW Gretl, 2023

Tl
rANg LY

(4]

et
=

4.15.7 Koeficienty pruznosti u jednotlivych kraju

Z vypoctenych koeficienti pruznosti lze urCit, ze nejvyssi intenzitu ma proménna

ARSA
FaARFAN

praméma mzda ve viech krajich Ceské republiky, viz tabulka 45.

Tabulka 45: Koeficienty pruznosti u jednotlivych kraju

Urokovi Pocet Pritmérna Cena
oxova Inflace | Nezaméstnanost | dokoncenych rumerna | o movitosti

sazba o mzda 2

bytu za m
Hlavni mésto |~ ) he747 | 002179 -0,01763 016480 | 0,67005

Praha

Stiedodesky kraj | -0,0877 | -0,0201 -0,0187 0,2335 0,2993
Jihotesky kraj | -0,064798 | -0,013485 -0,018406 0,026387 | 0,414314
Plzeiisky kraj | -0,01899 | -0,00322 -0,02073 0,16180 0,36527

Kar'lf::i“ky 20,0422 | -0,0261 -0,0104 0,0526 0,2168 0,3312

Ustecky kraj | -0,04401 | -0,02410 -0,02178 0,09606 0,09981 | 0,01487
Liberecky kraj | -0,0669 | -0,0059 -0,0207 0,0964 0,5004
Kra'°vlff;iade°ky 20,03442 | 001107 -0,01873 0,15122 0,24910
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Pardubicky kraj | -0,02679 | -0,00019 -0,01838 011642 | 025787
Kraj Vysodina | -0,04020 | -0,00256 -0,01490 0,08736 | 0,36399
Jih"mk‘r’;?“ky -0,06158 | -0,01000 -0,03265 0,00744 | 0,20665
Olomoucky kraj | -0,01852 | -0,00205 -0,01421 0,17340 | 0,34403

Zlinsky kraj | -0,01042 | -0,00770 -0,01581 0,17935 | 0,20712

M"ravlj'r‘;’;'e“ky -0,030160 | -0,002364 |  -0,017567 0,173721 | 0,242108

Zdroj: vlastni zpracovéni, 2023

Intepretace pro koeficienty pruznosti:

e Pokud se zvysi urokova sazba o 1 %, dojde ke snizeni objemu hypotecnich avért

v Hlavnim mésté Praha o 0,08747 %.

e Pokud se zvysi inflace o 1 %, dojde ke snizeni objemu hypotecnich véri v Hlavnim

mésté Praha 0 0,02179 %.

e Pokud se zvysi nezaméstnanost v kraji o 1 %, dojde ke snizeni objemu hypotecnich
uvéru v Hlavnim mésté Praha 0 0,01763 %.

e Pokud se zvysi pocet dokonCenych byti o 1 %, dojde ke zvySeni objemu hypotecnich
uvéra v Hlavnim mést€ Praha o 0,16480 %.

e Pokud se zvysi praiméma mzda o 1 %, dojde ke zvySeni objemu hypotecnich uvért

v Hlavnim mésté Praha 0 0,67005 %.

Pro ostatni kraje plati obdobn4 intepretace pouze s jejich vypoctenymi udaji uvedené

v tabulce 45.
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S Vysledky a diskuse

Prace je zamé&fena na analyzu hypoteéniho trhu v krajich Ceské republiky. V uvodu &asti
byly vytvotfeny ekonometrické modely pro jednotlivé kraje, které se pokousely vysvétlit
zmény v endogenni proménné sledujici objem poskytnutych hypoték na zakladé zmén
uritych exogennich proménnych. Zvolené exogenni proménné byly vybrany na zakladé
teoretickych predpokladi a analyzovan jejich vyvoj v letech 2002-2022 a mély by byt
schopny vysvétlit zmény na hypotecnim trhu v danych krajich. K vysvétleni vyvoji
hypote¢niho trhu je vyuzito proménnych sledujici urokové sazby hypoték, inflace,
nezameéstnanost v daném kraji, poCet dokonCenych byti v daném kraji, praméma mzda
v daném kraji a cena nemovitosti za m? v daném kraji. Vysledné shrnuti statistickych

vyznamnosti jsou shrnuty v nésledujici tabulce 46.

Tabulka 46: Shrnuti statisticky vyznamnych promé&nnych

Urokovd Nezameéstna Pocet Prumérna Cen.a )
e Inflace nost dokoncenych — nemovitosti
bytl za m?
Hlavni mésto Praha ok ok *
Stfedocesky kraj *
JihoCesky kraj * *
Plzensky kraj Aok *
Karlovarsky kraj Fokok * ok P
Ustecky kraj * Aok
Liberecky kraj Aok *
Krilovehradecky kraj Aok
Pardubicky kraj Aok
Kraj Vysocina Hk
Jihomoravsky kraj 3 Aok
Olomoucky kraj Ak *
Zlinsky kraj Aok ®%
Moravskoslezsky kraj Hokok

Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

Situace na hypotecnim trhu Ize povazovat za stabilni. Zajem o hypotecni uvéry masivné
rostl do roku 2017. V roce 2020 pandemie COVID-19 pusobila na trh s nemovitostmi a
hypotecnimi Gvéry jinym zplisobem, nez se pfedpokladalo. I kdyz se ocekaval pokles zajmu

o hypotecni uvéry kvili nejistoté a ekonomickému dopadu pandemie, zmény v danové
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politice (zruseni 4% dané z prevodu nemovitosti) a pokles urokovych sazeb mély
protichidny ucinek. Namisto poklesu zajmu o hypotecni uvéry se jejich objemy a pocty
poskytnutych uvéra zacaly prudce zvySovat (financnisprava.cz, 2020).

Spolecné se sledovanim vyvoje hypotecniho trhu je nutno sledovat vyvoj urokovych
sazeb, kterd maji zdsadni vliv na tento ukazatel. Repo sazba urcuje néklady, za které si
komercni banky ptijcuji penize od centralni banky. Zmény v repo sazbé ovliviuji celkové
urokové sazby na trhu. I kdyz repo sazba pifimo neovliviiuje trokové sazby hypotecnich
uvéry, jejich vzajemna spojitost je ziejma a zmény v repo sazb€ maji obvykle vliv na celkové
urokové sazby na trhu, coz muze nasledné ovlivnit arokové sazby u hypotecnich uvéra.
Urokové sazby jsou statisticky vyznamné pouze u nékterych krajd, napf. Hlavni mésto
Praha, Karlovarsky kraj atd., viz tabulka 45. S drokovymi sazbami tzce souvisi inflace.
Vyssi inflace mize vést k rustu arokovych sazeb, coz zvysuje naklady na Gvéry veetné téch
hypotecnich. To muze snizit poptavku po hypotecnich avérech, protoze vyssi arokové sazby
znamenaji vys$$i naklady na financovani nemovitosti. Inflace nebyla ovSem shledana jako
prilis statisticky vyznamnych determinantem.

Nejvétsi intenzitu na objem hypotednich uvérd ma priméma mzda v krajich Ceské
republiky, kterd pravidelné stoupa. Jak roste priméma mzda, roste i celkovy objem
poskytnutych hypotecnich uvérd. Lze tedy fict, ze ¢im vice penéz lidé vydélavaji, tim vyssi
hypotéku si mohou dovolit. S rostouci primérnou mzdou, roste pocet lidi, ktefi mohou
,dosahnout® na hypote¢ni uvér. Praimérma mzda byla vyhodnocena jako statisticky
vyznamna u dvou kraji — Olomoucky a Plzensky. Nejvétsi intenzitu na endogenni
proménnou ma ve vSech krajich primérna mzda, coz potvrzuji vypoctené koeficienty

elasticity.
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Graf 10: Zavislost mezi objemem poskytnutych hypoték a irokovou sazbou ve Olomouckém
kraji

Zavislost mezi objemem poskytnutych hypoték a Urokovou
sazbou ve Olomouckém kraji
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Zdroj: CSU, 2023

Nejvyssi miru statistické vyznamnosti méa nezaméstnanost. Vztah mezi mirou
nezameéstnanosti a hypote¢nimi uvéry mize byt slozity a mize zaviset na mnoha faktorech
a podminkach na finanénim trhu. Pokles miry nezaméstnanosti obvykle vede k vys§im
piijmim domacnosti, coz muze zvySsit poptavku po hypotecnich uvérech, protoze lidé maji
vétsi schopnost splacet Gvéry. Niz§i mira nezaméstnanosti muze také zvysit davéru
spotfebitelt v ekonomiku a jejich vlastni financni situaci, coz muze vést k vétsi ochoté
uzavirat hypotecni uvéry. Negativnim vlivem v dobé vysoké nezaméstnanosti miize byt
zptisnéni podminek bank pro poskytovani hypotecnich uvérl, zejména pokud existuje
riziko, ze klienti nebudou schopni splacet avery.

Ex-post analyza pro objem hypotecnich uvéri pro rok 2022 potvrdila pokles podle
skuteCnosti. Propad na hypotecnim trhu mize mit nékolik pficin, napf. pokud nastane
ekonomicka nestabilita, zména regulace anebo nahla udalost ve svété. V tomto piipade je
pokles objemu zpusoben svétovou pandemii a naslednou ruskou agresi na Ukrajinu, ktera

ovlivnila zdrazeni cen za energie.
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6 ZAavér

Cilem diplomové price bylo posoudit dlouhodoby vyvoj objemu sjednanych
hypote¢nich uvérd v krajich Ceské republiky a kvantifikovat zmény v tomto objemu v
souvislosti se zménami vybranych ukazateli. Teoretickd vychodiska jsou zaméfena na
sledovani a pochopeni vyvoje hypotecnich avéra v prubéhu Casu. Tato ¢ast zahrnovala i jaké
proménné nejvice ovliviiuji tuto zménu v letech 2002-2022.

Postup pro ekonometrickou analyzu byl takovy, ze pro kazdy kraj byl vytvoren zakladni
ekonometricky model pomoci softwaru Gretl, u kterého byly predstaveny predpoklady
jednotlivych zévislosti. Pomoci kvantifikace korelaéni matice byla zjisStovana uroven
multikolinearity. Pokud byla v modelu potvrzena multikolinearita, byl model upraven
pomoci logaritmické transformace. Na vysledné modely byla aplikovana bézna metoda
nejmensich Ctvercl, a tim byly ziskany parametry ekonometrického modelu. Nasledné
probéhla verifikace statistické vyznamnosti jednotlivych determinant. To znamena, ze byl
analyzovan vliv kazdého vybraného faktoru na objem hypotecnich avérd v daném kraji
Ceské republiky s ohledem na jeho statistickou vyznamnost. Statistickd vyznamnost
parametra se u kazdého kraje lisila

U Hlavniho mésta Prahy byla pouze cast zvolenych determinant shledana jako
statisticky vyznamnymi. Mezi statisticky vyznamné patfila proménna turokova sazba
hypoték a pocet dokonCenych byt v kraji na hladiné vyznamnosti a = 0,05. Cena
nemovitosti za m? byla z vysledného modelu vyfazena kvili vysoké multikolinearité mezi
ni a proménnou pruméma mzda. Koeficient determinace prokazal, ze zmény objemu
hypotecnich uveért jsou z 83,87 % vysvétleny zménami zadanych proménnych. Provedené
verifikace potvrzuji pfitomnost homoskedasticity, nepfitomnost autokorelace a normalitu
rezidui. U tohoto kraje byly po odhadnuti. Nejvétsi intenzitu na vysvétlovanou proménnou
ma pramérna mzda, ktera fika, ze pokud se zvysi o 1 %, tak objem hypotecnich uvért se
zvy$i 0 0,6700 %.

Ve StredoCeském kraji byla pouze Cast proménnych oznafena jako statisticky
vyznamnd. V tomto kraji to byla vyznamna pouze urokova sazba hypoték na hladiné
vyznamnosti oo = 0,05. Z koeficientu determinace je patrné, ze zmény objemu hypotecnich
uvért jsou vysvétleny zmeénami definovanych determinant z 86,23 %. Provedené verifikace
potvrzuji nepiitomnost heteroskedasticity, autokorelace vcetné normalniho rozdéleni

rezidui. Stejné jako u Hlavniho meésta Prahy mé nejvétsi intenzitu na vysvétlovanou
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proménnou prumérna mzda, ktera fika, ze pokud se zvysi o 1 %, tak objem hypotecnich
uvéru se zvysi 0 0,2993 %.

Stejné jako u predeslych analyz byly pouze nékteré determinanty JihoCeského kraje
oznaleny za statisticky vyznamné. Determinanty urokova sazba, nezameéstnanost a
prumérma mzda byly prokazany statisticky vyznamnymi na hladin€ vyznamnosti a = 0,05.
Zmény objemu hypotecnich avért jsou v tomto kraji vysvétleny z 80,31 % zménami predem
definovanych determinant. Provedené verifikace potvrzuji nepiitomnost heteroskedasticity
a autokorelace vcetné normalniho rozde€leni rezidui. Nejvétsi intenzitu na vysvétlovanou
proménnou ma prumeérna mzda, ktera fika, ze pokud se zvysi o 1 %, tak objem hypotecnich
uvéru se zvysi 0 0,4143 %.

V Plzeniském kraji se jednalo o statisticky vyznamné determinanty pouze
nezameéstnanost a prumérna mzda na hladin€ vyznamnosti o = 0,05. Koeficient determinace
¢inil 89,60 %. Provedené verifikace potvrdili nepfitomnost heteroskedasticity, autokorelace
rezidui i normalniho rozdéleni rezidui. Pokud se v kraji zvysi primérna mzda o 1 %, zvysi
se objem hypotecnich uvéri o 0,3652 %.

Karlovarsky kraj dosdhl koeficientu determinace 92,32 %. V Karlovarském kraji
nebyla mezi pivodnimi proménnymi detekovana nezadouci multikolinearita, a proto byla
do modelu zafazena proménna cena nemovitosti za m? na rozdil od ostatnich modeld. Na
hladiné vyznamnosti o = 0,05 jsou statisticky vyznamné promeénné urokova sazba, inflace,
nezaméstnanost a cena nemovitosti za m?. Nebyla shledana pfitomnost homoskedasticity,
autokorelace a normalitu rezidui. Na rozdil od ostatnich kraji cena nemovitosti za m?
vykazovala nejvys$s§i miru pusobeni na endogenni proménnou. Pfi zvySeni ceny nemovitosti
za m? v kraji o 1 % se zvysi objem hypoték 0 0,3311 %

Ustecky kraj stejné jako Karlovarsky kraj ma v modelu zahrnut promé&nnou cena
nemovitosti za m?, kterd se ukdzala jako nevyznamnym statistickym determinantem na
hladiné vyznamnosti o = 0,01. Mezi statisticky vyznamné patii pouze urokova sazba hypoték
a nezaméstnanost. Koeficient determinace je 89,60 %. Nebyla shledana pfitomnost
homoskedasticity, autokorelace a normalitu rezidui. Stejné jako u Karlovarského kraje byla
detekovana jako nejvice pusobici proménnd cena nemovitosti za m2. Pii zvySeni ceny
nemovitosti za m? v kraji o 1 % se zvysi objem hypoték 0 0,0148 %

V Libereckém  kraji, Krilovehradeckém  kraji, Pardubickém  kraji,
Moravskoslezském kraji a Kraji Vyso€ina se stala statisticky vyznamnou pouze proménna

nezameéstnanost v kraji na hladin€ vyznamnosti a = 0,01. Provedené verifikace potvrzuji
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nepfitomnost heteroskedasticity a autokorelace vCetné normalniho rozdéleni rezidui. Z
koeficienti determinace je patrné, ze zmeény objemu hypotecnich Gvéri ve zminénych
krajich jsou vysvétleny zménami definovanych determinant v rozmezi od 80-95 %. Pokud
se v téchto krajich zvysi priméra mzda, ktera byla identifikovana jako nejvyznamnéjsi,
zvys$i se objem hypotecnich tivért primeérné o 0,3227 %.

V Jihomoravském kraji byla potvrzena jako statisticky vyznamna proménnd urokova
sazba hypoték a nezaméstnanost. Taktéz byla potvrzena nepfitomnost heteroskedasticity,
autokorelace rezidui i normalniho rozdéleni rezidui. Koeficient determinace vychazi 89,54
%. Nejvice na objem hypotecnich Gvért pusobi proménna pramérna mzda, ktera fika, ze
pokud se zvysi o 1 %, tak objem hypotecnich tvéra se zvysi o 0,2066 %.

Olomoucky kraj potvrdil jako statisticky vyznamné proménné nezameéstnanost a
pramérou mzdu v kraji. Koeficient determinace ¢inil 90,14 %. Opét nebyla shleddna
pfitomnost homoskedasticity, autokorelace a normalitu rezidui. Pokud se v Olomouckém
kraji zvy$i primérna mzda o 1 %, zvysi se objem hypote¢nich uvéra o 0,3440 %.

Zlinsky kraj dosdhl koeficientu determinace 90,14 %. Ve Zlinském na hladiné
vyznamnosti o = 0,01 jsou statisticky vyznamné proménné nezaméstnanost a pocet
dokoncenych byti. Nebyla shledana pritomnost homoskedasticity, autokorelace a normalitu
rezidui. Nejvétsi intenzitu na vysvétlovanou proménnou ma prumérna mzda, ktera fika, ze
pokud se zvysi o 1 %, tak objem hypotecnich tvéra se zvysi 0 0,2071 %.

Pro endogenni proménnou byla vytvofena ex-post prognoza objemu hypotecnich

uvéra na rok 2022, ktera potvrdila pokles oproti skutecnosti.
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Ptiloha 1: Vystupy ze SW Gretl pro Hlavni mésto Praha

Puvodni korelaéni matice

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda | Cena_nem

1,0000 -0,6842 0,1459 |-0,2048 10,0716 0,7258 0,8175 Objem_HU
1,0000 0,3764 |-0,1895 10,2176 -0,3817 -0,4519 | Urok_sazba
1,0000 | -0,2652 [ 0,2316 0,5884 0,4382 Inflace
1,0000 -0,5622 -0,1189 -0,2782 | Nezamest
1,0000 0,0826 0,2443 Dokon_byty

1,0000 0,9264 Prum_mzda

1,0000 Cena_nem

Zdroj: SW Gretl, 2023

Pavodni odhad parametr pomoci BMNC

Model 1: OLS, za pouZiti pozorovani 2ee2-2022 (T = 21)
Zavisle proménna: Objem_HU

koeficient smér. chyba t—-podil p=hodnota

const 2.08958e+08 1.61069e+88 1.248 B.2313
Urok_sazba =3.8534%9e+07 1.59337e+87 =2.418 B.0288 oo
Inflace =288376 7.96871e+06 -0.03619 A.9716
Nezamest =2.46541e+@7 1.51885e+87 =1.632 B.1235
Dokon_byty 1815.62 18937.2 @.89286 a.9272
Prum_mzda oBolB.22 3117.98 1.946 a.8786 *
Stfedni hodnota zavisle proménné 1.81e+B88

Sm. odchylka zavisle proménné 99205651

Soutet ftverch rezidui 4.36e+16

Sm. chyba regrese 53889221

Koeficient determinace @.778694

Adjustovany koeficient determinace @.704926

F(5, 15) 18.55592

P-hodnota(F) B.080172

Logaritmus vérohodnosti =408.1160

Akaikovo kritérium 812.2320

Schwarzovo kritérium 818.4992

Hannan-Quinnovo kritétium 813.5922

rho (keeficient autockorelace) B.018948

Durbin-Watsonova statistika 1.944894

zde je poznamka o zkratkdch statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvy3si pro proménnou 3 (Inflace)
Zdroj: SW Gretl, 2023

Whitetv test heteroskedasticity
Whitelv test heteroskedasticity -
Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita
Testovaci statistika: LM = 13.8785
s p=hodnotou = P{Chi-kvadrat(1®) = 13.8785) = ©.219315

Zdroj: SW Gretl, 2023
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Test normality rezidui

Test normality rezidui -
Nulova hypotéza: chyby jsou normalné rozdélené
Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 2.43242
5 p=hodnotou = 8.296351

Zdroj: SW Gretl, 2023
Test autokorelace rezidui

LM test pro autokorelaci aZ do fadu 1 -
Nulova hypotéza: Z2adna autokorelace
Testovaci statistika: LMF = 8.70227
s p-hodnotou = P(F(1, 14) = @8.78227) = 0.4161

Zdroj: SW Gretl, 2023
Ptiloha 2: Vystupy ze SW Gretl pro Stiedocesky kraj

Puvodni korelaéni matice

Objem_HU | Urok_sazba |Inflace | Nezamest |Dokon_byty |Prum_mzda |Cena_nem
1,0000 -0,6842 0,1459 |-0,6772 0,1345 0,7406 0,7673 Objem_HU
1,0000 0,3764 10,2516 0,2877 -0,4091 -0,4097 Urok_sazba
1,0000 |-0,4155 0,5052 0,5713 0,4636 Inflace
1,0000 -0,5911 -0,6478 -0,7274 Nezamest
1,0000 0,3325 0,5443 Dokon_byty
1,0000 0,9216 Prum_mzda
1,0000 Cena_nem

Zdroj: SW Gretl, 2023

Whitetv test heteroskedasticity

Whitedv test heteroskedasticity -
Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita
Testovaci statistika: LM = 18.7007
s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(1@) = 10.7087) = 0.38131

Zdroj: SW Gretl, 2023

Test normality rezidui

Test normality rezidui -
Mulova hypotéza: chyby jsou normalné rozdélené
Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 1.96368
s p=hodnotou = @8.37462

Zdroj: SW Gretl, 2023

Test autokorelace rezidui

LM test pro autokorelaci a? do Fadu 1 -
Nulovéd hypotéza: 2adnad autokorelace
Testovaci statistika: LMF = 1.7094
s p-hodnotou = P{F(1, 14) = 1.7094) = 0.212128

Zdroj: SW Gretl, 2023
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Pavodni odhad parametr pomoci BMNC

Model 1: OLS, za pouZiti pozorovani 2002-2022 (T = 21)

Zavisle proménna: Objem_HU

t-podil p-hodnota

koeficient smér. chyba

const 3.35927e+08 1.55874e+08
Urok_sazba =2.62595e+@7 1.78425e+07
Inflace =1.72235e+86 7.68098e+06
Nezamest -2.65192e+@7 1.18084e+07
Dokon_byty =8257.58 13122.1
Prum_mzda 4932.37 33660.14

Stfedni hodnota zavisle proménné 1.81le+@8
Sm. odchylka zawvisle proménné 99205651
Soufet &tvercld rezidui 3.93e+16
Sm. chyba regrese 51285231
Koeficient determinace B.800198
Adjustovany koeficient determinace @.733587
F(5, 15} 12.81427
P-hodnota(F) @.000083
Logaritmus vérohodnosti =399.8431
Akaikovo kritérium 810.0863
Schwarzovo Kritérium 816.3534
Hannan-Quinnovo kritétium 811.4464
rho (koeficient autokorelace) -@.813166
Durbin-Watsonova statistika 2.001648

zde je poznamka o zkratkdch statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvy3si

Zdroj: SW Gretl, 2023
Ptiloha 3: Vystupy ze SW Gretl pro JihoCesky kraj

Puvodni korelaéni matice

2.166
-1.541
-8.2242
-2.246
-8.6293

1.468

@.0468
2.1442
0.8256
@.0482
@.5386
B.1628

pro proménnou 3 (Inflace)

Objem_HU | Urok_sazba |Inflace | Nezamest |Dokon_byty |Prum_mzda |Cena_nem
1,0000 -0,6842 0,1459 1-0,6913 -0,3547 0,7229 0,7620 Objem_HU
1,0000 0,3764 10,2705 0,6153 -0,3646 -0,4484 Urok_sazba
1,0000 |-0,4188 0,3891 0,6104 0,4443 Inflace
1,0000 -0,0952 -0,6682 -0,6502 Nezamest
1,0000 -0,1197 -0,0368 Dokon_byty
1,0000 0,923 Prum_mzda
1,0000 Cena_nem

Zdroj: SW Gretl, 2023

Whitetv test heteroskedasticity

Testovaci statistika: TR®2 = 15.280904,

s p—hodnotou = P(Chi-kvadrat(1@) > 15.280904) = 08.122151

Zdroj: SW Gretl, 2023
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Pavodni odhad parametr pomoci BMNC

Model 1: OLS, za pouZiti pozorovani 2002-2022 (T = 21)

Zavisle proménna: Objem_HU

smér. chyba

t-podil p-hodnota

koeficient
const 3.30180e+08
Urok_sazba =2.66414e+87
Inflace =1.37507e+B6
Nezamest =2.41213e+@7
Dokon_byty =25800.4 39
Prum_mzda 4981.69 3

Stfedni hodnota zdvisle proménné
sm. odchylka zdvisle proménné
Soudet &tvercl rezidui
Sm. chyba regrese
Koeficient determinace
Adjustovany koeficient determina
F(5, 15)
P=hodnota(F)
Logaritmus vérohodnosti
Akaikovo Kritérium
Schwarzovo kritérium
Hannan-Quinnovo kritétium
rho (koeficient autokorelace)
Durbin-Watsonova statistika

zde je poznamka o zkratkach statis

Pomine-1i se konstanta,

Zdroj: SW Gretl, 2023

Test normality rezidui

Test nulové hypotézy normalniho
Chi-kvadrati(2) = 3.134 s p-hodno

Zdroj: SW Gretl, 2023

1.55945e+08
1.6062%9e+87
7.95584e+06
1.00803e+07
182.8
909.98

1.81e+88
99205651
3.8%e+16
50924849
B.802372
B.736496
12.18885
B.000876
-398.9278
809.8557
816.1228
811.2158
-p.050021
2.855224
tik modelu

ce

rozdélendi:
tou @.20870

Ptiloha 4: Vystupy ze SW Gretl pro Plzerisky kraj

Puvodni korelaéni matice

2.117 0.8514 =
-1.659 @.1188
-8.1728 @.8651
-2.393 @.83a8z2 ok
-0.6585 @.5282

1.274 8.2228

p=hodnota byla nejvy3si pro proménnou 3 (Inflace)

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda | Cena_nem
1,0000 -0,6842 0,1459 1-0,7792 10,2189 0,7397 0,7762 Objem_HU
1,0000 0,3764 [ 0,4319 0,2615 -0,4 -0,4358 Urok_sazba
1,0000 | -0,382 0,5404 0,5743 0,4285 Inflace
1,0000 -0,5254 -0,7186 -0,7311 Nezamest
1,0000 0,4376 0,4103 Dokon_byty
1,0000 0,9179 Prum_mzda
1,0000 Cena_nem

Zdroj: SW Gretl, 2023
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Pavodni odhad parametr pomoci BMNC

Model 1: OLS, za pouZiti pozorovani 20@2-2022 (T = 21)
Zavisle proménna: Objem_HU

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

const 2.68501e+88 1.34401e+08 1.998 B.8642 *
Urok_sazba =1.73493e+07 1.96304e+87 -0.8838 B8.3908
Inflace =4, 61463e+06 7.90005e+086 -0.5841 B8.5678
Nezamest =2.69352e+07 1.25830e+07 =2.141 f.8491 ok
Dokon_byty =14288.1 40624.6 -8.3517 B8.7299
Prum_mzda 5908.63 3675.92 1.607 B.1288
Stfedni hodnota zdvisle proménné 1.81e+08

Sm. odchylka zdvisle proménné 99205651

Soutet &tvercl rezidui 3.8Be+16

Sm. chyba regrese 58830102

Koeficient determinace 2.803107

Adjustovany koeficient determinace 0.737476

F(5, 15) 12.2367@

P-hodnota(F) 0.odaa74

Logaritmus vérohodnosti -398.8887

Akaikovo kritérium 809.7775

Schwarzovo kritérium 816.0446

Hannan-Quinnovo kritétium 811.1376

rho (koeficient autokorelace) -P.043045

Durbin-Watsonova statistika 2.852485

zde je poznamka o zkratkach statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvyisi pro proménnou 5 (Dokon_byty)

Zdroj: SW Gretl, 2023

Whitetv test heteroskedasticity

Testovaci statistika: TR™2 = 15.145877,
s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(1@e) = 15.145877) = ©.126833

Zdroj: SW Gretl, 2023
Test normality rezidui

Test nulové hypotézy normdlniho rozdéleni:
Chi=kvadrat(2) = 3.248 s p-hodnotou @.19707

Zdroj: SW Gretl, 2023
Test autokorelace rezidui

Testovaci statistika: LMF = 1.916184,
s p-hodnotou = P(F(1,14) = 1.9161) = @.188

Zdroj: SW Gretl, 2023
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Priloha 5: Vystupy ze SW Gretl pro Karlovarsky kraj

Pavodni odhad parametr pomoci BMNC

Model 1: OLS, za pou2iti pozorovdani 2e@2-2022 (T = 21)
Zdvisle proménnad: Objem_HU

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

const 3.10394e+88 1.54331e+88 2.011 @.0640 *
Urok_sazba =2.84641e+07 1.60100e+87 =1.778 @.8971 *
Inflace 1.81773e+06 8.27481e+06 @.2197 @.8293
MNezamest =1.48851e+07 7.80340e+86 -=1.908 @a.a772 *
Dokon_byty -72472.9 78197.8 =1.832 @.3194
Prum_mzda 2851.63 5828.96 B.5678 @.5797
Cena_nem 4183.96 6635.29 B.6306 @.5385
Stfedni hodnota zdvisle proménné 1.81e+08

sm. odchylka zavisle proménné 99205651

Souéet étvercl rezidui 3.91e+1b

sm. chyba regrese 52835324

Koeficient determinace 0.801448

Adjustovany koeficient determinace 8.716354

Flg, 14} 9.418424

P=hodnotalF) @.000299

Logaritmus wérohodnosti -398.9768

Akaikovo kritérium 811.9537

Schwarzovo kritérium 819.2653

Hannan-Quinnovo kritétium 813.5485

rho (koeficient autokorelace) -0.020086

Durbin-Watsonova statistika 2.021416

zde je poznamka o zkratkdch statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvyiii pro proménnou 3 (Inflace)

Zdroj: SW Gretl, 2023

Whitetv test heteroskedasticity

Testovaci statistika: TR™2 = 11.685236,
s p-hodnotou = P{Chi-kvadrat(12) = 11.685236) = 0.477881

Zdroj: SW Gretl, 2023

Test autokorelace rezidui

Testovaci statistika: LMF = B.006675,
s p=hodnotou = P(F(1,13) = @.00667475) = 0.936

Zdroj: SW Gretl, 2023
Test normality rezidui

Test nulové hypotézy normdlniho rozdéleni:
Chi-kvadrat(2) = 6.83@ s p—-hodnotou @.03288

Zdroj: SW Gretl, 2023
Piiloha 6: Vystupy ze SW Gretl pro Ustecky kraj

Test autokorelace rezidui

Testovaci statistika: LMF = @.010174,
s p=hodnotou = P(F(1,13) > 98.0101742) = 8.921

Zdroj: SW Gretl, 2023
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Pavodni odhad parametrd pomoci BMNC

Model 2: OLS, za pouZiti pozorovani 2082-2022 (T = 21)
Zdvisle proménnd: Objem_HU

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

const 3.30992e+08 1.65329e+08 2.002 B.86580 *
Urok_sazba -2.38377e+07 1.97413e+87 -1.208 9.2472
Inflace -835285 9.04960e+06 -0.09230 9.9278
Nezamest =1.12648e+07 7.88837e+086 -1.589 B.1343
Dokon_byty -55381.6 B6223.1 -8.6423 9.5311
Prum_mzda 4538.56 5@811.87 B.9a57 @.3804
Cen_nem =194.776 6920.56 -8.02814 @.9779
Stfedni hodnota zdvisle proménné 1.81e+08

Sm. odchylka zavisle proménné 99285651

Souéet Etvercld rezidui 4.31e+16

Sm. chyba regrese 55501513

Koeficient determinace @.780904

Adjustovany koeficient determinace @.687005

Fl(e, 14) B8.316478

P-hodnota(F) @.008571

Logaritmus vérohodnosti -400.0107

Akaikovo kritérium 814.0213

Schwarzovo kritérium B21.3330

Hannan-Quinnovo kritétium 815.6081

rho (koeficient autokorelace) -p.051024

Durbin-Watsonova statistika 2.875157

zde je poznamka o zkratkdch statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvy3ii pro proménnou 7 (Cen_nem)

Zdroj: SW Gretl, 2023

Whitetv test heteroskedasticity

Testovaci statistika: TR™2 = 14.953222,
s p=hodnotou = P{Chi-kvadrat(12) > 14.953222) = 0.244005

Zdroj: SW Gretl, 2023

Test normality rezidui

Test nulové hypotézy normalniho rozdéleni:
Chi-kvadrat(2) = 4.424 s p-hodnotou @.10950

Zdroj: SW Gretl, 2023
Priloha 7: Vystupy ze SW Gretl pro Liberecky kraj

Whitetv test heteroskedasticity

Whitelv test heteroskedasticity -
Nulové hypotéza: neni zde heteroskedasticita
Testovaci statistika: LM = 13.6422
s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(1@) = 13.6422) = 0.189948

Zdroj: SW Gretl, 2023
Test normality rezidui

Test normality rezidui -
Mulovd hypotéza: chyby jsou normalné rozdélené
Testovaci statistika: Chi-kvadrat{(2) = 2.06984
s p-hodnotou = @.355254

Zdroj: SW Gretl, 2023
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Puvodni korelaéni matice

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda | Cena_nem
1,0000 -0,6842 | 0,1459 -0,7264 -0,5622 0,7347 0,7380 | Objem_HU
1,0000 | 0,3764 0,3678 0,7726 -0,4086 -0,2794 | Urok_sazba
1,0000 -0,4031 0,1678 0,573 0,5266 | Inflace
1,0000 0,2983 -0,6766 -0,7173 | Nezamest
1,0000 -0,418| -0,1435 | Dokon_byty
1,0000 0,8856 | Prum_mzda
1,0000 | Cena_nem
Zdroj: SW Gretl, 2023
Pivodni odhad parametri pomoci BMNC
Model 1: OLS, za pouZitli pozorovanl 2002-2022 (T = 21)
Zavisle proménna: 1 _Cbhjem HU
koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota
const 9, 46938 5,92936 1,557 0,1311
Urok_sazba -0,219947 0,1261449 -1,744 0,1017
Inflace -0,00746481 0,0450329 0,1658 0,8706
Hezamest —-0,0993748 0,0480752 2,067 0,0564
1 Dokon byty 0,255412 0,450701 0,5667 0,5793
1 Prum mzda 0,899415 0,504040 , 784 0,0946
Stfedni hodnota zavisle proménné 18, 84380
Sm. odchylka zavisle proménné 0,E6505968
Soudet Stvercd rezidui 1,404760
Sm. chyba regrese 0,306024
FEoeficient determinace 0,834250
Adjustovany koeficient determinace 0, 779000
F(5, 15) 15,08857
P-hodnota (F) 0,000021
Logaritmus vérohodnosti -1,358819
Akaikovo kritérium 14,79764
Schwarzovo kritérium 21,06477
Hannan-Quinnovo kritétium 1le, 15777
rho (koeficient autokorelace) 0,383211
Durkin-Watsonova statistika 1,03538¢6

zde je poznamka o zkratkach statistik modelu

Zdroj: SW Gretl, 2023
Test autokorelace rezidui

LM test pro autokorelaci aZ do fFadu 1 -
Nulova hypotéza: Zadna autokorelace
Testovaci statistika: LMF = 2.74561

s p=hodnotou = P(F(1, 14) = 2.74561) = ©.119753

Zdroj: SW Gretl, 2023
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Ptiloha 8: Vystupy ze SW Gretl pro Krdlovehradecky kraj

Puvodni korelaéni matice

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda | Cena_nem
1,0000 -0,6842 | 0,1459 -0,7539 -0,0138 0,7266 0,7413 | Objem_HU
1,0000 | 0,3764 0,3567 0,4994 -0,3722 -0,4104 | Urok_sazba
1,0000 -0,382 0,5415 0,6001 0,4146 | Inflace
1,0000 -0,3449 -0,715 -0,7413 | Nezamest
1,0000 0,2431 0,2559 | Dokon_byty
1,0000 0,8955 | Prum_mzda
1,0000 | Cena_nem
Zdroj: SW Gretl, 2023
Pavodni odhad parametr pomoci BMNC
Model 2: OLS, za pouZiti pozorovani 2002-2022 (T = 21)
Zavisle proménna: Objem_HU
koeficient smér. chyba t—podil p-hodnota
const 2.99208e+88 1.44235e+08 2.874 @.8557
Urok_sazba =2.92282e+87 1.814@5e+87 -=1.611 @.1288
Inflace -1.19862e+B6 7.67672e+B6 -0.1561 @.8788
Nezamest -2.18867e+87 1.81792e+07 -2.142 @.8498 Aok
Dokon_byty -6849.887 6l788.6 -B.81@52 @.9917
Prum_mzda 4332.05 3719.89 1.165 @.2624
Stfedni hodnota zavisle proménné 1.81le+B8
Sm. odchylka zavisle proménné 99205651
Soutet E&tvercl rezidui 3.88e+16
Sm. chyba regrese 50845284
Koeficient determinace @.802989
Adjustovany koeficient determinace 8.737319
F(5, 15} 12.22768
P-hodnotal(F) @.000875
Logaritmus vérohodnosti -398.8958
Akaikovo kritérium 809.7900
Schwarzovo kritérium 816.8571
Hannan=Quinnovo kritétium 811.1581
rho (koeficient autokorelace) -@.037086
Durbin-Watsonova statistika 2.052885

zde je poznamka o zkratkdch statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvyS3i pro proménnou 5 (Dokon_byty)

Zdroj: SW Gretl, 2023

Whitetv test heteroskedasticity Kralovehradecky kraj

Whitelv test heteroskedasticity -

NMulovad hypotéza: neni zde heteroskedasticita

Testovaci statistika: LM = 16.2566

5 p-hodnotou

Zdroj: SW Gretl, 2023

114

P(Chi-kvadrat(1®) = 16.2566) = 0.0925177




Test normality rezidui Krdlovehradecky kraj

Test normality rezidui -
Nulovda hypotéza: chyby jsou normalné rozdélené
Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 1.875086
5 p=hodnotou = @.58419

Zdroj: SW Gretl, 2023

Test autokorelace rezidui Kralovehradecky kraj

LM test pro autokorelaci aZ do fadu 1 -
Nulovd hypotéza: Zadnad autokorelace
Testovaci statistika: LMF = 2.82811
s p=hodnotou = P{F(1, 14} > 2.82811) =

Zdroj: SW Gretl, 2023

@.114789

Ptiloha 9: Vystupy ze SW Gretl pro Pardubicky kraj

Puvodni korelaéni matice

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda | Cena_nem
1,0000 -0,6842 | 0,1459 -0,82 0,0354 0,737 0,8066 | Objem_HU
1,0000 | 0,3764 0,467 0,4458 -0,3891 -0,4664 | Urok_sazba
1,0000| -0,3969 0,5603 0,5923 0,4475 | Inflace
1,0000 -0,3859 -0,7892 -0,8329 | Nezamest
1,0000 0,2579 0,2975 | Dokon_byty
1,0000 0,9365 | Prum_mzda
1,0000 | Cena_nem

Zdroj: SW Gretl, 2023

Whitetv test heteroskedasticity

Whitefiv test heteroskedasticity -
Nulovd hypotéza: neni zde heteroskedasticita
Testovaci statistika: LM = 12.5621

s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(1l@) = 12.5621) = ©8.249198

Zdroj: SW Gretl, 2023

Test normality rezidui

Test normality rezidui -
Nulovd hypotéza: chyby jsou normalné rozdélené
Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 2.13297
s p=hodnotou = @.344217

Zdroj: SW Gretl, 2023

Test autokorelace rezidui

LM test pro autokorelaci aZ do Fadu 1 -
Nulovd hypotéza: Zadnd autokorelace
Testovaci statistika: LMF = 3.4213
s p=hodnotou = P(F(1, 14) > 3.4213) = @.0855811

Zdroj: SW Gretl, 2023
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Pavodni odhad parametr pomoci BMNC

Model 1: OLS, za pouZiti pozorovani 2082-2022 (T = 21)
Zavisle proménna: Objem_HU
koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

const 3.28926e+08 1.61975e+88 2.831 @.0604 *
Urok_sazba =1.38505e+07 1.95399e+@87 -0.7088 9.4893
Inflace -4.36336e+06 7.68200e+06 -0.5680 0.5784
Nezamest =2.57780e+B07 1.11728e+@7 -2.307 0.8357 *K
Dokon_byty -37@81.2 67986.7 -@.5454 9.5935
Prum_mzda 4703.63 3892.56 1.208 @.2456
Stfedni hodnota zdévisle proménné 1.81e+08

Sm. odchylka zavisle proménné 99205651

Soufet €tvercld rezidui 3.67e+16

Sm. chyba regrese 49469584

Koeficient determinace 8.813506

Adjustovany koeficient determinace B.751341

Fi(5, 15} 13.08630

P-hodnota(F) 0.000050

Logaritmus vérohodnosti -398.319@

Akaikovo kritérium 8@8B.63880

Schwarzovo kritérium 814.9851

Hannan-Quinnovo kritétium 8@9.9981

rho {(koeficient autokorelace) -0.0852875

Durbin-Watsonova statistika 2.073799

zde je poznamka o zkratkdch statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvy33i pro proménnou 5 (Dokon_byty)

Zdroj: SW Gretl, 2023

Ptiloha 10: Vystupy ze SW Gretl pro Kraj Vysocina
Pavodni korela¢ni matice
Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda | Cena_nem
1,0000 -0,6842 10,1459 -0,7522 -0,067 0,7421 0,7817 | Objem_HU
1,0000 | 0,3764 0,3457 0,5379 -0,3912 -0,4224 | Urok_sazba
1,0000| -0,4568 0,5344 0,5903 0,4667 | Inflace
1,0000 -0,2413 -0,7566 -0,7696 | Nezamest
1,0000 0,1451 0,1304 | Dokon_byty
1,0000 0,9317 | Prum_mzda
1,0000 | Cena_nem

Zdroj: SW Gretl, 2023

Whitetv test heteroskedasticity

Whitelv test heteroskedasticity -

Nulovd hypotéza: neni zde heteroskedasticita

Testovaci statistika: LM = 1@.1993

s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(1@) = 10.1993) = ©.423185

Zdroj: SW Gretl, 2023
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Test autokorelace rezidui

LM test pro autokorelaci aZ do fadu 1 -
Nulovad hypotéza: Zadnd autokorelace
Testovaci statistika: LMF = 2.61249
s p-hodnotou = P(F(1, 14} > 2.61249) = 8.128328

Zdroj: SW Gretl, 2023

Pavodni odhad parametr pomoci BMNC

Model 1: OLS, za pouziti pozorovani 2002-2022 (T = 21)
Zavisle proménnd: 0Objem_HU

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

const 2.42473e+08 1.48872e+08 1.638 @.1223
Urok_sazba =2.84535e+87 1.75@876e+87 =1.625 @.1249
Inflace =4 .18485e+06 7.77846e+86 -0.5379 @.5985
Nezamest =1.76842e+87 8.67778e+806 -=2.829 @.0606 *
Dokon_byty 26755.5 58151.8 a.4601 @.6520
Prum_mzda 5186.55 3754.22 1.382 @.1874
Stfedni hodnota zavisle proménné 1.81e+88

Sm. odchylka zavisle proménné 99205651

Soufet Etvercl rezidui 3.8le+16

Sm. chyba regrese 50404657

Koeficient determinace @.806389

Adjustovany koeficient determinace @.741852

F(5, 15) 12.49588

P-hodnota(F) @.0080006

Logaritmus vérohodnosti -398.7122

Akaikovo kritérium 809.4245

Schwarzovo kritérium 815.6916

Hannan-Quinnovo kritétium 810.7846

rho (koeficient autokorelace) @.831814

Durbin-Watsonova statistika 1.916272

zde je poznamka o zkratkdch statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-~hodnota byla nejvy35i pro proménnou 5 (Dokon_byty)

Zdroj: SW Gretl, 2023

Test normality rezidui

Test normality rezidui -
Mulovd hypotéza: chyby jsou normalné rozdélené
Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 3.70588
s p-hodnotou = @.156775

Zdroj: SW Gretl, 2023
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Ptiloha 11: Vystupy ze SW Gretl pro Jihomoravsky kraj

Puvodni korelaéni matice

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda | Cena_nem
1,0000 -0,6842 10,1459 | -0,7759 0,3017 0,7247 0,8037 | Objem_HU
1,0000 | 0,3764 0,3888 0,1509 -0,3778 -0,4481 | Urok_sazba
1,0000| -0,4153 0,3681 0,5982 0,468 | Inflace
1,0000 -0,6223 -0,7501 -0,8424 | Nezamest
1,0000 0,347 0,4584 | Dokon_byty
1,0000 0,9511 | Prum_mzda
1,0000 | Cena_nem
Zdroj: SW Gretl, 2023
Pavodni odhad parametr pomoci BMNC
Model 1: OLS, za pouZiti pozorovani 2002-2022 (T = 21)
Zavisle proménnd: Objem_HU
koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota
const 2.94816e+08 1.85674e+88 1.588 B.1332
Urok_sazba =2.76042e+87 1.80875e+87 -=1.533 @.1461
Inflace -2.16810e+86 8.08018e+006 -0.2683 B.7921
MNezamest =1.7314%e+87 1l.060@04e+87 -=1.633 B.1232
Dokon_byty 3515.44 26734.3 @.1315 @.8971
Prum_mzda 4946.30 3558.32 1.137 @.2733
Stfedni hodnota zdvisle proménné 1.81e+88
Sm. odchylka zavisle proménné 99205651
Souéet €tvercld rezidui 3.92e+16
Sm. chyba regrese 51092196
Koeficient determinace B.801871
Adjustovany koeficient determinace B.734762
F(5, 15} 12.08878
P-hodnotalF) B.0000808
Logaritmus vérohodnosti -398.9967
Akaikovo kritérium 809.9935
Schwarzovo Kritérium 816.2606
Hannan-Quinnovo kritétium 811.3536
rho (koeficient autokorelace) -8.024603
Durbin-Watsonova statistika 2.829691

zde je poznamka o zkratkdch statistik modelu

Pomine-11i se konstanta, p-hodnota byla nejvy35i pro proménnou 5 (Dokon_byty)

Zdroj: SW Gretl, 2023

Whitetv test heteroskedasticity

Whiteliv test heteroskedasticity -
Nulovd hypotéza: neni zde heteroskedasticita
Testovaci statistika: LM = B8.7852
s p-hodnotou = P{Chi-kvadrat{1@) = 8.7852) = 0.560291

Zdroj: SW Gretl, 2023
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Test normality rezidui

Test normality rezidui -
Nulovd hypotéza: chyby jsou normalné rozdélené
Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 3.84583
s p=hodnotou = 8.14618

Zdroj: SW Gretl, 2023

Test autokorelace rezidui

LM test pro autokorelaci aZ do Fadu 1 =
Nulovd hypotéza: Zadna autokorelace
Testovaci statistika: LMF = 1.58217
s p-hodnotou = P(F(1, 14) = 1.58217) = 0.24@557

Zdroj: SW Gretl, 2023
Ptiloha 12: Vystupy ze SW Gretl pro Olomoucky kraj

Puvodni korelaéni matice

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda | Cena_nem

1,0000 -0,6842 | 0,1459 -0,777 0,2173 0,7304 0,7327 | Objem_HU
1,0000|0,3764 0,3799 0,2758 -0,3817 -0,3319 | Urok_sazba
1,0000| -0,4309 0,688 0,5976 0,448 | Inflace
1,0000 -0,4705 -0,7562 -0,8175 | Nezamest
1,0000 0,6372 0,6248 | Dokon_byty

1,0000 0,8821 | Prum_mzda

1,0000 | Cena_nem

Zdroj: SW Gretl, 2023

Whitetv test heteroskedasticity

Whitedv test heteroskedasticity -
Nulovd hypotéza: neni zde heteroskedasticita
Testovaci statistika: LM = 9.63261
s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(1@) = 9.63261) = 0.473295

Zdroj: SW Gretl, 2023

Test normality rezidui

Test normality rezidui -
Nulové hypotéza: chyby jsou normdlné rozdélené
Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 0.616195
s p=hodnotou = 8.734844

Zdroj: SW Gretl, 2023

Test autokorelace rezidui

LM test pro autokorelaci az do Fadu 1 -
Nulova hypotéza: Zadnd autokorelace
Testovaci statistika: LMF = 1.42669
s p=hodnotou = P(F({1, 14} > 1.42669) = 0.252149

Zdroj: SW Gretl, 2023
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Pavodni odhad parametr pomoci BMNC

Model 1: OLS, za pouZiti pozorovani 2002-2022 (T = 21)
Zavisle proménna: Objem_HU

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

const 2.72311e+88 1.38185e+88 2.0892 @.8539 *
Urok_sazba =1.84735e+@7 2.8308%e+07 -0.9096 @.3774
Inflace =4.42651e+06 8.01861le+86 -0.5526 @.5887
Nezamest =1.54783e+@7 G6.81283e+86 =2.574 B.8212 E=
Dokon_byty =29245.8 59683.8 -@.4987 @.6308
Prum_mzda 6429,32 5125.19 1.254 @.2289
Stfedni hodnota zavisle proménné 1.81e+08

Sm. odchylka zavisle proménné 99205651

Soufet Etvercl rezidui 3.74e+16

Sm. chyba regrese 49939514

Koeficient determinace @.809946

Adjustovany koeficient determinace @.746595

Fi(5, 15) 12.78499

P-hodnota(F) @.0080858

Logaritmus vérohodnosti -398.5175

Akaikovo kritérium 209.0351

Schwarzovo kritérium 815.3822

Hannan—Quinnovo kKritétium 818.3952

rho {(koeficient autokorelace) -B.0816213

Durbin-Watsonova statistika 2.081217

zde je poznamka o zkratkdch statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvy3s8i pro proménnou 5 (Dokon_byty)

Zdroj: SW Gretl, 2023
Ptiloha 13: Vystupy ze SW Gretl pro Zlinsky kraj

Puvodni korelaéni matice

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda | Cena_nem

1,0000 -0,6842 10,1459 | -0,7946 -0,2605 0,7291 0,7377 | Objem_HU
1,0000 | 0,3764 0,4093 0,5721 -0,3727 -0,3272 | Urok_sazba

1,0000| -0,4344 0,3187 0,6079 0,4932 Inflace

1,0000 -0,0744 -0,7865 -0,8164 | Nezamest

1,0000 0,0265 0,0671 | Dokon_byty

1,0000 0,8924 | Prum_mzda
1,0000 | Cena_nem

Zdroj: SW Gretl, 2023

Test autokorelace rezidui

LM test pro autokorelaci az do fadu 1 -
Nulovd hypotéza: Zadna autokorelace
Testovaci statistika: LMF = 1.7@7@2
s p-hodnotou = P(F(1, 14) = 1.78702) = 8.212429

Zdroj: SW Gretl, 2023

120



Pavodni odhad parametr pomoci BMNC

Model 1: OLS, za pouZiti pozorovani 2002-2022 (T = 21)
Zdvisle proménnd: Objem_HU
koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

const 3.00105e+08 1.31843e+88 2.290 B.8369 ok
Urok_sazba =1.88856e+@7 1.97331e+87 -8.5516 B.5893
Inflace 6. 74725e+06 B.16892e+86 -0.8260 B.4218
Nezamest =2.09822e+07 7.7133Be+B0 =-2.720 B.8158 E=
Dokon_byty -49899.6 49924 .8 -@.9835 B.341@
Prum_mzda 5784.82 4857 .08 1.426 B.1744
Stfedni hodnota zavisle proménné 1.81e+88

Sm. odchylka zavisle proménné 99205651

Soudet Etvercd rezidui 3.57e+16

Sm. chyba regrese 48754378

Koeficient determinace @.818859

Adjustovany koeficient determinace @.758479

F(5, 15} 13.56172

P-hodnota(F) @.008041

Logaritmus vérohodnosti -398.0132

Akaikovo kritérium 808.0263

Schwarzovo kritérium 814.2935

Hannan-Quinnovo Kritétium 809.3865

rho (koeficient autokorelace) -P.0B21883

Durbin-Watsonova statistika 2.814837

zde je poznamka o zkratkdch statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvyssi

Zdroj: SW Gretl, 2023

Whitetv test heteroskedasticity

Whitelv test heteroskedasticity -
Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita
Testovaci statistika: LM = 13.6407
s p=hodnotou = P(Chi-kvadrat(1@) > 13.6407) = 0.190021

Zdroj: SW Gretl, 2023
Test normality rezidui

Test normality rezidui -
Nulovda hypotéza: chyby jsou normalné rozdélené
Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = @.865882
s p=hodnotou = @.648625

Zdroj: SW Gretl, 2023

121

pro proménnou 2 (Urok_sazba)



Priloha 14: Vystupy ze SW Gretl pro Moravskoslezsky kraj

Puvodni korelaéni matice Moravskoslezsky kraj

Objem_HU | Urok_sazba | Inflace | Nezamest | Dokon_byty | Prum_mzda | Cena_nem
1,0000 -0,6842 | 0,1459 -0,7529 0,1779 0,7286 0,7238 | Objem_HU
1,0000|0,3764 0,4161 0,0834 -0,3682 -0,3053 | Urok_sazba
1,0000 -0,379 0,314 0,607 0,4986 | Inflace
1,0000 -0,3701 -0,7815 -0,8961 | Nezamest
1,0000 0,5228 0,6485 | Dokon_byty
1,0000 0,906 | Prum_mzda
1,0000 | Cena_nem
Zdroj: SW Gretl, 2023
Pavodni odhad parametr pomoci BMNC
Model 1: OLS, za pouZiti pozorovani 2002-2022 (T = 21)
Zavisle proménna: Objem HU
koeficient smér. chyba t=podil p-hodnota
const 2.43036e+08 1.58186e+08 1.536 @.1453
Urok_sazba =1.83793e+@7 1.98335e+87 -0.9267 @.3688
Inflace =5.52536e+06 9,57622e+86 -0.577@ @.5725
Mezamest =9,32728e+06 5.63206e+86 -1.656 @.1185
Dokon_byty -44986.5 48176.5 -9.9338 @.3652
Prum_mzda 8902.25 08B82.43 1.464 @.1639
Stfedni hodnota zadvisle proménné 1.81e+88
Sm. odchylka zavisle proménné 99205651
Soufet &tvercld rezidui 4.26e+16
Sm. chyba regrese 53275445
Koeficient determinace @.783787
Adjustovany koeficient determinace @.711689
F(5, 15} la.87887
P-hodnota(F) @.008146
Logaritmus vérohodnosti =399.8755
Akaikove kritérium 811.7589
Schwarzovo kritérium 818.8181
Hannan-Quinnovo kritétium g813.111@
rho (koeficient autokorelace) -0.872811
Durbin-Watsonova statistika 2.891787
zde je poznamka o zkratkdch statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-~hodnota byla nejvy33i pro proménnou 3 (Inflace)

Zdroj: SW Gretl, 2023

Whitetv test heteroskedasticity Moravskoslezsky kraj

Whiteliv test heteroskedasticity -
Nulovad hypotéza:
Testovaci statistika:
5 p=hodnotou =

Zdroj: SW Gretl, 2023

LM = 8.3698

neni zde heteroskedasticita
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Test normality rezidui Moravskoslezsky kraj

Test normality rezidui -
Nulovd hypotéza: chyby jsou normalné rozdélené
Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 4.48789
s p=hodnotou = 8.106839

Zdroj: SW Gretl, 2023

Test autokorelace rezidui Moravskoslezsky kraj

LM test pro autokorelaci aZ do Fadu 1 -
Nulovd hypotéza: Zadna autokorelace
Testovaci statistika: LMF = 0.8373327
s p-hodnotou = P(F(1, 14) = 9.8373327) = 0.849564

Zdroj: SW Gretl, 2023

Priloha 15: Ex-post analyza hypotecnich uvéra pro rok 2022

Pro 95% konfidenéni intervaly, t(15, @.825) = 2.131

1_0bjem_HU pfedpovéd  smér. chyba 95% konfidenéni interval
2082 17.226988 17.517881 @8.264121 16.954121 18.880041
20883 17.678288 17.668885 @.271557 17.089994 18.247615
2084 18.836869 17.868840 @.264896 17.384227 18.433453
2085 18.4083738 18.552692 @.247737 18.024654 19.880738
2086 18.761856 18.838811 @.267583 18.268643 19.488979
20887 19.830734 18.947213 @.257380 18.398622 19.495885
2088 19.835785 18.694960 @.270984 18.117371 19.272549
2089 18.312539 18.282298 @.284894 17.675061 18.889534
2818 18.378418 18.518185 @8.251719 17.981659 19.854711
2811 18. 765667 18.820989 @.238813 18.313595 19.328223
2812 18.795549 18.757998 @.266894 18.189126 19.326878
2813 18.983571 18.71777@ @.240637 18. 204865 19.230675
2014 19.060221 19.062182 @.257269 18.513826 19.6160538
2815 19.274360 19.173138 @.242794 18.655635 19.690641
2816 19. 465242 19.389133 @.245514 18. 865833 19.912434
2017 19.495659 19.493895 @.243598 18.974678 28.813112
2018 19.404331 19.460922 @.246248 18.936058 19.985787
2819 19.135741 19.645633 @.243644 19.126319 20.164947
2028 19.471586 19.5449a7 @.248987 19.014263 20.875611
2821 19.920239 19.568896 @.249856 19.038047 20.899745
2022 19.882487 19.195585 @.314435 18.525382 19.865788

Zdroj: SW Gretl, 2023
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