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Anotace

Diplomova prace zkouma ekonomické faktory, které ovliviiuji cenu bydleni
v konkrétnim regionu. V teoretické C¢asti jsou definovany pojmy z oblasti
nemovitostniho trhu, jako jsou rodinné domy a byty. Dale jsou popsany tfi hlavni
zkoumané faktory: primérna mzda, nezaméstnanost a hruby domaci produkt na
obyvatele. Kromé toho jsou uvedeny dal$i ekonomické faktory, které mohou
ovliviiovat nabidku a poptavku na trhu s nemovitostmi. Prakticka ¢ast prace vyuziva
statistickych testl k identifikaci veli¢in, které maji vliv na cenu nemovitosti. Cilem
prace je tedy zjistit, které ekonomické faktory ovliviiuji ceny nemovitosti a jakym
zplsobem.

1.1 Klicova slova
Cena domi, cena bytd, primérnd mzda, nezaméstnanost, HDP na obyvatele,

korelace, linearni regrese, intervaly spolehlivosti

Annotation

Title: Economic factors affect the price of housing

The thesis examines the economic factors that influence the price of housing in a
particular region. In the theoretical part, concepts from the real estate market, such
as houses and apartments, are defined. Then the three main factors examined are
described: average wage, unemployment and gross domestic product per capita. In
addition, other economic factors that may influence supply and demand in the real
estate market are listed. The practical part of the thesis uses statistical tests to
identify variables that affect the price of real estate. The aim of this thesis is to find
out which economic factors influence real estate prices and how.

1.2 Keywords
House price, apartment price, average wage, unemployment, GDP per capita,
correlation, linear regression, confidence intervals
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1.Uvod

Cena nemovitosti je téma, které zajima mnoho lidi, zejména ty, ktefi hledaji nové
bydleni nebo investuji do nemovitosti. Cenu bydleni ovliviiuje mnoho faktori
a neexistuje univerzalni kli¢ pro predpovéd vyvoje cen nemovitosti nebo ceny
najemného bydleni. ZaleZi predevSim na nabidce a poptavce na trhu s nemovitostmi.
Vys8i poptavka nebo nizka nabidka bude mit za nasledek, Ze ceny na trhu budou mit
tendenci riist, a naopak pokud bude nizka poptavka a vysoka nabidka, ceny budou
klesat. Nabidku a poptavku ovliviiuje cela fada ekonomickych a neekonomickych

faktort.

Mezi ekonomické méiZou pattit tirokové sazby nastavené centralni bankou. Urokové
sazby urcuji, jak drahé je pro kupujiciho plijceni penéz na ndkup nemovitosti.
Podobné bude nabidku a poptavku po nemovitostech ovliviiovat také inflace.
Investori zvySuji svou poptavku po nemovitostech, pokud cenova hladina roste. Dale
miiZe byt nabidka a poptavka ovliviiovdna dafiovym systémem v zemi nebo

ménovym kurzem prostrednictvim zahrani¢nich investord.

Tato prace se zabyva pouze ekonomickymi faktory, které mohou ovlivnit cenu
bydleni v konkrétnim regionu. D¥{ve zmin&né faktory jsou stejné pro celou Ceskou
republiku. Faktory, které se vramci republiky lisi, jsou primérna mzda,
nezaméstnanost a hruby domaci produkt na obyvatele vregionech. VSechny tri
faktory ovliviiuji koup&schopnost obyvatelstva. Cim vy33i je v regionu priimérna
mzda, tim vy$$i maji obyvatelé naroky na bydleni. Podobné to ovliviiuje také
nezaméstnanost. Pracovni prilezitosti ovliviiuji kupni silu a potaZmo cenu
nemovitosti. Hruby domaci produkt ukazuje, jak se kterému regionu dari, da se

predpokladat, Ze ve vykonnéjSich regionech bude cena nemovitosti vySsi.

Diplomova prace je c¢lenéna do nékolika casti. Prvni cast definuje trh
s nemovitostmi, specifikuje, co miliZe ovliviiovat cenu konkrétni nemovitosti jako je
jejil podlahova plocha, dispozice nebo vybaveni. Dale popisuje jednotlivé
ekonomické faktory, které mohou ovliviiovat cenu nemovitosti lokalné a nakonec
faktory, které ji ovliviiuji celorepublikové.

V dalsi ¢asti prace jsou konkrétné popsany cile, které ma prace naplnit, a metody,
které budou pouZity k jejich splnéni. Hlavni metodou, ktera bude vyuZita, jsou

statistické testy zamérené na korelacni koeficient.

r v

V ramci praktické casti prace budou zkoumany zavislosti mezi cenou nemovitosti
(cenou bytli a cenou doml) a jednotlivymi ekonomickymi faktory popsanymi
v teoretické Casti prace. Nejdirive bude zjiStén koeficient korelace mezi dvéma
proménnymi, nasledné proveden test o koeficientu korelace, ktery odhali, jestli se
jedna o vyznamnou zavislost v celé populaci, a ne pouze ve vybéru konkrétnich

9



prvkl. Pokud bude zjiSténa vyznamna zavislost, bude sestaven regresni model,
ktery umoZni predikovat hodnoty zavislé proménné (cen nemovitosti) na zakladé
hodnot nezavislé proménné (ekonomického faktoru). Nakonec budou sestaveny
pasy spolehlivosti, ve kterych se surcitou pravdépodobnosti budou skute¢né
hodnoty zavislé proménné vyskytovat.

Tato prace nabizi moZnost predikovat ceny nemovitosti v urcité lokalité na zakladé
zmén zkoumanych ekonomickych faktori (primérna mzda, nezaméstnanost a
hruby domaci produkt). Tento vyzkum prinasi velky prinos predevsim pro subjekty
pracujici na realitnim trhu a potencialni kupce ¢i prodavajici nemovitosti, kteff si

mohou na zakladé ziskanych poznatkii 1épe planovat své investice a rozhodnuti.
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2 Literarni reserse

Tato kapitola je zaméfena na literarni priizkum v oblasti trhu s nemovitostmi a
ekonomickych faktord, které ovliviiuji ceny nemovitosti. Cilem této reSerse je ziskat
co nejkomplexnéjsi a nejaktualnéjsi informace, které umozni posoudit souc¢asny stav
na trhu s nemovitostmi a identifikovat klicové faktory ovliviiujici ceny nemovitosti,
které budou nasledné vyuZzity v praktické ¢asti prace.

2.1 Trh s nemovitostmi

Trh s nemovitostmi podléha stejnym zakonitostem jako ostatni trhy, funguje na ném
nabidka a poptavka, ale ma také své zvlaStnosti. Nemovitosti jsou nepremistitelné,
individualni a s dlouhodobou Zivotnosti. Tim, Ze jsou nemovitosti nepremistitelné,

poji se s danou nemovitosti vyhoda jeji polohy, napt. loZiska surovin nebo vyhodny
trh prace. (Cisar, 1996)

Nemovitostmi jsou podle nového obCanského zakoniku: ,pozemky a podzemni
stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécnd prdva k nim, a prdva, kterd za
nemovité véci prohldsi zdkon. “ (Obcansky zakonik § 498, 2012)

Existuje nékolik typl nemovitosti. KaZdy typ nemovitosti ma sva specifika a rtizné
faktory mohou ovliviiovat jeho cenu. Pro potreby praktické ¢asti jsou zde blize

definovany byty a rodinné domy.

2.1.1Byty
Byt definuje § 3 vyhlasky ¢. 268/2009 Sb. jako: ,soubor mistnosti, popripadé jednu
obytnou mistnost, kterd svym stavebné technickym uspordddnim a vybavenim spliiuje

poZadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uZivdni urcen.” (Vyhlaska
¢. 268/2009 Sb.)

Podle s¢itani lidu, bytia domil v roce 2021 bylo v Ceské republice celkem 5 340 000
byt z toho 4 480 139 obydlenych a 859 894 neobydlenych. (Cesky statisticky tfad,
2021)

Nasledujici podkapitoly se zabyvaji specifikacemi, kterymi se jednotlivé byty 1isi a
maji vliv na jejich prodejni cenu.

2.1.1.1 Lokalita

Lokalita ma podle pana PodleSaka na cenu nemovitosti nejvétsi vliv. Prikladem

miiZe byt cena bytu v centru Prahy, ktery je ve $patném stavu, ale piesto bude mit

nékolikanasobnou hodnotu nez novy byt v Chomutové. (Podle$ak, 2021)

Roli v cené miiZe hrat i budouci vystavba. Pokud se na sidlisti v budoucnu planuje
oteviit sportovni hiisté a obchodni centrum, bude cena byt vyssi. Pokud se naopak
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planuje dalni¢ni obchvat hned vedle budovy, budou byty v ni ohodnocovany hiife.
(Podlesdk, 2021)

2.1.1.2 Velikost bytu
Velikost bytu miliZeme popsat dvéma zplisoby. Bud' podlahovou plochou, nebo
poltem mistnosti.

Vypocet podlahové plochy upfesiiuje narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., jedna se
o plidorysnou plochu vSech mistnosti, v¢etné vnitfnich svislych konstrukci, do
podlahové plochy se také zapocitavaji zabudované predméty jako vestavné skiiné
nebo vany. Plidorys ohranicuje vnitini lic vnéjsich svislych konstrukci. Podlahova
plocha se udava v m?. (Narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.)

V roce 2021 byly nej¢astéjsi byty o velikosti 60,0-79,9 m2 (1 188 305 bytii), druhymi
nejcastéjSimi byty jsou pak ty o plose 40,0-59,9 m? (788 211 bytd). 50 %
obydlenych byt jsou vétsi ne% 80 m2. (Cesky statisticky tiFad, 2021)

Mensi byty se prodavaji za vyssi cenu za m2 neZ byty vétsi. Pfikladem miiZe byt byt
1+1 o 36 m?, ktery stoji 2,5 mil. K¢ Cena za metr bytu je pak necelych 70 000 K¢. Byt
ve stejné lokalité, stejném patfe a se stejnym vyhledem o rozloze 70 m? a
dispozicemi 3+1 by podle ceny za metr mél stat 4,86 mil. K¢. Realna cena ovSem
bude nizsi. (Podlesak, 2021)

2.1.1.3 Dispozice bytu

Dispozice bytu jsou urCeny poctem obytnych mistnosti a kuchyni, pripadné
kuchynisky kout. Znaceni bytu 1+1 znamena, Ze se jedna o byt s jednou obytnou
mistnosti a samostatnou kuchyni. Zna¢eni bytu 2+kk pak znamena, Ze se jedna o byt
se dvéma obytnymi mistnostmi, pficemz v jedné z nich je kuchynsky kout. Obdobné
to je pak u dal$ich dispozic 1+kk, 2+1, 3+kk, 3+1 atd.

Mezi obytné mistnosti se nezapocitavaji kuchyné, chodby, komory nebo mistnosti
se socialnim zafizenim. Podminky pro obytnou mistnost stanovuje norma CSN 73
4301. Jednou z podminek je minimalni plocha alespoii 8 m? (popft. 16 m?, pokud se
jedna o jedinou mistnost v byté). DalSimi podminkami jsou, Ze obytna mistnost musi
mit moZnostvytapéni, vétrani a dostatek pfimého denniho osvétleni. Norma CSN 73
4301 stanovuje i podminky pro cely byt, naptiklad, Ze soucasti bytu musi byt

alespoti jedna koupelna. (Utad pro technickou normalizacei, 2004)

Byty s nepriichozimi pokoji a koupelnami maji vys$Si hodnotu neZ ty stémi
priichozimi. Vyhledavanéjsi je uspoiadani kuchyné s obyvacim pokojem, a proto
miva vyssi cenu. (Podlesak, 2021)
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2.1.1.4 Vlastnictvi

Byty v Ceské republice méZou byt vosobnim, druZstevnim nebo obecnim
vlastnictvi. Podle scitani lidu, byt a doml vroce 2021, 2011 a 2001 pocet
druZstevnich byt ubyva, zatimco bytli v osobnim vlastnictvi ptibyva. (Cesky
statisticky urad, 2021)

Vlastnik bytu v osobnim vlastnictvi je evidovan katastrem nemovitosti. Vlastnik
miiZe s bytem volné naklddat. MiiZe byt pronajimat, prodat ho, ménit vnitfni
dispozice nebo rekonstruovat aniZ by potreboval souhlas treti osoby. Nevyhodou
bytli v osobnim vlastnictvi je jejich cena, kterd miiZe byt oproti stejnému bytu
v druZstevnim vlastnictvi aZ o desitky procent vyssi. (Temrova, 2017)

Druzstevni byt fyzicky nepatfi kupujicimu, ale bytovému druZstvu. DruZstvo je
zapsané v katastru nemovitosti a kupujici je pouze ¢lenem druZstva. Clenovi
druzstva pak plyne pravo pronajimatsi byt. Vyhodou bytu v druzstevnim vlastnictvi
je jeho porizovaci cena. Naopak nevyhodou bytu je, Ze pokud chce ¢len druzstva byt
pronajmout nebo zrekonstruovat, musi zazadat druzstvo o souhlas. Dale také byty
v druZstevnim vlastnictvi jdou financovat hypotékou pouze pri zastavé jiné
nemovitosti. Pokud si druZstvo bralo na vystavbu nemovitosti uvér, ktery jeSté neni
splaceny, musi ¢lenové druZzstva platit vyssi ¢lenské poplatky, z kterych se pak uvér
splaci. (Temrova, 2017)

2.1.1.5 Dalsi specifikace bytu

Byty se lisi také tim, v jakém poschodi se nachazi. Obyvatelé bytli v prvnim patie
maji vyhodu, Ze nemusi tolik chodit po schodech nebo ¢ekat na vytah. MiiZe je ovsem
trapit vétsi ruch z ulice nebo vySsi riziko loupeZe. Byty ve vyS$$im patre maji vyhodu
ve vyhledu a v Uspofte za topeni, protoZe teplo stoupa vzhiiru. Problémem pro byty
ve vyssich patrech je, pokud dim nema vytah. (Podlesak, 2021)

Realitni kancelai REMAX sestavila prehled faktort, které maji na cenu bytu vliv.
Balkon nebo terasa pridavaji k cené bytu okolo 5 % oproti srovnatelnému bytu bez
nich. Sklep, dobré parkovani nebo to, Ze se byt nachazi v mensSim domé, prida bytu
2-3 %. Zeleni v okoli miiZe bytu pridat aZ 10 %. Panelova konstrukce naopak bytu
ubira az 20 % oproti bytu v cihlovém domé. Dal8imi faktory, co cenu bytu snizuji,
jsou orientace bytu na sever, tma v byté, vyhled do vnitrobloku nebo pokud se jedna
o sidliSté na okraji mésta. Pokud se v byté nenachazi vytah, jsou byty ve tretim a
vyS$8im pati‘e 0 5 % levnéjsi neZ srovnatelné byty s vytahem. (REMAX, 2017)

2.1.2 Rodinny ddm

Rodinny diim definuje stavebni zdkon ¢. 283 /2021 Sb. takto: ,stavba pro bydlent, ve
které vice neZ polovina podlahové plochy slouzi bydleni, a kterd md nejvyse tr'i
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samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlaZi a podkrovi...
(Zakon ¢. 283 /2021 Sb.)

V Ceské republice se podle s¢itani lidu, byt a domil v roce 2021 nachézelo celkem
2317 279 domt, z toho 1 952 558 obydlenych, zbytek neobydlenych. Z obydlenych
domi byl jeden byt v1300826 znich, v386 956 byly byty dva, v ostatnich
pripadech tii a vice. (Cesky statisticky tfad, 2021)

Nasledujici podkapitoly popisuji jednotlivé faktory, které maji vliv na cenu
rodinného domu.

2.1.2.1 Lokalita

Dim o rozloze 60 m? v Praze bude mit daleko vét$i hodnotu, neZ dim o rozloze
350 m2, ktery bude vzdaleny 60 km od nejbliZ§iho krajského mésta. Do lokality
spada také to, jak je diim dopravné dostupny a jaka je v okoli ob¢anska vybavenost.
Obecné plati pravidlo, Ze ¢im bliZe k praci, obchodlim, dfadiim, vefejné dopravé, tak
dim stoupa na hodnoté.

Nemusi to vSak byt vzdy pravidlem. Napriklad domy blizko velkych silnic,
Zelezni¢nich trati anebo priimyslovych objektti miZou na hodnoté klesat. Hodnota
domu je tedy spiSe umérna tomu, kolik lidi by tam chtélo bydlet.

2.1.2.2 Plocha nemovitosti
Plocha, kterou diim nabizi, pfimo urci vyuZitelnost domu. Obecné plati, Ze pokud
bude dim vétsi, bude i celkova cena vétsi, ovSem cena za metr bude nakonec niZsi.

2.1.2.3 Stav nemovitosti, konstrukce

Cenu rodinného domu ovlivni (stejné jako u bytu) v jakém je stavu, jestli je nutna
rekonstrukce a diim potiebuje dalsi investice nebo se jedna o novostavbu. Vyssi
cenu budou mit rodinné domy zdéné, niZsi pak panelové domy, dfevostavby nebo
budovy z kamene.

2.1.2.4 Dalsi faktory

Cenu ovliviiuje dale tfeba stari domu, kdy star$i domy budou mit niZ$i hodnotu nez
novostavby. Ddle orientace pokojli, zplisob vytdpéni, vybaveni. Rodinny diim je
vétSinou v prodeji zaroven se zahradou, ktera ho obklopuje. Velikost zahrady bude
tedy také ovliviiovat cenu.

2.2 Nezaméstnanost

Nezaméstnanost je jednim z nejvyznamnéjSich problémié moderni ekonomiky.
Tento jev ma zasadni dopad na hospodarsky riist, spole¢enskou stabilitu a Zivotn{
uroven obyvatelstva. Vysoka nezaméstnanost predstavuje pro ekonomiku zatéz
v podobé unikani potencialniho produktu a také zatéz pro statni rozpocet v podobé
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vyssich vydajl na socialni prispévky pro nezameéstnané. Tato kapitola popisuje
druhy a pri¢iny nezaméstnanosti, méreni a vyvoj nezaméstnanosti v Ceské
republice.

2.2.1Druhy nezaméstnanosti

V Ceské republice sleduje nezaméstnanost Ufad prace, kam se nezaméstnani lidé
hlasi, aby jim urad pomohl praci najit a aby mohli pobirat podporu
v nezaméstnanosti. Nezaméstnanost zjiSténa uradem se nazyva registrovanou
nezaméstnanosti. Skute¢na nezaméstnanost byva vySsi neZ registrovana, protoze
néjaci nezaméstnani nemusi byt na utadé registrovani (napf. pokud maji misto uz

zajisténé, ale zaméstnani jeSté nejsou). (Holman, 2011)

Nezaméstnanost mlizeme také délit podle pri¢iny (frik¢ni, strukturdlni a cyklicka),
délky trvani nebo podle toho, jestli se jedna o dobrovolnou nebo nedobrovolnou
nezameéstnanost.

2.2.1.1 Frikéni nezameéstnanost

Frikéni nezaméstnanost je nezaméstnanosti rovnovaznou. Rovnovazna
nezameéstnanost je takova, pro kterou se nezaméstnani rozhodli dobrovolné. Jedna
se o lidi, ktefi se z osobnich preferenci rozhodli opustit své misto (napt. z divodu
stéhovani, rodicovstvi nebo cestovani), a néjakou dobu bude trvat, neZ si najdou
misto nové. (Samuelson, 2013)

2.2.1.2 Strukturalni nezaméstnanost

Strukturalni nezaméstnanost je na rozdil od frikéni nezaméstnanosti
nezameéstnanosti nerovnovaznou. Lidé, ktefi jsou kvalifikovani a ochotni pracovat
za béZnou mzdu, nemohou praci najit. Strukturdlni nezaméstnanost je zplisobena
vlivem zmén struktury v ekonomice, pficemz vznikaji nova pracovni mista i cela
odvétvi, naopak néjaka odvétvi se zmensuji nebo zcela zanikaji. Pfikladem miiZe byt
zmenSujici se hornicky primysl a s nim spojend nezaméstnanost na Ostravsku.
Strukturalni nezaméstnanost vétSinou trva déle nez frik¢ni, nezaméstnany se musi
nejprve na trhu zorientovat a pripadné se rekvalifikovat, neZ se stane opét
zaméstnanym. (Holman, 2011)

2.2.1.3 Cyklicka nezameéstnanost

U cyklické nezaméstnanosti se stejné jako u strukturalni jedna o nezaméstnanost
nerovnovaznou. Jde o nevyvaZzenost trhu, kdy poptavka po praci je mensi neZ jeji
nabidka. Divodem je pokles celkové poptavky pii recesi hospodaiského cyklu.
Dlivodem miiZe byt také pokles poptavky ze zahrani¢i. Na rozdil od strukturalni
nezameéstnanosti cyklicka postihuje vSechna odvétvi a pro nezaméstnané je pak
problém najit si praci vjiném odvétvi. Propojeni mezi domacim produktem a
nezaméstnanosti popisuje Okuniiv zdkon. (Holman, 2011)

15



2.2.1.4 Dobrovolna a nedobrovolna nezaméstnanost

Dobrovolnou nezaméstnanost definuje Holman takto: ,je takovd nezaméstnanost,
kdy nezaméstnany hledd prdci, ovSem za vyssi mzdu, neZ kterd na trhu prdce
previlddd.“ (Holman, 2011, str. 285) SniZeni dobrovolné nezaméstnanosti miize
pomoci sniZeni podpor vnezaméstnanosti nebo délka jejich vyplaceni, pro
nezaméstnané tak rychleji skonc¢i alternativni pfijem z podpory. (Holman, 2011)

Nedobrovolnd nezaméstnanost vznika, kdyZ pri poklesu poptavky prace zlistava
mzda na stejné Urovni jako pred poklesem (napf. kvili praci odbord).
Zaméstnavatelé mohou za danou (vy3si) mzdu zaméstnat méné lidi. Nedobrovolna
nezaméstnanost se tedy od dobrovolné lisi tim, Ze zaméstnanci jsou ochotni
pracovat za mzdu, kterd na trhu prevlada, nebo dokonce niZsi, ale zaméstnavatelé
jim ji nemohou dat. Dalsi pri¢inou nedobrovolné nezaméstnanosti miZe byt
minimalni mzda danda statem. Minimalni mzda nepostihuje v8echny odvétvi, ale
pouze ty, kde je potreba nizsi kvalifikace a mzdy jsou tam tedy nizké. (Holman, 2011)

2.2.1.5 Dlouhodoba nezaméstnanost

O dlouhodobou nezaméstnanost se jedna, pokud trva déle nez jeden rok.
Nezaméstnani se tak mohou dostat do financ¢nich, ale i socidlnich problémd.
Dlouhodobd nezaméstnanost miize mit nékolik pri¢in. Jednou z nich je prilis vysoka
podpora v nezaméstnanosti. Dlouhodobd nezaméstnanost miiZe nastavat
v diisledku cyklické nezaméstnanosti, kdy recese hospodarstvi trva déle, nebo

protoze existuji prekazky, které brani poklesu mezd. (Holman, 2011)

2.2.2 Mira nezameéstnanosti

Nezaméstnanost je stav, kdy lidé ve véku schopném pracovat (obvykle
v produktivnim véku) hledaji praci, ale nemohou najit vhodné zaméstnani.
Nezaméstnanost je moZné mérit pomoci miry nezaméstnanosti.

Mira nezaméstnanosti je podil nezaméstnanych a vSech, ktefi jsou schopni pracovat
(zaméstnanych i nezaméstnanych).

Mira nezaméstnanosti se oznacuje ,,u“ a vypocita se podle nasledného vzorce:

Kde:
U - pocet osob bez pracovniho mista, ktefi praci hledaji (nezaméstnani),
E - pocet osob s pracovnim mistem (zaméstnani),

L - celkovy pocet pracovnich il (L =U + E).
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0d roku 2013 pouziva Cesky statisticky Gfad a Ministerstvo prace a socialnich véci
pro nezaméstnanost ukazatel ,Podil nezaméstnanych osob“, ktery vyjadruje podil
uchazecli o zaméstnani (ve véku 15-64 let) ze vSech obyvatel (ve véku 15-64 let). Do
roku 2013 byl pouZivan ukazatel ,Mira registrované nezaméstnanosti“, ktery
pomeéruje vSechny uchazece o zaméstnani pouze k ekonomicky aktivnim osobam.
Do drivéjsiho vypoctu se tak nezapocitavaly napriklad Zeny v domacnosti.
(Ministerstvo prace a socialnich véci, 2013)

2.2.3Vyvoj nezaméstnanosti

Vyvoj nezaméstnanosti v Ceské republice byl ovliviiovan jak ekonomickymi cykly,
tak populaénim vyvojem. Nejvy$$i nezaméstnanost v Cesku byla v letech 1999 a
2000, kdy na trh prace prichazely silné ro¢niky. (Cesky statisticky tifad, 2007)

Dalsi zvySeni nezaméstnanosti prislo pred svétovou financni krizi v roce 2008. Nyni
je nezaméstnanost v Ceské republice velmi nizka. (International monetary fund,
2023)

Na nasledujicim grafu je zobrazeny vyvoj nezaméstnanosti v Ceské republice od
roku 2016 do roku 2021. Od roku 2016 se celkova nezaméstnanost drzi pod 4 % a
je rozdil mezi nezaméstnanosti Zen a muZii. Nezaméstnanost Zen je v priméru
0 0,56 % vyssi, nez je celkovy primeér.

Obecna mira nezaméstnanosti
tasova rada za CR

5%

L= - (o] o —

= — =t _ ] o

= = = = =

= (=] o (= o~ (=]
elkem Wz O Zem |

Obrazek 1 Obecnd mira nezaméstnanosti v CR (Zdroj: Cesky statisticky vrad, 2021)

Nezaméstnanost se v jednotlivych krajich liSi. Nasledujici graf zobrazuje, jaké
rozdily byly vjednotlivych krajich vroce 2019. NejvysSsi nezaméstnanost byla
v Karlovarském kraji 4,2 %, nasleduje kraj Moravskoslezsky, kde dosahovala 3,7 %.
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Naopak nejniZs$i nezaméstnanost byla v hlavnim mésté Praha, ve Stfedoceském kraji
a v Plzeniském kraji, ve v8ech trech krajich byla nezaméstnanost 1,3 %.

Mira obecné nezaméstnanosti
v roce 2019
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Obrazek 2 Obecnd mira nezaméstnanosti v krajich (Zdroj: Cesky statisticky iirad, 2021)

2.3 Prumérnd mzda

Priimérnd hruba mési¢ni mzda podle metodiky Ceského statistického tfadu
piredstavuje ,podil mezd bez ostatnich osobnich ndkladii pripadajici na jednoho
zaméstnance evidencniho poctu za mésic“, kde mzdou jsou mysSleny mzdy a platy, ke
kterym jsou pripocteny priplatky, odmény, doplatky ke mzdé a nadhrady mezd a
platti. Eviden¢nim poctem zaméstnanct jsou v definici mysleny osoby v pracovnim,
sluZzebnim nebo ¢lenském poméru k zaméstnavateli. (Cesky statisticky tiad, 2022)

e

Hruba mési¢ni mzda je mzda pied sniZenim odvodii na socialni a zdravotni pojisténi

a pred zdanénim.

Primérna mzda nemusi (nemtZe) kvili skupiné zaméstnancti s velmi vysokymi
platy odpovidat mzdé vétSiny zaméstnancli. Neni jejim cilem sledovat vétsinu, ale
vypovidat o celkové mzdové urovni, coz pak lze pouZit pro ¢asové srovnani (jak
ukaze nasledny graf). K porovnani, kde se zaméstnanec nachazi, je lepSi pouZzivat
median mezd. Median mezd predstavuje hodnotu uprostfed mzdového rozdéleni.

Nasledujici graf zobrazuje vyvoj priimérné hrubé mési¢ni mzdy v Ceské republice
od roku 2000 do roku 2021. Vroce 2000 byla prtimérna mzda 13 219 K¢ a od té
doby (kromé roku 2013, kde oproti roku 2012 klesla o 32 K&) roste. V roce 2021
byla primérna mzda 37 903 K&. V roce 2022 bude priimérna mzda opét vyssi nez
v roce predchozim. V druhém kvartalu roku 2022 byla na hodnoté 40 086 K¢.
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Obrazek 3 Priimérnd hrubd mésicni mzda (Zdroj: Cesky statisticky tirad, 2021)

e

Stejné jako nezaméstnanost, tak se i primérna mési¢ni mzda 1isi podle kraji. Na
nasledujicim grafu jsou zobrazeny priimérné hrubé mési¢ni mzdy v jednotlivych
krajich. Nejvy$si mzda je v hlavnim mésté Praha, kde presahuje 49 tis. K¢. Prahu
nasleduje Stredocesky kraj, kde prliimérna mzda ve druhém ctvrtleti ¢inila 41,8 tis.
K¢. VSechny ostatni kraje se nachazi pod celorepublikovym priimérem, ktery je
40 086 K¢. Nejnizsi mzdy jsou v Karlovarském, Pardubickém a Zlinském kraji, kde
neprekro¢i hranici 36 tis. K¢.
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Obrazek 4 Priimérnd hruba mésicni mzda ve 2. ctvrtleti 2022 (Zdroj: Cesky statisticky
urad, 2022, vlastni zpracovani)

Primérna mzda se nelisi pouze podle krajli, ale také podle vykonavané prace,
vzdélani nebo odvétvi plisobeni. Data z roku 2021, kdy byla primérna mzda 40 777

19



K¢, ukazuji, Ze primérna mzda lidi se zdkladnim a nedokon¢enym vzdélanim byla
28 672, zatimco lidé s vysokoskolskym vzdélanim méli primérnou mzdu 61 334 KE¢.
(Cesky statisticky trad, 2022)

Nejvy$Si mzdy podle odvétvi jsou v informacnich a komunikacnich ¢innostech, kde
je primér 67 053 K¢. Nasleduje pojistovnictvi a penéZnictvi, kde je priimérna mzda
63 392 K¢. Nejhiire placené jsou pak prace v administrativé s priimérnou mzdou
29 618 K& a v pohostinstvi, ubytovani a stravovani, kde jsou 23 628 K&. (Cesky
statisticky urad, 2022)

Primérna mzda se lisi také podle véku. Priimérna mzda od 20 do 24 let byla 25 974
K¢, zatimco mzda od 40 do 44 let byla 43 620 K¢. CoZ miiZe souviset s pracovnimi
zkuSenostmi, zajimavé ovSem je, Ze mzda od 60 do 65 let je opét niZsi (39 893 K&).
Mzdy se také lisi tim, jak je zaméstnanec dlouho zaméstnan u soucasného
zaméstnavatele, mzdy v tomto pi{padé rostou progresivné. (Cesky statisticky urad,
2022)

2.4 Hruby domaci produkt

Dalsi ekonomickou veli¢inou zkoumanou v praktické ¢asti prace je hruby domaci
produkt (zkratka HDP). Hruby domaci produkt ukazuje, jak je dana ekonomika
vykonna. Hruby domadci produkt miiZe ovliviiovat jak nabidku, tak poptavku po
nemovitostech. Pokud HDP zemé nebo regionu roste, obyvatelé jsou s ekonomickou
situaci spokojeni a pripraveni investovat, a to napriklad do nemovitosti. Pokud HDP
stagnuje, lidé jsou k ekonomické situaci obezretni a mohou chtit své nemovitosti
prodat (nebo je naopak drzet, jako protiinfla¢ni opatieni).

Podle Soukupa hruby domaci produkt vyjadruje , trZni hodnotu veskerych findlnich
statkii a sluZeb vyprodukovanych v dané ekonomice za dané obdobi.“ (Soukup, 2018,
str. 21)

Dal8im ukazatelem ekonomického vykonu je hruby narodni diichod (HND). Tento
ukazatel sleduje, kdo finalni statky nebo sluzby vyprodukoval. Zatimco hruby
domaci produkt, sleduje, jestli byly statky vytvoreny na uzemi daného statu, hruby
narodni diichod sleduje, jestli statky vytvoril rezident nebo nerezident dané zemé,
pricem? nezaleZi, kde byl statek vytvoren. V Ceské republice byva vétsi HDP.
(Soukup, 2018)

Pro porovnavani ekonomické vykonosti jednotlivych zemi nebo regionti se vyuziva
prepocitani nominalntho hrubého domaci produktu na hruby domaci produkt na
jednoho obyvatele. (Soukup, 2018)
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2.4.1 Metody vypoctu
Hruby domaci produkt je moZné pocitat vice metodami: produkéni metodou,
vydajovou metodou a diichodovou metodou.

2.4.1.1 Vydajova metoda
Vydajova metoda méri celkové vydaje v ekonomice a spocita se jako soucet vSech
vydajii na spotfebu, investice, vladni vydaje a Cisty vyvoz.

HDP =C + 1+ G + NX, kde:

e C(C jsou spotrebnivydaje

e Ijsouinvestitni vydaje

e Gjsouvladnivydaje

o NXje Cisty export (rozdil mezi exportem a importem)

Nejvétsi slozkou tohoto souétu predstavuji v Ceské republice vydaje na koneénou
spotrebu od domacnosti. (Soukup, 2018)

2.4.1.2 Vyrobni (produkéni) metoda

Dals$i metodou, jak spocitat hruby domaci produkt je metoda vyrobni, nékdy
nazyvana jako produk¢ni nebo vyrobkova. Hruby domaci produkt se ziska jako
hruba ptridana hodnota, od které se odeCte mezispotieba (meziprodukty) a nasledné
prictou nepfimé dané zmensené o dotace. (Soukup, 2018)

2.4.1.3  Duchodova metoda
Posledni metodou vypoctu HDP je diichodova metoda. Tato metoda je pocitana jako
soucet dlichodd, kterymi jsou: mzdy, ndjemné, troky a zisky. (Holman, 2010)

2.4.2 Nomindlni a realny hruby domaci produkt

Hruby domaci produkt je mozZné vyjadiovat jako nominalni HDP nebo realné HDP.
Pokud se jedna o produkt vyjadfeny v kupnich cenach daného roku, jedna se
o nominalni HDP. Pro sledovani vyvoje HDP v Case je vhodné ocistit hodnoty od
vlivu zmény cen a mit tak pouze zménu objemu produkce. (Soukup, 2018)

HDP ocisSténé od vlivu zmény cen se nazyva realné HDP. Realné HDP je pocitano na
zakladé stalych cen, coZ miiZe byt kterykoli rok. Zména redlného HDP v case tedy
predstavuje zménu, ktera je zplisobend zménou objemu produkce, ne zménou cen.
Realné HDP je moZné nazvat také jako HDP ociSténé o inflaci. (Soukup, 2018)

2.4.3Vyvoj hrubého domaciho produktu

Nasledujici graf ukazuje vyvoj hrubého domdaciho produktu v Ceské republice
(oranZova linie) a ve svété (Seda linie) od roku 1996 do roku 2023. Na grafu je
ziejma provazanost ekonomiky Ceska s ekonomikou svéta. Meziro¢ni zména HDP
byla v Ceské republice zdporna (za zmifiované ¢asové obdobi) étytikrat. Poprvé
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v letech 1997-1998, podruhé za velké recese v roce 2009, potrreti vroce 2013 a
naposledy vroce 2020, coZ bylo zplisobeno pandemii viru Covid-19. Rok 2023
zobrazeny na grafu je pouze predikci IMF. (International monetary fund, 2023)

Vyvoj HDP
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Obrazek 5 Vyvoj HDP v CR a ve svété (Zdroj: International monetary fund, 2023, viastni
zpracovani)

Podle predpovédi Ceské narodni banky se o¢ekava, %e ve druhém a tietim kvartalu
roku 2023 dojde k poklesu meziro¢nich zmén HDP. Nicméné na konci roku by se
ekonomika méla opét dostat do riistu. (Ceska narodni banka, 2023)

Podobné jako se hruby domaci produkt liSi v jednotlivych zemich, lisi se i
v jednotlivych regionech jedné zemé. Na nasledujicim grafu jsou zobrazeny na ose x
kraje Ceska, na ose y hruby domaci produkt prepoditany na obyvatele. Nejvyssi
ekonomické vykonnosti dosahuje Hlavni mésto Praha, nasleduje Jihomoravsky kraj

R4

Usteckém kraji.
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HDP na obyvatele v krajich
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Obrdazek 6 HDP na obyvatele v krajich 2022 (Zdroj: Cesky statisticky rad, 2022, viastni
zpracovani)

2.5 Dalsi faktory ovliviujici cenu nemovitosti

Nabidku na trhu s nemovitostmi predstavuji majitelé, ktefi chtéji svou nemovitost
prodat. Poptavajicimi jsou pak spotrebitelé, ktefi chtéji nemovitost koupit. Mezi
subjekty trhu s nemovitostmi patfi kromé prodavajicich a kupujicich také realitni
kancelare, které prodej a nakup nemovitosti zprostiredkovavaji, za coZ si berou
provizi z prodeje. Dale se také do nakupu nemovitosti zapojuji banky, které
poskytuji finan¢ni prostredky nakupujicim.

VSechny zminéné subjekty pracuji i s dalSimi faktory neZ s témi, které byly popsany
v predchozich kapitolach a které ovliviiuji cenu nemovitosti. Poptavku a nabidku po
nemovitostech ovliviiuji urokové sazby, inflace, ménovy kurz, dané vztahujici se
k nemovitostem nebo atraktivita investice do nemovitosti. Nasledujici podkapitoly
popisuji tyto faktory a vysvétluji, jakym zplisobem mohou mit na trh s nemovitostmi
vliv.

2.5.1Urokové sazby

Urokové sazby mohou zasadnim zpiisobem ovliviiovat poptavku po nemovitostech,
a tak zvySovat nebo sniZovat jejich cenu. Pokud budou urokové sazby prilis vysoké,
lidé si nebudou moci dovolit piijc¢it si penize na koupi nemovitosti. Pokud budou

sazby nizké, znamena to, Ze plijcit penize je levné a lidé si jich mohou piijcit vice.
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2.5.1.1 Druhy urokovych sazeb
Jednim z hlavnich néastroji ménové politiky jsou trokové sazby, které stanovuje
Ceska narodni banka, ktera tak uplatiiuje mé&novou politiku. Stanovuje tfi sazby:

dvoutydenni repo sazbu, lombardni a diskontni sazbu.

2.5.1.1.1 Dvoutydenni repo sazba

Repo sazba (zakladni sazba) je sazba, za kterou narodni banka prodava cenné papiry
komer¢nim bankam. Banky nabizi urok, za ktery si cenné papiry od narodni banky
koupi, pricemZ nejvyssi akceptovatelny navrh nesmi prekrocit vysi urceni repo
sazby. Narodni banka je zavazana vykoupit cenné papiry zpét po uplynuti doby
splatnosti, coZ je 14 dni. Narodni banka miiZe timto zptisobem regulovat mnoZstvi
penéz v ob&hu. (Ceska narodni banka, 2023)

2.5.1.1.2 Lombardni sazba
Lombardni sazba je sazba, za kterou si komerc¢ni banky piij¢uji penize od narodni
banky. (Ceska narodni banka, 2023)

2.5.1.1.3 Diskontni sazba
Diskontni sazba je sazba, za kterou si komerc¢ni banky ukladaji volné penize
u narodni banky. (Ceska narodni banka, 2023)

2.5.1.2 Nominalni a realna urokova sazba

Podobné jako hruby domaci produkt je moZné i urokové sazby vyjadrit nominalné
nebo realné. Nominalni urokové sazby jsou urokové sazby uvedené v smlouvach
o uvéru nebo vkladu, zatimco realné urokové sazby jsou nominalni sazby upravené
o inflaci. (Cesk4 narodni banka, 2023)

2.5.21Inflace

Inflace predstavuje vSeobecny narlist cen zboZi a sluzeb v ¢ase. Pokud rostou ceny
materidlli na vystavbu a cena prace, musi riisti prodejni cena nemovitosti. Pokud je
inflace vysoka, lidé se boji o svoje Gspory a hledaji zptisob, kde své penize uloZit.
KdyZ se rozhodnou vloZit penize do nemovitosti, zvysi tak po nich poptavku a tim
i jejich cenu. Inflace tedy miiZe stejné jako urokové sazby ovlivnit cenu nemovitosti.
Inflaci definuje Soukup jako: “riist vseobecné cenové hladiny“ (Soukup, 2018, str. 30)

2.5.2.1 Méreni inflace
Inflaci je mozné mérit pomoci indexu spotrebitelskych cen (CPI), indexu cen

vyrobct (PPI) nebo pomoci deflatoru HDP.

2.5.2.1.1 Index spotiebitelskych cen (CPI)
Index spotiebitelskych cen je zaloZen na spotfebnim kos$i vyrobkl a sluZeb.
Spotrebni ko$ je sestavovan podle vydajii primérné domacnosti. Spotiebni koS se
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méni jednou roc¢né. Index spotriebitelskych cen se vypocte podle nasledujiciho

vzorce:

Z% X Poqo

CPI, =
‘ Y. Poq0

x 100

Kde:

e pt-cena vyrobkuv bézném (sledovaném) obdobi,
e po - cena vyrobku v zakladnim obdobi,
e qo- mnoZstvi vyrobki v zakladnim obdobi. (Soukup, 2018)

2.5.2.1.2 Index cen vyrobcii (PPI)
Index cen vyrobcl je zaloZen na podobném principu jako index spotiebitelskych
cen. Spotiebni koS pro PPI zahrnuje kolem 3200 poloZek (materialy, energie, stroje,

naradi) z riznych odvétvi. Zmény v PPI mohou predikovat, Ze se brzy zméni i CPI.
(Soukup, 2018)

2.5.2.1.3 Deflator HDP
Deflator na rozdil od indexu spotrebitelskych cen zahrnuje do vypoctu vSechny
statky a sluzby (na rozdil od CP]I, kde jsou statky pouze ze spotiebniho koSe).

I 0
Deflatorypp = prqt. x 100

Do 4t

Kde:
e 0 je zakladni obdobi,
e tjebéZné obdobi,
e pi-cena i-tého statkuy,

e q'-mnozstvii-tého statku.

Nebo je moZné deflator HDP spocitat jako podil nominalniho HDP a realného HDP.
(Soukup, 2018)

2.5.2.2 Mira inflace
Mira inflace predstavuje zménu cenové hladiny zachycenou v procentech. Mira
inflace se v roce t vypocita jako:

Pf_
T =100 X ——
Pt—l

Kde:

e Pt- Cenyv méfeném roce,
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e Pt-1-Cenyv predesSlém roce.

Jako ceny je moZzné pouzit bud index spotrebitelskych cen nebo deflator HDP.
(Soukup, 2018)

2.5.2.3 Druhy inflace
Podle velikosti nartstu cen je inflaci moZné délit na:

e Nizka - maly a predvidatelny nartst cen, jednociferna inflace
e Padiva - vysoka inflace, ktera dosahuje dvou aZ trojcifernych hodnot (az
200 %)
o Lidé pri padivé inflaci investuji do fyzickych aktiv nebo nemovitosti,
smlouvy se vazou k jiné méné.
e Hyperinflace - velmi vysoka inflace, ceny rostou o miliony procent ro¢né
e Deflace - zaporny narist (pokles) cen (opak inflace)

e Dezinflace - zpomaleni rlistu cen, pokles tempa (Samuelson, 2013)

Inflace jde rozdélit také podle toho, jestli se jedna o o¢ekavanou nebo neoc¢ekavanou
inflaci. Dale je moZné inflaci délit podle toho, co ji pohani. Déli se takto:

e Poptavkova inflace - nastava pri zvySeni agregatni poptavky nad uroven
potencionalniho produktu, coZ tla¢i na zvySeni cen
e Nakladova inflace - nastava, pokud vzrostou vyrobni naklady, agregatni

nabidka se posouva, coZ opét zvysi cenu (Samuelson, 2013)

2.5.3Vyvoj miry inflace

Podobné jako u vyvoje hrubého doméaciho produktu i na vyvoji inflace v Cesku a ve
svété je vidét, Ze je Ceskd republika otevienou ekonomikou provazanou se
zahrani¢im. Graf, ktery nasleduje, zobrazuje vyvoj miry inflace mezi lety 1996
a 2023, kde rok 2023 je pouze predikci mezinarodniho ménového fondu. Inflace
v Cesku byla vZdy nizka, jeji navyseni ptislo v dobé velké recese v roce 2008 a nyni
vroce 2022, kdy se dostala na rekordnich 16 %. (International monetary fund,
2023)

26



Vyvoj miry inflace
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Obrdazek 7 Vyvoj inflace v CR a ve svété (Zdroj: International monetary fund, 2023,
vlastni zpracovdani)

Podle predikce Ceské narodni banky za¢ne inflace v Ceské republice v druhém
kvartalu roku 2023 klesat a na infla¢ni cil (2 %) stanoveny narodni bankou by se
méla dostat v prvnim a% druhém &tvrtleti roku 2024. (Ceska narodni banka, 2023)

2.5.4Ménovy kurz

Ménovy kurz miZe ovliviiovat trh nemovitosti predevSim prostiednictvim
zahrani¢nich investorli. Pokud je ména slabsi, zahrani¢ni investori vidi c¢eské
nemovitosti jako levnéjsi a mohou je zacit nakupovat. To zvysi poptavku po
nemovitostech a jejich cenu. Ménovy kurz miize také ovliviiovat cenu dovazenych

materidlli a zdraZovat tak vystavbu nemovitosti.

Ménovy neboli devizovy kurz Holman definuje jako: ,cena mény vyjddrena
v zahranicnich méndch.” (Holman, 2011, str. 569) Vyjadrit jednu cenu mény
v jednotkach mény druhé jde dvéma zplisoby (piima a nepfima kotace). Pri piimé
kotaci se cena mény vyjadfuje v jednotkach domaci mény za jednu jednotku
zahrani¢ni mény, v pfipadé Ceské koruny a Eura by to mohlo byt 25 CZK/EUR.
Naopak nepiima kotace vyjadruje, kolik jednotek domaci mény je potieba k nakupu
jedné jednotky zahrani¢ni mény, ve stejném pripadé by byl zapis 0,04 EUR/CZK.
(Soukup, 2018)

Existuje vice reZimi ménového kurzu. Nejzdkladnéjsi rozdéleni ovsem je v tom, jestli
se ménovy kurz miize sdm prizptisobovat podminkdm trhu, nebo je plné regulovany
institucemi a reagovat nemitiZe vilbec. V prvnim pripadé se jedna o flexibilni
(plovouci) ménovy kurz, ve druhém o fixni (pevny) ménovy kurz. Ménovy kurz v
Ceské republice je v reZimu ¥{zeného plovouciho kurzu, coZ znamend, %e je kurz
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flexibilni, ale centralni banka mfZe intervenovat na devizovych trzich. (Ceska
narodni banka, 2023)

2.5.5Dane

Dariova politika statu miiZe ovliviiovat jak nabidku, tak poptavku po nemovitostech.
Proto jsou v nasledujicich podkapitolach popsany dané, které byly nebo jsou platné
v Ceské republice.

2.5.5.1 Dan z nemovitosti

Dan z nemovitosti upravuje zakon ¢. 228/1992 Sb. o dani z nemovitych véci. Zakon
urcuje poplatnika, jimzZ je vétSinou vlastnik zdanitelné stavby nebo jednotky, a také
to, jaké nemovitosti jsou od dané osvobozeny. Jedna se vétSinou o budovy statu nebo
obci, kulturni pamatky, nemovitosti patrici cirkvi a slouZici pro vykonavani
naboZenskych obfadli nebo nemovitosti, jejichZ vlastnici jsou drZzitelé priikazu ZTP
nebo ZTP /P. (Zakon ¢. 228/1992 Sb.)

Dale zakon definuje, co je zakladem dané a jaka je sazba. Zakladem dané je zastavéna
plocha vm? u staveb nebo vyméra plochy pozemku také v m?. Sazba je pak u
obytného domu 2 K¢ za 1 m2 zastavéné plochy, u budovy pro rodinnou rekreaci je
sazby 6 K¢ za m2. Sazba se zveda za kazdé dalsi nadzemni podlaZi o 0,75 K¢&. Sazba
za jeden m? stavebniho pozemku je 2 K¢, pokud se jedna o zastavénou plochu a
nadvofi pak pouze 0,2 K¢ za m2. Zakon stanovuje sazby i pro ostatni typy pozemki
jako je orna ptida nebo trvaly travni porost. Sazba se nasledné jak u pozemkd, tak u
staveb nasobi koeficientem podle velikosti obce, ve kterém se stavba nebo pozemek
nachazi. (Zakon ¢. 228/1992 Sb.)

V Ceské republice je daii z nemovitosti téméf zanedbatelna v porovnani s kupni
cenou nemovitosti. Datlovy systém napftiklad v USA zatéZuje majitele nemovitosti

danémi ve vysi okolo 2 % z odhadované ceny nemovitosti.

2.5.5.2 Dan z nabyti nemovitosti

Do roku 2020 platili nabyvatelé (kupujici) daii z nabyti nemovitosti. Upravovalo ji
zakonné opatreni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci. Sazba
dané ¢inila 4 %. Poplatnikem dané byl nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci.
Opatreni Senatu bylo na zakladé ucinnosti zakona ¢. 386/2020 Sb. zruSeno. Dan
z nabyti nemovitosti se od 26.9. 2020 neplati. (Opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb.,,
Zakon ¢. 386/2020 Sb.)

2.5.5.3 Dan z prijmu z prodeje nemovitosti
Dalsi dani, ktera se tyka nemovitosti, je dan z pfijmu. Pokud prodavajici proda
nemovitost se ziskem, je povinen zisk zdanit jako daii z pfijmu, tedy 15 % sazbou.

Zakon ¢. 585/1992 Sb. o danich z pfijmi upravuje, kdy je prodavajici od dané
oproStény. Jedna se o pripad, kdy vlastnik mél v nemovitosti nejméné 2 roky
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bezprostiredné pied prodejem bydlisté nebo nemovitost vlastnil déle jak 5 nebo 10
let (10 letv pripadé, Ze nemovitostbyla nabyta pozdéji nez 1.ledna 2021). MoZnosti,
jak se vyhnout placeni dané z prijmu z prodeje, je penize, které byly za prodanou
nemovitost ziskany, pouzit pro koupi jiné nemovitosti, ktera uspokoji bytovou
potiebu, a to do jednoho roku. Uspokojenim bytové potreby je zde mySleno koupé
bytu nebo domu, splaceni uvéru, ktery byl na koupi pouZit nebo na rekonstrukci ¢i
vystavbu. Osvobozeni se tykaji pouze fyzickych osob, které nemaji nemovitost
zapsanou v obchodnim rejstiiku. (Zakon ¢. 585/1992 Sb.)

Pokud by vlada zvysila nebo sniZila dané z nemovitosti, ovlivnilo by to jak nabidku,
tak poptavku po nemovitostech. V pripadé vysokych dani znemovitosti by se
poptavka sniZila, zatimco nabidka by se zvySila. Vlastnit nemovitost by nebylo tak
vyhodné a stavalo by se méné, Ze by nékdo vlastnil nemovitost, kterou by
nevyuzival. Vyhodnéjsi by se stalo najemni bydleni.

2.5.6Investice do nemovitosti

Dalsim faktorem, ktery ovliviiuje nabidku a poptavku po nemovitostech a tim i jejich
ceny, je vyhodnost koupé nemovitosti za u€elem investice. Investi¢ni nemovitost je
takova, kterda byla pofrizena z diivodu, aby investorovi prinaSela vynosy (z
pronajmu) nebo zisk (z prodeje).

Pro investory, ktefi by radi investovali do nemovitosti, ale nemaji potrebny kapital
nebo nechtéji spravou nemovitosti travit ¢as, je moZnost investovat prostiednictvim
nemovitostnich fondd.

Dalsi kapitoly popisuji rozdil mezi najemnim a vlastnim bydlenim, mezi cenou
najmu a cenou koupé bytu. Zhodnotit vyhodnost investice je pak moZné pomoci
poméru kupni ceny a ceny, za kterou je moZné byt nebo dim pronajmout.

2.5.6.1 Najemni bydleni

Bydleni vnajemnim byté predstavuje takové bydleni, kdy majitel nemovitosti
pronajima byt najemnikovi na zdkladé najemni smlouvy. Najemce miiZe byt na
zakladé smlouvy uzivat, za coZ plati majiteli najem. VySe najmu urcuje stav bytu,
lokalita, vybaveni bytu, dispozice, plocha bytu, podlazi a dalsi faktory zminéné vyse.

Cenu najemniho bydleni v Praze mapuje nasledujici graf od realitni kancelare
RE/MAX. Nejdrazsi je pronajem bytu 1+kk, kde najemnik zaplati okolo 300 K¢ za m?
plochy bytu. Jedna-li se o byt o velikosti 30 m?, bude najemnik platit najem okolo
9000 K& / mésic. Cim v&tsi byt, tim cena za metr étvereéni klesa.
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Obrazek 8 Vyvoj ceny ndjmii v Praze (Zdroj: Andrejsi, 2021)

2.5.6.2 Vlastni bydleni

Vlastni bydleni predstavuje mnoho vyhod. Mezi né patii, Ze osoba bydlici ve
vlastnim bydleni nemusi na rozdil od najemct platit ndjem, a pokud splaci hypotéku,
miiZe si uroky odpocitat ze zakladu dané. Dale se miiZe svobodné rozhodovat, co
s bytem udéla, miiZe ho prodat, zrekonstruovat nebo pronajmout a ziskat tak pasivn{
prijem. Byt uchovava hodnotu a trzni cena vétSinou roste. Nevyhodou jsou pak
vysoké porizovaci naklady, placeni pojiSténi, dani a oprav. (Termova, 2017)

Na nasledujicim grafu je zobrazeno, kolik lidé zaplati za jeden metr ¢tvere¢ni bytu
v Praze, pokud se ho rozhodnou koupit. Nejdrazsi jsou byty 1+kk stejné jako
u ndjemniho bydleni. Byto ploSe 30 m? s dispozici 1+kk by vroce 2020 stal 3,18 mil.
K¢. VEétsi byty jsou v pfepoctu na metry ¢tverecni levnéjsi. Byt o ploSe 110 m?2 a
dispozicich 4+kk by stdl 8,5 mil. K¢. CoZ je v prepoctu na metry ¢tverecni o 37 %

méneé.
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Obrdzek 9 Realizované ceny bytii v Praze (Zdroj: Andrejsi, 2021)

2.5.6.3 Cena nemovitosti vs. prondjem nemovitosti

Obecné plati, Ze pronajmy v menSich méstech maji vétsi vynosnost nez napriklad
pronajmy v Praze, kde se nakupni ceny nemovitosti pohybuji na celorepublikovych
maximech.

Jak je vidét na nasledujicim grafu, v poslednich 10 letech pomér vynosti z prondjmu
nemovitosti v Praze vyrazné klesid. Zatimco vroce 2013 byl primérny rocni
prondjem garsonky priblizné na 7 % jeji trzni hodnoty, okolo roku 2020 to bylo
pouze 3,8 %. Podle aktudlni situace na trhu se v roce 2022 vynosy z pronajmu mirné
zvySuji. Podle grafu predstavuji nejvyhodnéjsi investici mensi byty.
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Hruby vynos z ndjmu v Praze
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Obrdzek 10 Hruby vynos z najmu v Praze (Zdroj: Andrejsi, 2021)

Mezi neekonomické faktory, které mohou ovlivnit poptavku a nabidku po
nemovitostech, patii popula¢ni vyvoj, migrace, ocekavani spole¢nosti nebo bytova

vy

vystavba, ktera zvysi nabidku nabizenych nemovitosti.

Prace se zabyva vlivem ekonomickych faktori na cenu bydleni (nemovitosti)
v urcité lokalité, ekonomické faktory popsané v této kapitole nejsou pro praci
relevantni, protoZe na tizemi Ceské republiky jsou trokové sazby, inflace i dané
stejné. Prace se jimi proto dale nezabyva. Neekonomické faktory, které také mohou
ovliviiovat nabidku a poptavku po nemovitostech, zde feSeny nebudou.
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3 Cil prace

Cilem diplomové prace je zjistit, jaké ekonomické faktory ovliviiuji cenu nemovitosti
v konkrétnim regionu a jakym zplisobem. Prace se zaméruje na proménné, které se
v jednotlivych lokalitich Ceské republiky lii. Jedna se tedy o priimérnou mzdu,
nezaméstnanost a hruby domaci produkt na obyvatele v regionu. Opomiji tedy
faktory, které zlistavaji pro celou republiku stejné, jako je danova politika statu,
inflace, tirokové sazby nebo ménovy kurz stanoveny Ceskou narodni bankou.

U¢elem vyzkumu je 1épe porozumét, které ekonomické proménné mohou utvaret
trh s nemovitostmi v konkrétnich regionech. Vyzkum také miiZe poskytnout cenné
informace pro zainteresované strany na realitnim trhu v podobé& moZné predikce, co
se s trhem v regionu stane, pokud se jedna ze zkoumanych veli¢in zméni.

Pro ovéreni, na jakych faktorech zavisi cena nemovitosti, byly stanoveny nasledujici
hypotézy:

H1: Cena bytu zavisi na primérné mzdé v lokalité.
H2: Cena domu zavisi na primérné mzdeé v lokalité.
H3: Cena bytu zavisi na nezaméstnanosti v lokalité.
H4: Cena domu zavisi na nezaméstnanosti v lokalité.
H5: Cena bytu zavisi na HDP na obyvatele v lokalité.
H6: Cena domu zavisi na HDP na obyvatele v lokalité.

Jak bylo zminéno jiZ v teoretické ¢asti prace, cena za jednotku (v naSem pripadé
metry ctverecni podlahové plochy) klesa, pokud se zvySuje celkova podlahova
plocha nemovitosti. Proto jsou hypotézy definované jak pro domy, které maji vétsi
celkovou podlahovou plochu (primérna velikost proddvaného domu v obdobi
2019-2021 je 88 m?), tak pro byty, které ji maji mensi (priimérna velikost
prodavaného bytu v obdobi 2019-2021 je 61 m?).
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4 Metodika zpracovani
V této kapitole je popsan zplisob sbéru pouZitych dat a nasledné metodika jejich

Zpracovani.

4.1 Sbér dat
Tato kapitola popisuje zplisob sbéru dat vyuZitych v praktické ¢asti prace.

4.1.1Ceny nemovitosti

Data publikovanad Ceskym statistickym tFadem pochazi z Ceského tradu
zemémaérického a katastralniho (CUZK), ktery ma tidaje o jednotlivych Fizenich. CSU
se zabyva pouze takovymi fizenimi, ktera jsou zaloZena na kupni smlouvé, ve které
je pak zapsana kupni cena. Nezabyva se tedy smlouvami darovacimi nebo
usnesenim soudniho exekutora. Jedna se o koupé nemovitosti, které skutetné
probéhly a byly zapsany do katastru nemovitosti, ziskana data tak odpovidaji
nabidce a poptavce na trhu s nemovitostmi. (Cesky statisticky tiad, 2022)

Drivéjsi publikace (do roku 2019) vychazely z udajti v dafiovém priznani. Ale potom,
co byla vroce 2019 zruSena dan z nabyti nemovitosti, neni mozné data ziskavat
stejnym zplisobem. V préci jsou pro porovnani uvedeny i ceny bytli za rok 2017 a
2018, které jsou zjistovany jesté starSim zplisobem (tdaje v daflovém priznani).
Data z let 2019-2021 jsou pak jiZ% novym zpiisobem. (Cesky statisticky tirad, 2022)

Ceny uvadéné v této praci jsou kupni ceny za metr ¢tverecni. Cena za m? je celkova
kupni cena rodinného domu nebo bytu délena celkovou podlahovou plochou. (Cesky
statisticky urad, 2022)

4.1.2 Primérnad mzda

Zaznamy primérné mzdy vyuZité vtéto praci pochazi z Ceského statistického
tiradu. Cesky statisticky tifad uvadi priimérnou hrubou mésié¢ni mzdu jako podil
mezd a eviden¢ni pocet zaméstnancli za mésic pred zdanénim a odvedenim
povinnych pojiSténi. Jedna se o mzdu bez ostatnich osobnich naklad{, do kterych se
zahrnuji mzdy, platy, priplatky, odmény a dal8i priplatky, které byly k vyplaté
pripocteny. Evidencni pocCet zaméstnancl je pak pocet vSech osob, které jsou
v pracovnim, sluZzebnim nebo ¢lenském poméru. Rozdéleni do krajti podle NUTS 3
jsou podle mista skute¢ného pracovisté, ne podle sidla podniku, coz dava lepsi
piehled o mzdach v daném kraji. (Cesky statisticky tfad, 2022)

4.1.3Nezaméstnanost

Hodnoty nezaméstnanosti uvedené v této praci pochazi z Ceského statistického
tiradu. Cesky statisticky tfad publikuje data na zakladé vybérového Setieni
pracovnich sil, aby byla mo#na mezinarodni srovnatelnost. Setfeni je provadéno na
vzorku 49 tisic obyvatel (z toho 42 tisic obyvatel bylo starsich 15 let). Vysledky jsou
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zverejiiovany podle bydliSté osob. Za nezaméstnané osoby se povaZuji ty, které
nejsou zaméstnany, jsou pripraveny do prace nastoupit do 14 dnii a praci
v poslednich 4 tydnech aktivné hledaly. (Cesky statisticky tiFad, 2015)

4.1.4Hruby domaci produkt na obyvatele

Data hrubého domaciho produktu pro tuto praci pochazi z Ceského statistického
tiradu. Cesky statisticky tfad pro sestaveni regionalnich Gétdi vyuZiva nasledujici
vykazy: Ro¢ni vykaz ekonomickych subjektii vybranych produkénich odvétvi, Ro¢ni
vykaz vybranych vladnich instituci, Ro¢ni vykaz neziskovych instituci, bytovych
druzstev a vybranych instituci, Ro¢ni vykaz finan¢nich (penéZnich) instituci,
Pfiznani k dani z piijmi fyzickych osob a dalsi zdroje. Pro HDP na osobu je pak
vyuzivano stiedniho stavu obyvatelstva v regionu. (Cesky statisticky tfad, 2021)

4.2 Analyza dat
Nasledujici podkapitoly popisuji, jakym zplisobem budou ziskané data analyzovana
a jak budou hypotézy stanovené v predchozi kapitole ovérovany.

4.2.1Koeficient korelace

Nejdrive bude stanoven koeficient korelace dvou zkoumanych proménnych.

Koeficient korelace méri silu linedrni zavislosti mezi velicinami. Koeficient korelace
se nachazi vrozpéti od -1 do 1. Znaci se ,r“. Pokud koeficient korelace vyjde O,
znamena to, Ze proménné jsou linearné nezavislé (nekorelované). Pokud je hodnota
koeficientu korelace 1, jedna se o pfimou linearni zavislost. Pokud je -1, jde o
neprimou linearni zavislost.

Cisla mezi -1 a 1 popisuji riiznou miru zavislosti, orientaéné:
0,1<|r|<0,3 Slaba zavislost

0,3<|r|<0,6 Stredné silna zavislost

0,6<|r|<0,8 Silna zavislost

0,8<|r|<0,9 Velmi silna zavislost

|r|>0,9 Témér linearni zavislost

Znaménko vyjadfuje, zda se jedna o zavislost pfimou nebo neprimou. (Skalska,
2013)

Korela¢ni koeficient je pocitan podle nasledujiciho vzorce:

1 _ _
XL =X =)
By = 5.5,
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Pro vypocty v této praci bude uZzito programu Microsoft Excel od firmy Microsoft, na
vypocet korela¢niho koeficientu bude vyuzito funkce CORREL.

4.2.2 Test hypotézy o koeficientu korelace

Po zjiSténi koeficientu korelace bude proveden test hypotézy o koeficientu korelace.

Korela¢ni koeficient r nam rika pouze odhad, ktery zavisi na tom, které prvky byly
do vybéru zahrnuty. Proto je nutné jeSté potvrdit, zda se jedna o zavislost v celé
populaci. To umoZiiuje test hypotézy o koeficientu korelace.

Hypotézy pro testjsou:
Ho: r=0
H1: r£0

Pokud se potvrdi alternativni hypotéza (H1), znamena to, Ze veliciny jsou linearné
zavislé a korela¢ni koeficient je nenulovy v celé populaci. Testy budou zkoumany na
hladiné vyznamnosti alfa 0,05.

Hypotézy budou potvrzeny nebo zamitnuty na zakladé dvou rozhodovacich

pravidel:
Rozhodovaci pravidlo L

V pripadé rozhodovani podle prvniho rozhodovaciho pravidla je nutné znat testové
kritérium a kritickou hodnotu t-rozdéleni (studentova rozdéleni).

Testové kritérium je vypocteno podle nasledujiciho vzorce:

T'_T'O
1—1r2
n—2

kde r je korela¢ni koeficient, ro je 0 (nulova hypotéza) a n je pocet prvki. Testové
kritérium je nasledné uvadéno v absolutni hodnoté, protoZe nezaleZi, jestli korela¢ni
koeficient hovofi o pfimé nebo nepifimé linearni zavislost.

Kritickou hodnotu ur¢i funkce v MS Excel T.INV. Zadané parametry funkce jsou
pravdépodobnost a stupné volnosti. Pravdépodobnost je 1-alfa/2, v pripadé alfy
0,05 tedy 0,975, stupné volnosti jsou n-2, kde n je pocet prvki. Pak plati:

Ho se zamit4, pokud |t|>t1-a/2, df
Ho se nezamita, pokud |t|<t1-a/2, df

Rozhodovaci pravidlo II.
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Pro rozhodovani podle druhého pravidla je nutné stanovit hodnotu P. Hodnota P
bude zjiSténa pomoci funkce T.DIST, kterou je moZno spocitat také pomoci
programu MS Excel. P=2*[1-T.DIST(|t|; n-2; 1), kde t je testové kritérium, uvadéné
v absolutni hodnoté a n je pocet prvki vybéru. Pokud je hodnota P zndm4, je moZné
prikrocit krozhodnuti podle druhého rozhodovaciho pravidla, ve kterém se
porovna zjisténa P hodnota a predem stanovena alfa. V pripadé této prace je alfa
0,05. Pak plati:

Ho se zamita, pokud P<a
Ho se nezamita, pokud P2«

4.2.3 Koeficient determinace

Po zjiSténi koeficientu korelace bude mozné spocitat koeficient (index) determinace.
Koeficient determinace se vypocte jako r2. Pokud se vynasobi 100, jedna se o
procento rozptylu. Procento rozptylu vyjadiuje, jakou mirou lze vysvétlit zavisle
proménnou pomoci proménné nezavislé. Pokud je procento rozptylu 100 %
znamena to, Ze veSkery rozptyl zavislé proménné je vysvétleny zavislosti mezi
zkoumanymi proménnymi (X na Y). Pokud je procento rozptylu 0 %, znamena to, Ze
nezavisla proménna neposkytuje Zadnou informaci o zavislé proménné.

4.2 .4 Predikce hodnot zavislé proménné

Po potvrzeni ¢i vyvraceni hypotéz budou urceny intervaly spolehlivosti pro
predikovani stfedni hodnoty zavislé proménné (ceny domt a bytli). Predikovat
individualni hodnoty je moZné z rovnice, ktera urcuje regresni model. Regresni
model umi stanovit program MS Excel pomoci funkce LINREGRESE. Parametry pro
pouZziti funkce jsou: pole y, coZ jsou prvky nezavisle proménné, a pole x, prvky
zavisle proménné.

Obecna podoba regresni primKky je:
y = bO X x + bl

X a y jsou proménné, jak jiz bylo zminéno, x je nezavisla proménna (vysvétlujici),
v pfipadé této priace se jednd o ekonomické faktory (primérna mzda,
nezaméstnanost a HDP). Y je zavisla proménna (vysvétlovana) a jedna se o ceny
nemovitosti. Bo a B1 jsou koeficienty. Koeficient Bo je smérnice primky a udava to,
o kolik se zavisla proménna zméni, pokud se nezavisla proménna zvétsi o jednotku.
Smérnice primky ma vzdy stejné znaménko jako koeficient korelace. Koeficient B1
udava, kde primka protne osu y, neboli jakou hodnotu bude mit zavisla proménna,
pokud bude nezavisla proménna mit hodnotu 0.

To, jestli zjiStény model ma smysl, je moZné urcit pomoci F-testu. Hypotézy pro test
jsou:
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Ho: Model nenf statisticky vyznamny
H1: Model je statisticky vyznamny

F-testbude posouzen na zakladé druhého rozhodovaciho pravidla, podle P-hodnoty.
P-hodnotu umi vypocitat excel pomoci funkce analyza dat - regrese.

Ho se zamita, pokud P<a,
Ho se nezamitda, pokud P2q, kde alfa je 0,05.

Pokud bude potvrzena alternativni hypotéza, je mozné do zjisténého modelu
dosadit hodnotu x a spocitat, kde se nachazi odhadovana hodnotayy.

Pro urceni skutecné hodnoty bude v praci vyuZito pasii (intervalii) spolehlivosti.
Interval spolehlivosti je definovan jako: ,ndhodny interval, o kterém Ize s predem
zvolenou dosti vysokou pravdépodobnosti 1-a prohldsit, Ze obsahuje (nezndmou)
hodnotu této odhadované parametrické funkce.” (Hebak, 1998, str. 99) Pasy
spolehlivosti budou zkonstruovany v softwaru R s funkci predict. Tento software
umoznuje provadét statistické analyzy dat a vizualizovat je.

Software R pouZiva pro urceni pasti spolehlivosti vzorec:

?it a

1-Zn-2 *
ik

Se

kde Y je predikovana hodnota zavisle proménné pro danou hodnotu nezévisle
proménné, t je kriticka hodnota Studentova t-rozdéleni, alfa je uroven spolehlivosti,
n pocCet prvkil ve vybéru a Se je standardni chyba predikce. Pasy spolehlivost fikaji,
kde se s urcitou pravdépodobnosti (v piipadé této prace 95 %) nachazeji skutecné
hodnoty zavislé proménné.
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5 Prakticka Cast

V nasledujicich kapitolach bude predstaven spoclitany korelacni koeficient pro
proménné: priimérna mzda a kupni cena bytu za m?, priimérna mzda a cena domu
za m?, nezaméstnanost a kupni cena bytu za m?4, nezaméstnanost a kupni cena domu
za m?, HDP na osobu a kupni cena bytu za m? a HDP na osobu a kupni cena domu za
m2. VSe vletech 2019-2021, pro byty jesté v letech 2017 a 2018.

Nasledné bude proveden test hypotézy o koeficientu korelace. Testovani bude
provedeno na hladiné vyznamnosti a=0,05.

5.1 Primé&rnd mzda a prdmérnd cena bytd

Nasledujici tabulka zobrazuje data z Ceského statistického tfadu z let 2019-2021.
Sloupce zobrazuji priimérnou mzdu a priimérnou kupni cenu za m2 bytu. Radky pak
jednotlivé kraje. V priloze jsou pak data zlet 2017-2018.pak jednotlivé kraje.
V priloze jsou pak data z let 2017-2018.

2019 2020 2021

Kraj Primérnd Cenaza  Primérnd Cenaza Primérna Cenaza

mzda m2bytu  mzda m2bytu mzda m? bytu
Hl. m. Praha 45 888 76391 47602 85784 50494 100727
Stredocesky 37 151 31208 39104 37326 40585 46444
Jihocesky 32821 27412 35301 32986 37715 41688
Plzensky 35264 31302 37 613 34071 39400 42549
Karlovarsky 31710 21256 33534 23707 35611 29893
Ustecky 33375 19954 36088 23343 38027 30620
Liberecky 34169 27 554 36127 31559 37 855 39361
Kralovéhradecky 34357 28075 36693 32113 38772 41035
Pardubicky 32612 28985 34814 35067 36 642 42 839
Vysocina 33422 28385 35694 32865 37 693 39605
Jihomoravsky 35439 41092 37687 46551 40 308 56752
Olomoucky 32 695 27973 35049 32158 37074 39727
Zlinsky 32759 28421 34928 30878 36 641 39 065

Moravskoslezsky 32826 23372 35260 27131 37 265 35131
1 Primérnd mzda a privmérnd cena bytit (Zdroj: Cesky statisticky rad, 2022)

5.1.1Rok 2017 a 2018

Bodovy graf zobrazujici zavislost roku 2017 a 2018 je zobrazeny v priloze na konci
prace.

Hodnoty pro rok 2017:

e Korelaéni koeficient 0,91077369
e Testové kritérium 7,640996586
e Kriticka hodnota 2,17881283

e P-hodnota 0,0000059969
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e Koeficient determinace 0,829508714
Hodnoty pro rok 2018:

e Korelaéni koeficient 7,977603513

e Testové kritérium 9,843168398

e Kritickd hodnota 2,17881283

e P-hodnota 0,0000038693

e Koeficient determinace 0,841358307

Na zakladé hodnot jsou pro oba zkoumané roky prijimany alternativni hypotézy
podle obou rozhodovacich pravidel. Priimérna cena bytli a priimérna mzda spolu
souvisi. Koeficient determinace tika, jakou mirou zavisi vysvétlovana proménna na
vysvétlujici proménné. V pripadé let 2017 a 2018 se jedna o 82 a 84 % variability.

5.1.2Rok 2019

Korelac¢ni koeficient pro data zroku 2019 vySel 0,943289448, coZ znac¢i témér
linearni zavislost. Jedna se o kladné dislo, proto se jedna o zavislost pfimou.
Koeficient determinace pro rok 2019 je 0,8897949. Model tedy vysvétluje 89 %
variability nezavislé proménné.

Na bodovych grafech v této kapitole je vidét zavislost dvou zkoumanych veli¢in. Na
ose X je primérna mzda, osa Y zachycuje priimérnou kupni cenu za metr ¢tverecni.
Odlehly bod na grafu predstavuje kraj Hlavni mésto Praha.
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Obrdazek 11 Pritmérnda mzda a cena bytu 2019 (Zdroj: vilastni zpracovani)

e Testové kritérium 9,843168398
e Kritickd hodnota 2,17881283
e P-hodnota 0,0000004247
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Rozhodovaci pravidlo 1.

Testové kritérium t (9,843168398) prekrocilo kritickou hodnotu (2,17881283),
|t|>t1-a/2, af Ho na hladiné vyznamnosti 0,05 zamitdme a prijmeme hypotézu
alternativni. Korela¢ni koeficient zavislosti mezi prlimérnou mzdou a kupni cenou
byti za m?2 je nenulovy. Zavislost mezi zminénymi veli¢inami existuje.

Pravdépodobnost toho, Ze je zavér nespravny je nejvyse 0,05.
Rozhodovaci pravidlo II.

Hladina vyznamnosti a=0,05, p-hodnota pro rok 2019 vysla 0,0000004247. P-
hodnota je mensi neZ a. Nulovou hypotézu proto zamitame a prijimame hypotézu
alternativni.

5.1.3Rok 2020

Koeficient korelace je 0,917255857 pro rok 2020. Opét se jedna o silnou pfimou
linearni zavislost. Nasledujici graf zobrazuje data pro rok 2020. V roce 2020 dosahl
koeficient determinace hodnoty 0,880660761, coZ znamena, Ze model vysvétluje

88 % variability nezavislé proménné.
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Obrdzek 12 Pritmérnda mzda a cena bytu 2020 (Zdroj: viastni zpracovani)

Testové kritérium, kriticka hodnota a p-hodnota pro rok 2020 vysly takto:

e Testové kritérium 9,410296666
e Kritickd hodnota 2,17881283
e P-hodnota 0,0000006878
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Rozhodovaci pravidlo 1.

Testové kritérium (9,410296666) je vy$Sinez kriticka hodnota (2,17881283), proto
prijimame alternativni hypotézu a zamitame hypotézu nulovou.

Rozhodovaci pravidlo II.

P-hodnota (0,0000006878) je menSi neZ a, proto zamitame Ho a prijimame Hi.

5.1.4Rok 2021

Nejvyssi korela¢ni koeficient, ktery je 0,958178875, vysSel vroce 2021 (jedna se
0 nejvétsi zavislost proménnych). Index determinace pro rok 2021 je 0,918106757,
variabilitu nezavislé proménné tedy vysvétluje z vice nezZ 91 %. Na grafu jsou
zobrazena data za rok 2021.
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Obrdazek 13 Priimérnda mzda a cena bytu 2021 (Zdroj: viastni zpracovani)

Testové kritérium a p-hodnota pro rok 2021 jsou:

e Testové kritérium 11,59880324
e Kritickd hodnota 2,17881283
e P-hodnota 0,0000000706

Rozhodovaci pravidlo 1.

Stejné jako u predeslych leti v roce 2021 testové kritérium (11,59880324) je vétsi
neZ kriticka hodnota, proto prijimame hypotézu alternativni a zamitame hypotézu

nulovou.
Rozhodovaci pravidlo II.

P-hodnota (0,0000000706) je menSi neZ a, proto zamitame Ho a prijimame Hi.
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5.1.5Roky 2017-2021

V pripadé, kdy budeme pocitat zavislost za vSechny tfi roky dohromady, vyjde
korela¢ni koeficient 0,884039952. Kazdy kraj se v souboru nachazi trikrat, jednou
zarok 2019, jednou za 2020 a jednou za rok 2021. Vybér je tedy o velikosti 70 prvkd.
Na grafu je vidét rozloZeni jednotlivych bod@. Odlehlé hodnoty jsou pro kraj Hlavni
mésto Praha za vSechny tfi roky.
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Obrdzek 14 Priumérna mzda a cena byt 2017-2021, podle jednotlivych let (Zdroj: viastni
zpracovani)

Dalsi graf zobrazuje pfimku modelu.
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Obrdzek 15 Priimérnda mzda a cena bytu 2017-2021 (Zdroj: viastni zpracovdani)

Testové kritérium a p-hodnota vySly nasledovné. Kriticka hodnota se od
predchozich lisi, protoZe se jedna o vysSi vybér, hodnota je tedy pocitana se 68
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stupni volnosti, oproti pfedchozim 12 (n-2, kde n je pocet prvkl ve vybéru). P-
hodnota vysla velmi nizka a testové kritérium vyssi, zohledniuji totiZ stejné jako
kriticka hodnota velikost vybéru.

e Testové kritérium 15,5964983
e Kritickd hodnota 1,995468931
e P-hodnota 0,00000000

Rozhodovaci pravidlo 1.

V rozmezi let 2019-2021 vyslo testové kritérium (17,80772904) vySsi neZ kriticka
hodnota (2,02107539), proto na zakladé prvniho rozhodovaciho pravidla je
prijimana alternativni hypotéza a zamitana hypotéza nulova.

Rozhodovaci pravidlo II.

Druhé rozhodovaci pravidlo stejné jako prvni potvrzuje zamitnuti nulové hypotézy
a prijeti alternativni. P-hodnota (0,00000000000394) je mensi neZ a 0,05.

5.2 Primé&rnd mzda a primérna cena domd

Tabulka zobrazuje primérnou mzdu v jednotlivych krajich a primérnou kupni cenu
za m? domu v danych krajich. Data jsou zlet 2019-2021. Data zlet 2017-2018
bohuZel neni mo¥né pro porovnani pouZit. P¥i zméné metodiky v roce 2019 Cesky
statisticky urad zménil i jednotky, v kterych udaval ceny. Do roku 2019 se jednalo
o metry krychlové obestavéného prostoru, nynéjSi data jsou vSak uvadéna
v metrech ¢tverecnich podlahové plochy.

2019 2020 2021
Kraj Priimérnd Cenaza  Primérnd Cenaza Primérna Cenaza
mzda m2domu mzda m?Zdomu mzda m2 domu
HIl. m. Praha 45 888 65 815 47 602 79703 50 494 96 498
Stiedocesky 37 151 42935 39104 47 670 40 585 57 814
Jihocesky 32821 30287 35301 33414 37715 39 180
Plzensky 35264 30845 37613 32 866 39400 38963
Karlovarsky 31710 25415 33534 28661 35611 32376
Ustecky 33375 25357 36088 28258 38027 32152
Liberecky 34 169 30149 36127 34316 37 855 39631
Kralovéhradecky 34 357 30327 36693 32295 38772 37 856
Pardubicky 32612 29817 34814 30526 36 642 35929
Vysoc¢ina 33422 28721 35694 30393 37 693 35435
Jihomoravsky 35439 33430 37 687 35656 40 308 43070
Olomoucky 32 695 25538 35049 27 107 37074 32647
Zlinsky 32759 24 666 34928 28 130 36 641 31744
Moravskoslezsky 32826 28521 35260 30126 37 265 34619

2 Prumérnda mzda a cena domii (Zdroj: Cesky statisticky urad, 2022)
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5.2.1Rok 2019

Prorok 2019 vySel korela¢ni koeficient 0,976341326. To znaci silnou zavislost mezi
primérnou mzdou a cenou domil. Hodnota koeficientu determinace pro rok 2019 je
0,953242385, coz ukazuje, Ze model vysvétluje 95 % variability ceny dom{.

Grafy v této kapitole, podobné jako v predeslé, zobrazuji na ose x primérnou mzdu,
na ose y primérnou kupni cenu domu za m?2.
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Obrdzek 16 Priimérnda mzda a cena domu 2019 (Zdroj: viastni zpracovani)

Pro test hypotézy o koeficientu korelace vySlo testové kritérium, kriticka hodnota a
p-hodnota nasledovné:

e Testové kritérium 15,64105783
e Kriticka hodnota 2,17881283
e p-hodnota 0,0000000024

Testové kritérium je vétSi neZ kriticka hodnota. Prijimame proto alternativni
hypotézu, zamitdme hypotézu nulovou. P-hodnota je mensi nez alfa (0,05), proto i
podle druhého rozhodovaciho pravidla prijimame hypotézu alternativni.

5.2.2Rok 2020

Stejné jako v predeSlém roce i v roce 2020 vyS3el korelacni koeficient 0,968877791,
blizko jedné, coZ znac¢i silnou zavislost. Index determinace pro rok 2020 je
0,938724173.
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Obrdzek 17 Pritmérnda mzda a cena domu 2020 (Zdroj: viastni zpracovani)

Hodnoty pro provedeni testu o korelatnim koeficientu jsou nasledujici:

e Testové kritérium 13,55860577
e Kriticka hodnota 2,17881283
e P-hodnota 0,0000000123

Podle prvniho i druhého rozhodovaciho pravidla je prijimana alternativni hypotéza,
tedy Ze existuje zavislost mezi primérnou mzdou a cenou doml v roce 2020
s moZnosti chyby mensi nez 0,05 %.

5.2.3Rok 2021
Koeficient korelace vroce 2021 je 0,968576154 a koeficient determinace
0,938139766, nezavisla proménna vysvétluje zavislou proménnou témér z 94 %.
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Obrdzek 18 Pritmérnda mzda a cena domu 2021 (Zdroj: viastni zpracovani)
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Testové kritérium, kriticka hodnota a p-hodnota v roce 2021:

e Testové kritérium 13,4902071
e Kriticka hodnota 2,17881283
e P-hodnota 0,0000000130

Na zakladé hodnot prijimame alternativni hypotézu, zamitame nulovou hypotézu.

5.2.4Roky 2019-2021
Korelac¢ni koeficient r pro roky 2019-2021 vySel 0,942764449.
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Obrdzek 19 Pritmérnda mzda a cena domu 2019-2021 (Zdroj: vlastni zpracovdni)

Testové kritérium, kritickd hodnota i p-hodnota pro roky 2019-2021 vySly
nasledovné:

e Testové kritérium 17,8809334
e Kritickd hodnota 2,02107539
e P-hodnota 0,00000000000351

Pro jejich vypocet bylo pouzito 40 stupiili volnosti (n-2, n = pocet prvkd).

Dle rozhodovacich pravidel prijimame na hladiné vyznamnosti alfa=0,05 hypotézu
alternativni, zamitdme hypotézu nulovou.

5.3 Nezaméstnanost a primé&rna cena bytd

Data nezaméstnanosti a primérné ceny bytli jsou umistény v tabulce v ptiloze 1 na
konci préace. Kviili dostupnosti dat jsem vybrala vypocet na trovni okresti. Mezi
okresy je zde brano i Hlavni mésto Praha, i kdyZ z geografického hlediska se nejedna

o samostatny okres. Pocet prvkil ve vybéru je tedy 77.
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5.3.1Roky 2017 a 2018
Bodové grafy pro roky 2017 a 2018 jsou umistény v priloze.

Hodnoty pro rok 2017:

e Korelaéni koeficient -0,386706972

e Testové kritérium -3,631501854

e Kritickd hodnota -1,992102154

e P-hodnota 0,0005126945

e Koeficient determinace 0,149542282

Hodnoty pro rok 2018:

e Korelaéni koeficient -0,422573735

e Testové kritérium -4,037824807

e Kritickd hodnota -1,992102154

e P-hodnota 0,0001289823

e Koeficient determinace 0,178568562

U obou sledovanych let je moZzné potvrdit alternativni hypotézu. Testova kritéria
jsou niz8i (zaporna hodnota) neZ kriticka hodnota, nachazi se tedy v intervalu
zamitnuti testovanych hypotéz. P-hodnoty jsou v obou pripadech niz8i neZ alfa
(0,05), a proto zamitneme nulovou hypotézu i podle druhého rozhodovaciho
pravidla. Koeficient determinace fika, Ze zavisld proménna vysvétluje 15 %
nezavislé proménné vroce 2017 a 18 % v roce 2018. Bylo by tedy vhodné urcit
néjaky dalsi faktor, ktery by dokazal vysvétlit zbylych 80 %, kterych tento model
vysvétlit nedokaze.

5.3.2Rok 2019

Korela¢ni koeficient mezi nezaméstnanosti a primérnou cenou bytl pro rok 2019
je-0,309984248. Jedna se o slabou linearni zavislost, ktera je neprima. CoZ znamena,
Ze ¢im vysSi je v okrese nezaméstnanost, tim niZsi je priimérna kupni cena bytu.
Index determinace je 0,096090234, znamena to, Ze model dokaZe vysvétlit pouze
necelych 10 % variability zavislé proménné (ceny bytii).

Nasledujici grafy zobrazuji na ose x miru nezaméstnanosti a na ose y primérnou

kupni cenu byt z m2 vzdy v prislusném roce.
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Obrdzek 20 Nezaméstnanost a cena bytit 2019 (Zdroj: viastni zpracovani)

Testové kritérium, kriticka hodnota a p-hodnota pro rok 2019 vysly:

e Testové kritérium = -2,823629544
e Kritickd hodnota=-1,992102154
e P-hodnota =0,0060780625

Podle prvniho rozhodovaciho kritéria zamitame testovanou hypotézu. Testové
kritérium je menSi nez kriticka hodnota (jedna se o zaporna ¢isla), leZi tedy v oblasti
zamitani Ho. Podle druhého rozhodovaciho pravidla opét zamitneme nulovou
hypotézu a prijmeme alternativni hypotézu H1. P-hodnota je niZsi neZ alfa, ktera je
0,05.

5.3.3Rok 2020

V roce 2020 byla podle korela¢niho koeficientu, ktery je -0,280379534, jeSté mensi
zavislost neZz vroce 2019. Koeficient determinace 0,078612683 tika, Ze model
vysvétluje necelych 8 %. Body predstavujici jednotlivé okresy za rok 2020 jsou
zobrazeny na nasledujicim grafu.
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Obrdzek 21 Nezaméstnanost a cena bytit 2020 (Zdroj: viastni zpracovani)

Testové kritérium, kriticka hodnota a p-hodnota vySly:

e Testové kritérium = -2,529623147
e Kritickd hodnota=-1,992102154
e P-hodnota=0,0264377058

Podle obou rozhodovacich pravidel prijmeme alternativni hypotézu a zamitame
hypotézu nulovou.

5.3.4Rok 2021

Vroce 2021 byl korela¢ni koeficient r -0,302409271 a index determinace
0,091451367.
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Obrdzek 22 Nezaméstnanost a cena bytit 2021 (Zdroj: viastni zpracovani)
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Hodnoty pro test o korela¢nim koeficientu jsou nasledujici:

e Testové kritérium = -2,74758821
e Kritickd hodnota=-1,992102154
e P-hodnota=0,0075147907

Vzhledem k hodnotam je opét potvrzena alternativni hypotéza. Testové kritérium

se nachazi v oblasti zamitani Ho, p-hodnota je menSi nez alfa.

5.3.5Roky 2017-2021

Mezilety 2017-2021 vySel koeficient nejbliZe k 0. CoZ znaci velmi slabou nepfimou
linearni zavislost. Korela¢ni koeficient byl -0,227789929.

Nasledujici graf krasné zobrazuje, jak se vyvijely ceny byt v letech 2017-2021.
Nezaméstnanost je ve vSech letech (barvach) podobé zastoupena, ovSem ceny byti
postupné rostou. NejniZe jsou body tmavé modré a oranzové, které predstavuji data
zlet 2017 a 2018. NejvySe pak svétle modré za rok 2021.
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Obrdzek 23 Nezaméstnanost a cena bytit 2017-202 1, podle jednotlivych let (Zdroj: viastni
zpracovani)

Dalsi graf neni jiZ rozdélen barevnég, ale je na ném vyobrazena spojnice trendu.
Spojnice je klesajici, coZz uZz napovida korela¢ni koeficient, ktery ukazuje na
neprimou zavislost zkoumanych veliCin.
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Obrdzek 24 Nezaméstnanost a cena bytit 2017-2021 (Zdroj: viastni zpracovani)

Hodnoty jsou pocitany se stupni volnosti 383 (vybér 385 prvki) kvili vétSimu
souboru dat. VySly nasledovné:

e Testové kritérium = -4,578298894
e Kritickd hodnota=-1,966177191
e P-hodnota=0,0000063462

Testové kritérium je mensSi nez kriticka hodnota, podle prvniho rozhodovaciho
pravidla je nulova hypotéza zamitnuta, alternativni hypotéza je prijata. Podle
druhého rozhodovaciho pravidla je testovana hypotéza zamitnuta také. P-hodnota
je niz8i nez alfa.

5.4 Nezaméstnanost a prUmérnd cena domd

Tabulka dat nezaméstnanosti a primérné kupni ceny domii za m? je umisténa na
konci prace v priloze 2. Stejné jako v predchozi kapitole jsou i zde provadény testy
o korela¢nim koeficientu se 77 prvky (76 okresti + Hlavni mésto Praha).

5.4.1Rok 2019
Podobné jako v predchozi kapitole i zde je nizka korelace mezi nezaméstnanosti a

primérnou kupni cenou domi. Jedna se o neptimou zavislost. Korela¢ni koeficient
prorok 2019 je -0,277481852 a koeficient determinace 0,076996178.

Grafy, které nasleduji v této kapitole, zobrazuji na ose x miru nezaméstnanosti a
primérnou kupni cenu domu za m? v letech 2019, 2020, 2021 a spole¢né za roky
2019-2021.
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Obrdzek 25 Nezaméstnanost a cena domii 2019 (Zdroj: viastni zpracovdni)

Hodnoty pro rok 2019 jsou:

e Testové kritérium =-2,501286661
e Kritickd hodnota=-1,992102154
e P-hodnota=0,0145555419

Testové kritérium neni v intervalu (-1,992102154;1,992102154), proto zamitame
hypotézu nulovou a prijmeme hypotézu alternativni podle prvniho rozhodovaciho
pravidla. Podle druhého rozhodovaciho pravidla prijmeme také hypotézu

alternativni, p-hodnota je nizsi nez alfa.

5.4.2Rok 2020

V roce 2020 byla korelace nejslabsi jak u bytli (predchozi kapitola) tak i u domi.
U domi byl korela¢ni koeficient -0,165537778. Koeficient determinace pro rok
2020 je 0,027402756, zavislou proménnou (cenu domi) vysvétluje nezavisla
proménna (nezaméstnanost) pouze z 2,7 %.

2020

90 000
80000 ®
70000
60 000
50000

40000 e & o o

30000 .“ ‘ J’h ....... [ ] 8 ......... o
° Q@ o 0005 1

20000

10 000

0,00 2,00 4,00 6,00 8,00 10,00

Obrdzek 26 Nezaméstnanost a cena domii 2020 (Zdroj: viastni zpracovdni)
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Testové kritérium, kriticka hodnota a p-hodnota jsou:

e Testové kritérium = -1,453654631
e Kritickd hodnota=-1,992102154
e P-hodnota=0,1502139105

Skoro Zadnou zavislost mezi nezaméstnanosti a cenou za domy prokazal i test
o korela¢nim koeficientu, kde nulovou hypotézu prijmeme. Testové kritérium je
v oboru prijeti. Druhé rozhodovaci pravidlo potvrzuje prijmuti hypotézy nulové, p-
hodnota je vyssi neZ alfa, ktera je 0,05.

5.4.3Rok 2021

V roce 2021 vysla zavislost vyssi neZ v predchozim roce, i tak se ale jedna o slabou
zavislost, korelatni koeficient je -0,249513982. Vroce 2021 je koeficient
determinace vétsi neZ v predeslém roce (0,062257227) a zavislost l1ze definovat ze
6 %.
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Obrdzek 27 Nezaméstnanost a cena domii 2021 (Zdroj: viastni zpracovdni)
Hodnoty pro test o korela¢nim koeficientu jsou:

e Testové kritérium =-2,231431994
e Kritickd hodnota=-1,992102154
e P-hodnota=0,0286402225

Testové kritérium je niz$i nez kriticka hodnota, prijmeme alternativni hypotézu
podle prvniho pravidla. Podle druhého pravidla ji prijmeme také, p-hodnota je nizsi

nez alfa.
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5.4.4Roky 2019-2021
Korela¢ni koeficient pro roky 2019-2021 je -0,152421184.
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Obrdazek 28 Nezaméstnanost a cena domii 2019-2021 (Zdroj: vlastni zpracovani)
Hodnoty pocitany s 229 stupni volnosti (n-2, n je 231 prvkii ve vybéru) jsou:
e Testové kritérium = -2,333820282

e Kritickd hodnota=-1,970377283
e P-hodnota=0,0204714849

Podle prvniho i druhého rozhodovaciho pravidla pfijmeme hypotézu alternativni.
Mezizkoumanymi proménnymi je vyznamna zavislost. Pravdépodobnost toho, Ze je
zavér nespravny je nejvyse 0,05.

5.5 HDP na obyvatele a prdmérnd cena bytd
Tabulka ve sloupcich zobrazuje HDP na jednoho obyvatele a primérnou kupni cenu
zam? v letech 2019, 2020 a 2021. V radcich jednotlivé kraje.

2019 2020 2021

Kraj HDPnal Cenaza HDPnal Cenaza HDPnal Cenaza

obyvatele m2bytu  obyvatele mZbytu obyvatele m2bytu
Hl. m. Praha 1202 237 76391 1173010 85784 1264456 100727
Stredocesky 498 535 31208 466 527 37326 494720 46 444
Jihocesky 436 248 27412 437 479 32986 453208 41688
Plzensky 476 656 31302 467 511 34071 504354 42549
Karlovarsky 339402 21256 327 832 23707 339491 29893
Ustecky 387 443 19954 374 693 23343 395524 30620
Liberecky 412 381 27554 404018 31559 421913 39361
Kralovéhradecky 480 583 28075 480 648 32113 522295 41035
Pardubicky 427003 28985 437 046 35067 453219 42839
Vysocina 434819 28385 448214 32865 460423 39 605
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Jihomoravsky 513061 41092 519667 46551 562278 56 752

Olomoucky 419 386 27973 422586 32158 453360 39727

Zlinsky 460 131 28421 449 542 30878 484 632 39 065

Moravskoslezsky 424278 23372 410195 27131 453836 35131
3 HDP na obyvatele a priimérnd cena bytii (Zdroj: Cesky statisticky iirad, 2022)
5.5.1Roky 2017 a 2018

Grafy s body predstavujici data z let 2017-2018 jsou v pfiloze na konci prace.
Hodnoty pro rok 2017:

e Korela¢ni koeficient 0,926729369

e Testové kritérium 8,544137417

e Kritickd hodnota 2,17881283

e P-hodnota 0,0000019050

e Koeficient determinace 0,858827323

Hodnoty pro rok 2018:

e Korelaéni koeficient 0,935267393

e Testové kritérium 9,153651607

e Kritickd hodnota 2,17881283

e P-hodnota 0,0000009230

e Koeficient determinace 0,874725097

Na zakladé hodnot jsou pro oba roky zamitnuty nulové hypotézy a potvrzeny
hypotézy alternativni, a to podle obou rozhodovacich pravidel. Koeficient
determinace fikd, Ze model vysvétluje vice jak 85 % variability zavislé proménné
v obou zkoumanych letech.

5.5.2Rok 2019

Korelacni koeficient zavislosti mezi HDP na osobu a cenou bytii v roce 2019 vySel
0,975348121.]edna se o velmi silnou zavislost, korela¢ni koeficient je blizko 1, jedna
se tedy o zavislost primou. Index determinace byl 0,951303957.

Grafy zobrazené v této kapitole zobrazuji na ose x HDP na jednoho obyvatele, osa 'y
primérnou kupni cenu bytu za m2. Body na grafu piedstavuji jednotlivé kraje.
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Obrdzek 29 HDP na obyvatele a cena bytit 2019 (Zdroj: vlastni zpracovdni)

Pro hodnoty z tabulky vysly testové kritérium, kriticka hodnota a p-hodnota takto:

e Testové kritérium = 15,31099591
e Kriticka hodnota=2,17881283
e P-hodnota=0,0000000031

Podle obou rozhodovacich pravidel prijimame alternativni hypotézu. HDP na
obyvatele a priimérna kupni cena bytli jen na sobé zavisla.

5.5.3Rok 2020
[ pro rok 2020 je mezi HDP a cenou byt silna zavislost, korela¢ni koeficient je
0,97807177 a koeficient determinace 0,956624387.
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Obrdzek 30 HDP na obyvatele a cena bytit 2020 (Zdroj: vlastni zpracovdni)
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Hodnoty jsou:

e Testové kritérium = 16,26816368
e Kriticka hodnota=2,17881283
e P-hodnota=0,0000000015

Pfijmeme alternativni hypotézu, zamitneme hypotézu testovanou pro obé

rozhodovaci pravidla.

5.5.4Rok 2021
Korela¢ni koeficient pro rok 2021 vySel 0,977101855 a index determinace
0,954728034.
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Obrdzek 31 HDP na obyvatele a cena bytit 2021 (Zdroj: vlastni zpracovdni)
Hodnoty jsou:

e Testové kritérium = 15,90800743
e Kriticka hodnota=2,17881283
e P-hodnota=0,000000002

Pro rok 2021 je prijata alternativni hypotéza podle obou rozhodovacich pravidel.

5.5.5Roky 2017-2021
Korelac¢ni koeficient za roky 2017-2021 je 0,887340371. Nasledujici graf zobrazuje
body, které predstavuji jednotlivé kraje, barvy bodtl jsou rozliSeny barevné.
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Obrazek 32 HDP na obyvatele a cena bytit 2017-2021, podle jednotlivych let (Zdroj:
vlastni zpracovdani)

Dalsi graf zobrazuje spojnici trendu. Odlehlé body na grafu predstavuji Hlavni mésto
Praha v jednotlivych letech.
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Obrdzek 33 HDP na obyvatele a cena bytit 2017-2021 (Zdroj: viastni zpracovani)

Hodnoty za tfi roky jsou pocitany s vétSim vybérem neZ u samostatnych let (70
prvkd, coZ je 68 stupiili volnosti). Testové Kritérium, kritickd hodnota a p-hodnota
jsou:

e Testové kritérium = 15,86848344
e Kritickd hodnota = 1,995468931
e P-hodnota =0,0000000000
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Testové kritérium je vétsi nez kriticka hodnota, zamitame proto nulovou hypotézu

a prijmeme hypotézu alternativni. P-hodnota je velmi nizka (neni nulova), je nizsi

neZ alfa, proto i podle druhého rozhodovaciho pravidla prijmeme hypotézu

alternativni.

5.6 HDP na obyvatele a prdmérnd cena domu
Tabulka ukazuje data za roky 2019, 2020 a 2021, a to HDP na jednoho obyvatele a
primérnou kupni cenu domil za m2 v jednotlivych krajich Ceské republiky.

Kraj

Hl. m. Praha
Stiredocesky
Jihocesky
Plzensky
Karlovarsky
Ustecky
Liberecky
Kralovéhradecky
Pardubicky
Vysoc€ina
Jihomoravsky
Olomoucky
Zlinsky
Moravskoslezsky

2019
HDPnal Cenaza
obyvatele m?2domu
1202 237 65815

498 535 42935
436 248 30 287
476 656 30 845
339402 25415
387 443 25357
412 381 30 149
480 583 30 327
427 003 29817
434819 28721
513 061 33430
419 386 25538
460 131 24 666
424 278 28521

2020
HDPnal Cenaza
obyvatele m?Z domu
1173010 79703

466 527 47 670
437 479 33414
467 511 32 866
327 832 28661
374 693 28258
404 018 34316
480 648 32295
437 046 30526
448 214 30393
519 667 35656
422 586 27 107
449 542 28130
410 195 30126

2021
HDPnal Cenaza
obyvatele m2domu
1264 456 96 498

494 720 57 814
453 208 39 180
504 354 38963
339491 32376
395524 32152
421913 39631
522 295 37 856
453 219 35929
460 423 35435
562 278 43070
453 360 32 647
484 632 31744
453 836 34619

4 HDP na obyvatele a priimérnd cena domii (Zdroj: Cesky statisticky iirad, 2022)

5.6.1Rok 2019
Korela¢ni koeficient je pro rok 2019 0,942555282 a koeficient determinace

0,88841046.

Grafy v této kapitole, podobné jako v kapitole predchozi, zobrazuji jednotlivé kraje

jako body, pricemZ na ose x je HDP na obyvatele a na ose y priimérna kupni cena

domu za m=2.
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Obrdzek 34 HDP na obyvatele a cena donut 2019 (Zdroj: viastni zpracovani)

e Testové kritérium =9,774301045
e Kriticka hodnota=2,17881283
e P-hodnota=0,000000458

Dle obou rozhodovacich pravidel prijmeme alternativni hypotézu.

5.6.2Ro0k 2020
Vroce 2020 vySel korela¢ni koeficient 0,941142999 a koeficient determinace
0,885750145.
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Obrazek 35 HDP na obyvatele a cena donut 2020 (Zdroj: viastni zpracovani)

e Testové kritérium = 9,645359312
e Kriticka hodnota =2,17881283
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e P-hodnota=0,000000528

Testové kritérium neleZi v oboru pfrijeti (-2,17881283;2,17881283), proto nulovou
hypotézu zamitame a prijmeme hypotézu alternativni. Stejny zavér vyplyva i podle

druhého rozhodovaciho pravidla, kdy je p-hodnota mensi neZ alfa.

5.6.3Rok 2021

Vroce 2021 podobné jako v predchozich dvou letech je mezi HDP na obyvatele a
primérnou kupni cenou doml silnd zavislost. Korela¢ni koeficient vysel
0,935767196. Vroce 2021 byl koeficient determinace 0,875660244. Model
zavislosti mezi HDP na obyvatele a cenou domii vysvétluje cenu domti z 87,5 %.

2021
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Obrdzek 36 HDP na obyvatele a cena donut 2021 (Zdroj: viastni zpracovani)
Hodnoty pro test jsou nasledujict:

e Testové kritérium = 9,192919027
e Kriticka hodnota=2,17881283
e P-hodnota=0,000000882

Na zakladé hodnot prijmeme alternativni hypotézu.

5.6.4Roky 2019-2021
Pro roky 2019-2021 vySel korela¢ni koeficient 0,90251692.
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Obrdzek 37 HDP na obyvatele a cena donui 2019-2021 (Zdroj: vlastni zpracovani)

Testové kritérium, kriticka hodnota a p-hodnota za tfi roky jsou:

e Testové kritérium = 13,25428984
e Kritickd hodnota =2,02107539
e P-hodnota =0,000000000

Na hladiné vyznamnosti alfa (0,05) prijmeme hypotézu alternativni. Testové
kritérium je vétsi nez kriticka hodnota a p-hodnota je mensi neZ alfa.

Mezi vSemi testovanymi skupinami (primérna mzda a cena bytli a cena domij,
nezameéstnanost a cena bytli a dom@ a HDP na jednoho obyvatele a cena bytl a
domti) se ukézala zavislost mezi proménnymi. U primérné mzdy a HDP na
obyvatele velmi silna zavislost. Test o korelatnim koeficientu vSak ukazal, Ze i
u nezaméstnanosti korelace mezi proménnymi neni nahodna. Pouze v roce 2020
mezi nezaméstnanosti a primérnou kupni cenou doml nedoSlo k potvrzeni
alternativni hypotézy.

5.7 Predikce hodnot pomoci regresni primky

V nasledujicich podkapitolach je proveden rozbor zkoumanych veli¢in. Jedna se
o data zlet 2021 jak u domi, tak u bytt.

Pred predikovanim hodnot pomoci regresni piimky je nezbytné provést F-test,
ktery urci, jestli pfimka predstavuje vyznamny nebo nevyznamny statisticky model.

5.7.1Primé&rnad mzda a cena bytd v roce 2021

P-hodnota F-testu pro priimérnou mzdu a cenu byti je 7,05705E-08, je tedy velmi
nizkad. P-hodnota je mensi neZ alfa, je tedy moZné na hladiné vyznamnosti 5 %
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zamitnout nulovou hypotézu a prijmout hypotézu alternativni. Alternativni
hypotéza je, Ze je model statisticky vyznamny.

Regresni pfimka modelujici vztah mezi primérnou mzdou a cenou byti je:
y =4,595x - 133902

Proménna x, predstavuje nezavislou proménou (vysvétlujici) a tou jsou priimérné

mzdy. Proménndy je proménnou zavislou (vysvétlovanou) a piedstavuje ceny byti.

Pomoci regresni primky je mozné vypocitat predikovanou stfedni hodnotu, tedy
odhadnout hodnotu zavisle proménné v tomto pripadé ceny byt na zakladé
nezavisle proménné v tomto pripadé prlimérné mzdé. Pokud bude primérna mzda
36 000 K¢ (x), bude cena za m2 bytu 31518 K& Vypocitano podle vztahu
cena=4,595*36000-133902. Jedna se o hodnotu na ptimce z predchozi kapitoly.

Konstanta v piimce (-133902) v pripadé tohoto modelu dava smysl az od urcité
hodnoty. Pokud bychom chtéli zjistit, jaka bude cena metru ¢tverec¢niho bytu, ktery
je vlokalité, kde je priimérna mzda 0 K¢, podle regresni primky by vyslo, Ze cena je
-133902 za m2 bytu. Zaporna hodnota tedy v tomto pripadé nedava logicky smysl.

V uvadéném prikladu se jedna pouze o odhadovanou hodnotu, urcit skutecnou
hodnotu neni moZné, ale je mozZné sestavit pasy spolehlivosti, kde se skute¢na
hodnota s néjakou pravdépodobnosti bude nachazet.

Na nasledujicim obrazku je vykresleny graf z programu R, ktery zobrazuje pasy
spolehlivosti pro rizné hodnoty x. Jedna se o pasy spolehlivosti shladinou
spolehlivosti 95 % (s 95 % pravdépodobnosti se skute¢na hodnota zavislé
proménné nachazi ve vyty¢eném intervalu). Na ose x je priimérnd mzda, na ose y
primérna kupni cena za metr ¢tvere¢ni bytu. Modra ptimka je regresni primka
modelu a ¢erné body jsou hodnoty jednotlivych pozorovani.
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Graf regrese s intervaly spolehlivosti
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Obrdzek 38 Pdsy spolehlivosti — mzda a cena bytiiv roce 2021 (Zdroj: viastni
zpracovani v R)

Kéd pro software R, byl nasledujict:
data <- read.csv("data.csv")

# CimZ byla na¢tena data z tabulky z excelu (nasledujici obrazek), data x jsou
primérné mzdy, data y jsou ceny byt{, jednotlivé radky predstavuji kraje.

A B

1 1x y

2 50494 100727
3 40585 46444
4 37715 41688
5 39400 42549
6 35611 29893
7 38027 30620
8 37855 39361
9 38772 41035
10 36642 42839
11 37693 39605
12 40308 56752
13 37074 39727
14 36641 39065

15 37265 35131

Obrdazek 39 Struktura dat pro nacteni v R (Zdroj: viastni zpracovani)
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model <- Im(y ~ x, data=data)

#Prikaz vytvoril regresni model z nactenych dat.

pred <- predict(model, interval="confidence", level=0.95)

pred_df <- data.frame(x=data$x, y=pred[,1], lower=pred[,2], upper=pred][,3])
# Prikaz vypocetl intervaly spolehlivosti

ggplot(data, aes(x=x, y=y)) + geom_point() + geom_smooth(method="lm") +
geom_ribbon(data=pred_df, aes(ymin=lower, ymax=upper), alpha=0.2) +
labs(title="Graf regrese s intervaly spolehlivosti”, x="Cena", y="Mzda")

# Posledni prikaz vytvari graf s pasem spolehlivost, body a regresni pfimkou (Zach,
2022)

vvvvv

predikovanych hodnot od priiméru. Tento jev je zplisoben sniZovanim piesnosti
predikce a zvySovanim nejistoty v mistech, kde se nenachazeji Zadna data, ze
kterych by bylo moZné odhady pocitat.

5.7.2Prumérnd mzda a cena dom{ v roce 2021

Hodnota p je v pripadé F-testu u priimérné mzdy a ceny domt 1,29904E-08. Opét
tedy velmi malé ¢islo. Pfi porovnani s alfou vyjde, Ze p-hodnota je menSi neZ alfa. Na
zakladé druhého rozhodovaciho pravidla je tedy potvrzena alternativni hypotéza,
ktera tvrdi, Ze je model statisticky vyznamny.

Regresni primka: y = 4,5495x - 134815

Odhadovana hodnota bude pro x=36 000, podle regresni primky, 28 967 K¢ za m?
domu. Pri stejné primérné mzdé se bude cena z m? domu a bytu lisit o 2 551 K¢,
domy budou levnéjsi.

Graf s pasy spolehlivosti pro primérnou mzdu a cenu domt je uveden v priloze na
konci prace.

5.7.3Nezaméstnanost a cena bytd v roce 2021

P-hodnota je 0,007514791, pti porovnani s alfou, ktera je 0,05 je p-hodnota mensi,
zamita se tedy nulova hypotéza a potvrzuje se hypotéza alternativni (model je
statisticky vyznamny).

Regresni pfimka: y =-2547,6x + 47824

Regresni pfimka v pripadech nezaméstnanosti ma zapornou smérnici, znamena to,
Ze se jedna o nepfimou zavislost zkoumanych veli¢in. Cim je nezaméstnanost

R4
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Pokud by nezdvisld proménna dosahovala hodnoty 4,5 % (nezaméstnanosti),
odhadovana hodnota by byla podle regresni primky 36 360 K¢ za metr ¢tverecni
bytu.

Skute¢né hodnoty se s95 % spolehlivosti nachdzi v pasu spolehlivosti, ktery je
zobrazeny na nasledujicim obrazku.

Graf regrese s intervaly spolehlivosti
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Obrdzek 40 Pdsy spolehlivosti — nezaméstnanost a cena bytii v roce 2021 (Zdroj: viastni
zpracovani v R)

5.7.4Nezaméstnanost a cena domu v roce 2021

P-hodnota F-testu u nezaméstnanosti a ceny domt je 0,028640222. Po porovnani
s alfou je na zakladé druhého rozhodovaciho pravidla mozné zamitnout testovanou
hypotézu a pfijmou hypotézu alternativni, tudiZ Ze se jedna o statisticky vyznamny
model.

Regresni primka: y =-2248,1x + 46079

Pokud bude stanovena hodnota x na 4,5 % jako v predchozi kapitole, je moZné
odhadnouthodnotuy.Y=-2248,1*4,5 + 46079, y= 35 963 K¢ za metr ¢tvere¢ni domu.
Domy tedy vychazi pii mite nezaméstnanosti 4,5 %, o 397 K¢ levnéji.

Graf s pasy spolehlivosti pro nezaméstnanost a cenu domt je uvedeny v priloze na
konci prace.
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5.7.5HDP na obyvatele a cena bytd v roce 2021
U HDP na obyvatele a ceny bytii vysSla P-hodnota F-testu 1,98102E-09. Jedna se opét
o velmi malé ¢islo, na hladiné vyznamnosti 5 % je moZné zamitnout nulovou

hypotézu a prijmout hypotézu alternativni, Ze je model vyznamny.
Regresni primka: y =0,0768x + 4817,8

Pokud hruby domaci produkt na obyvatele bude 500 000 K¢, odhadovana hodnota
y podle regresni primky, bude 43 218 K¢ za m? bytu. Skute¢na hodnota se pak
v 95 % bude nachazet v pasu spolehlivosti, ktery zobrazuje nasledujici obrazek.

Graf regrese s intervaly spolehlivosti
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Obrdzek 41 Pdsy spolehlivosti — HDP a cena bytii v roce 2021 (Zdroj: viastni zpracovdni
vR)

5.7.6 HDP na obyvatele a cena dom{ v roce 2021
U cen domi je P-hodnota 8,82045E-07. Alfa je vétsi neZ P-hodnota, proto pfijmeme
alternativni hypotézu. Model je i v tomto pripadé statisticky vyznamny.

Regresni pfimka: y =0,0721x + 4607,1

U domt by odhadovand hodnota zavislé proménné y vysla 40 657 K¢ za m2, pokud
by HDP na osobu (x - nezavisla proménna) bylo 0,5 mil. K¢.

Graf, na kterém jsou zachyceny pasy spolehlivosti mezi proménnymi HDP na
obyvatele a cenou domfj, je na konci prace v priloze.
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V4 Vd o] v V4
6 Shrnuti vysledku a doporuceni
Na zakladé stanovenych hypotéz v kapitole Cil prace byly provedeny statistické

testy, které hypotézy ovérily. Jednalo se o test o korelatnim koeficientu, ktery
testuje, jestli zavislost mezi dvéma veli¢inami je statisticky vyznamna €i nikoli.

H1: Cena bytu zavisi na primérné mzdé v lokalité.

Prvni stanovena hypotéza byla potvrzena. Na zakladé testu hypotézy o korelatnim
koeficientu bylo zjiSténo, Ze cena bytli doopravdy zavisi na priimérné mzdé
v lokalité. Hypotéza byla potvrzena pro kazdy zkoumany rok (2017-2021), ovSem
pouze na urovni krajii, prvki ve vybéru bylo tedy pouze 14. Zajimavé by bylo ovérit
hypotézu i pro vétsi vybér prvki, naptiklad na drovni okresli, nicméné tato data
Cesky statisticky Gfad nezvetejiiuje.

H2: Cena domu zavisi na primérné mzdé v lokalité.

Druhd hypotéza byla potvrzena také. Priimérné mzdy v lokalité neovliviiuji pouze
cenu bytt, ale i cenu domi. Autofi Cermakova, Hromada a Machova ve své studii:
»,Comparison of property price development in regions affected by mining with
other regions of the CR" zjist'uji, které faktory ovliviiuji cenu bytdi, cenu domii a cenu
vicebytovych domii ze socidlné-ekonomického pohledu. Do svého modelu zahrnuli
proménné: nové postavené budovy, prirlistek obyvatel stéhovanim, obyvatelé ve
véku 30-34 let v lokalité, disponibilni pfijem, ekonomicka krize a institucionalni
zména. Jako klicové vysvétlujici proménné odhalili migraci, vék mezi 30-34 lety a
prijem. Tyto proménné vyznamné ovliviiuji poptavku po nemovitostech, coZ zvySuje
jejich cenu. Tato diplomova prace miZe se zavérem, Ze disponibilni pfijem osob
zijici ve zkoumaném regionu ovliviiuje cenu nemovitosti v daném regionu, této
studie souhlasit. Cena dom i byt zavisi na priimérné mzdé v lokalité. (Cermakova,
Hromada, Machovj, 2022)

H3: Cena bytu zavisi na nezaméstnanosti v lokalité.

Hypotézu tfi je moZné potvrdit pro vSech pét zkoumanych let (2017-2021).
Potvrdilo se, Ze cena bytli v dané lokalité skute¢né zavisi na nezaméstnanosti
v lokalité. Nicméné se jednalo o velmi slabou linearni neprimou zavislost. Koeficient
determinace ukazal, Ze predstavovany model miiZe vysvétlit pouze od 7 % do 17 %
zavislé proménné na zakladé hodnot nezavislé proménné.

H4: Cena domu zavisi na nezaméstnanosti v lokalité.

Hypotéza Ctyti byla na zakladé korela¢niho testu potvrzena pro roky 2019 a 2021.
Jednalo se vSak o velmi slabou zavislost. Podle koeficientu determinace, ktery byl
vypocitan, vysvétluje model pouze 7,7 % nezavislé proménné v roce 2019 a 6,2 %
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vroce 2021. V roce 2020 zavislost mezi nezaméstnanosti a cenou domtl potvrzena
nebyla.

H5: Cena bytu zavisi na HDP na obyvatele v lokalité.

Hypotéza pét byla také potvrzena, a to pro vSech pét zkoumanych let (2017-2021).
Ukazalo se, Ze cena bytu v dané lokalité skutetné zavisi na hrubém domacim
produktu na obyvatele.

H6: Cena domu zavisi na HDP na obyvatele v lokalité.

Na zakladé statistickych testii je moZné potvrditi Sestou hypotézu, a to pro vSechny
zkoumané roky. Cena domii zavisi na hrubém domdacim produktu v lokalité.
Hypotézy 3 aZ 6 potvrzené v této diplomové praci odpovidaji i vysledkiim studie
provedené v Cerné Hore. Autofi studie se zamé&Fili na zkoumani vztahu mezi cenami
nemovitosti a makroekonomickymi faktory. Vysledky studie ukazaly, Ze
nejvyznamnéjSim faktorem ovliviiujicim cenu nemovitosti je pravé hruby domaci
produkt. Pro presnéjsi analyzu byl je$té pouzit dvou faktorovy model s
vysvétlujicimi proménnymi HDP a mirou nezaméstnanosti. Vyzkum ukazal, Ze az
62,5 % zmén v cenach nemovitosti lze vysvétlit zkoumanymi proménnymi.
Konkrétné bylo zjiSténo, Ze narlist miry nezameéstnanosti o 1 % vede ke sniZeni ceny
nemovitosti o 2,89 %, zatimco zvySeni tempa rlistu hrubého domaciho produktu
0 1% vede ke zvySeni ceny nemovitosti 0 4,19 %. Zména cen se projevi ihned v
nasledujicim ctvrtleti po zméné HDP, zatimco u miry nezaméstnanosti to jsou tri
ctvrtleti. (Radonji¢, Burisi¢, Rogic aj., 2019)

Po ovéreni hypotéz jsou v diplomové praci hodnoceny regresni modely. Modely
dosahuji vysoké kvality a tim umozZnuji predikovat budouci hodnoty zavislé
proménné (ceny nemovitosti) na zakladé hodnoty nezavislé proménné
(ekonomického faktoru). Tato informace miZe byt velmi uZitecnd pro kupujici,
prodavajici, investory, realitni agentury a dalSi jedince, ktefi se zajimaji o trh
s nemovitostmi v dané oblasti. Schopnost predikce také prinasi urcitou miru jistoty
na trhu s nemovitostmi, coz mohou subjekty vyuzit pfi rozhodovani o koupi, prodeji
nebo pronajmu nemovitosti v zavislosti na vyvoji ekonomickych faktorti v dané
lokalité.

Ve srovnani s ostatnimi vyzkumy a studiemi, které se zaméruji na analyzu vyvoje
cen nemovitosti z hlediska ¢asu, byly v této praci faktory zkoumany z regionalniho
hlediska. Tento odlisny pristup poskytuje novy pohled na to, jakym zplisobem se
jednotlivé faktory podileji na vyvoji cen nemovitosti.
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Nicméné pro dalsi rozsireni této prace by bylo zajimavé podivat se také na faktory,
které ovliviiuji ceny nemovitosti z casového hlediska, nejen z izemniho, jako autori
Xu a Tang ve své studii: ,On the determinants of UK house prices“. Nezavislé
proménné ve studii jsou: stavebni naklady, uvéry, HDP, disponibilni prijem
domacnosti, urokova mira, penéZni zasoba a mira nezaméstnanosti. Zavislou
proménnou je pak nominalni cena nemovitosti. Data jsou z let 1971-2012, coz
zajiSt'uje dostatecné velky pocet pozorovani.V priibéhulet je tak moZné porovnavat
ceny nemovitosti s ostatnimi veli¢inami. (Xu, Tang, 2014)

Ekonomické faktory ptlisobici na cenu nemovitosti uvedené v této praci ovliviiuji
popsanym zptisobem nemovitosti v Ceské republice. Je mo¥né, %e reakce cen na
zménu jednotlivych ekonomickych faktorti bude v jinych zemich rtizna. (Engerstam,
2021)
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7 Zavér

Tato diplomova prace se zabyvala faktory, které mohou ovlivnit ceny nemovitosti
v konkrétnim regionu. Jednalo se o faktory: priimérnd mzda, nezaméstnanost a
hruby domaci produkt na obyvatele v regionu. Hlavnim cilem prace bylo vyhodnotit,
jestli zminéné faktory ovliviiuji ceny nemovitosti v konkrétni lokalité Ceské
republiky a pokud ano, tak jakym zptisobem.

Na zakladé cile prace byly stanoveny hypotézy. Hypotézy byly potvrzovany pomoci
statistickych testli o koeficientu korelace. VSech Sest hypotéz bylo potvrzeno.
Primérna mzda piimo koreluje s cenou nemovitosti (jak s cenou dom#, tak s cenou
bytii) v lokalité. Vysoka prlimérna mzda v lokalité znaci, Ze i cena nemovitosti bude
vy$Si. Pfima korelace je také u hrubého domaciho produktu na obyvatele a cenou
nemovitosti. Cim vy33i je hruby domaci produkt na obyvatele v regionu, tim vy3si je
v daném regionu cena nemovitosti. Mezi nezaméstnanosti a cenou nemovitosti je
korelace neptima. Je-li v lokalité nezaméstnanost vysokd, znamena to, Ze priimérné
ceny za metr ¢tvere¢ni domt a byt budou niZsi. Data pouZita pro tuto praci jsou

zlet 2017-2021 a pochazi z Ceského statistického tradu.

Po potvrzeni hypotéz se prace dale zabyvala ur¢enim regresni piimky a intervalii
spolehlivosti. Regresni primka vyjadfuje vztah mezi zavislou proménnou (cena
nemovitosti) a nezavislou proménnou (ekonomické faktory). Pomoci regresni
piimky je moZzné zavislou proménnou predpovédét na zakladé znalosti hodnoty
nezavislé proménné. Intervaly spolehlivosti pak fikaji, kde se predikovana hodnota
zavislé proménné bude s 95 % pravdépodobnosti nachazet. Znalostregresni piimky
a intervall spolehlivosti miize byt dileZitd jak pro kupce, tak pro prodejce
nemovitosti, ktefi se snazi odhadnout cenu nemovitosti.

Prace poskytuje prileZitost k rozs$ireni o dalSi faktory, které maji vliv na ceny
nemovitosti. Lze sledovat ekonomické faktory, které jsou pro celou republiku stejné
(napriklad urokové sazby a inflace) a pozorovat, jak se zmény cen nemovitosti a
ekonomické faktory vzajemné ovliviiuji v priibéhu ¢asu. Nebo je moZné sledovat
neekonomické faktory (jako je tfeba migrace nebo kriminalita) v konkrétnim
regionu. Pokud by tak rozSifena prace odhalila vSechny faktory, které ovliviiuji
nabidku a poptavku po nemovitostech, bylo by moZné predikovat ceny nemovitosti
jesté s vétsi presnosti.

Dale by mohlo byt zajimavé praci rozsirit o konkrétni priklady regionti, do kterych
naptiklad prisel silny zaméstnavatel. Silny zaméstnavatel mlZe ovlivnit vSechny tii
zkoumané faktory, miiZe nastavit lepsi platové podminky a tim zvysit priimérnou
mzdu, nabidnout nova pracovni mista, a tak sniZit v regionu nezaméstnanost, dale
také miize svou vyrobou zvysit vykonost regionu pocitanou pomoci hrubého
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domaciho produktu na obyvatele. Je pravdépodobné, Ze ceny nemovitosti v tomto
regionu v nadchazejicich letech porostou. Naopak, pokud se velky zaméstnavatel
rozhodne ukoncit ¢innost v dané lokalité, je pravdépodobné, Ze ceny nemovitosti

klesnou, nebo minimalné neporostou tak rychle jako drive.
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Data priimérna mzda a cena byti 2017-2018

Priimeérna mzda a cena byt v roce 2017

Primérna mzda a cena bytli v roce 2018

Data nezaméstnanost a primérna cena byt 2017-2018
Data nezaméstnanost a priimérna cena byttt 2019-2021
Data nezaméstnanost a primérna cena domt 2019-2021
Nezaméstnanost a cena bytli v roce 2017
Nezaméstnanost a cena bytli v roce 2018

Data HDP na obyvatele a cena bytii 2017-2018

. HDP na obyvatele a cena bytti v roce 2017
. HDP na obyvatele a cena bytli v roce 2018
. Pasy spolehlivosti — primérna mzda a cena domfi
13.

Pasy spolehlivosti - nezaméstnanost a cena domi

14. Pasy spolehlivosti - HDP na obyvatele a cena domii

9.1 Data primérna mzda a cena byt( 2017-2018

2017 2018

Kraj Primérnd Cenaza  Primérnd Cenaza

mzda m2bytu  mzda m2 bytu
Hl. m. Praha 37392 57 600 40007 = 63736
Stredocesky 30004 25799 32819 29227
Jihocesky 26770 17 072 28984 19505
Plzensky 29 042 22851 31273 26706
Karlovarsky 26075 12 336 28002 15159
Ustecky 27091 7 650 29 396 8949
Liberecky 27382 18476 29939 21625
Kralovéhradecky 27313 22070 29905 23708
Pardubicky 26800 22750 28979 24800
Vysocina 27219 18793 29483 23349
Jihomoravsky 28627 33874 30920 35889
Olomoucky 26374 17 400 28904 21768
Zlinsky 26 280 20 886 28636 23567
Moravskoslezsky 26931 15574 29 080 17 460
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9.2 Primérna mzda a cena bytl v roce 2017
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9.3 Primérnd mzda a cena bytd v roce 2018
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9.4 Data nezaméstnanost a primérna cena bytl 2017-2018

2017 2018
OKkres Nezaméstnanost Cenazam? Nezaméstnanost Cena za m?
bytu bytu

Hlavni mésto Praha 2,34 57 600 1,93 63 736
BenesSov 1,96 22942 1,56 28 634
Beroun 3,00 28798 2,57 30714
Kladno 4,57 26728 3,64 30461
Kolin 4,32 20 256 3,53 22932
Kutna Hora 4,22 16 050 3,42 23779
Mélnik 4,04 23608 3,30 11 050
Mlada Boleslav 2,16 30981 1,92 34619
Nymburk 4,16 27 399 3,75 26 566
Praha-vychod 1,34 31686 1,13 36 744
Praha-zépad 1,84 28322 1,54 38282
Ptibram 4,41 19 650 3,68 21795
Rakovnik 3,48 23915 2,89 15167
Ceské Budéjovice 2,50 26 093 1,92 27 357
Cesky Krumlov 4,84 15009 3,64 18 526
JindfichGv Hradec 2,45 15533 2,04 15 346
Pisek 2,45 16 754 1,86 20 688
Prachatice 3,03 9293 2,25 16 132
Strakonice 3,15 13 513 2,84 17 103
Tabor 4,16 15 841 2,92 15954
Domatlice 2,28 11272 2,05 12 452
Klatovy 2,72 14 511 2,37 17 532
Plzei-mésto 2,23 29 292 1,79 33212
Plzer-jih 2,18 16 155 1,71 17 561
Plzeri-sever 2,80 17 755 2,27 20751
Rokycany 2,77 14 782 2,48 21483
Tachov 3,60 16 051 2,86 19 693
Cheb 2,17 13 555 1,76 15362
Karlovy Vary 3,39 15810 2,89 21205
Sokolov 490 7 198 4,18 8 568
Dé&cin 5,52 9575 4,54 13 622
Chomutov 5,94 7 425 5,02 7417
LitoméFice 4,05 14 641 3,59 17 415
Louny 5,19 10111 4,78 14 388
Most 7,27 5081 5,72 4940
Teplice 3,96 8083 3,12 10 598
Usti nad Labem 5,92 9182 4,96 10 786
Ceska Lipa 2,84 11 760 2,62 14912
Jablonec nad Nisou 3,63 19 387 3,32 18125
Liberec 4,26 21829 3,40 26 159
Semily 4,10 16 606 3,30 21806

80



OKkres

Hradec Kralové
Jiéin

Néachod
Rychnov nad Knéznou
Trutnov
Chrudim
Pardubice
Svitavy

Usti nad Orlici
Havli¢kuv Brod
Jihlava
Pelhfimov
Trebic
Zd'ar nad Sazavou
Blansko
Brno-mésto
Brno-venkov
Breclav
Hodonin
Vyskov
Znojmo
Jesenik
Olomouc
Prostéjov
Pferov
Sumperk
Kromériz
Uherské Hradisté
Vsetin

Zlin

Bruntal
Frydek-Mistek
Karvina

Novy Ji¢in
Opava
Ostrava-mésto

2017

Nezaméstnanost Cena za m?2
bytu

3,05
2,10
3,35
1,36
3,01
2,96
2,55
3,84
2,30
3,23
3,48
2,24
4,86
4,47
3,24
4,97
3,32
4,26
6,19
2,79
6,67
7,18
3,89
2,78
5,43
4,54
4,06
3,20
4,09
2,74
6,99
3,77
8,14
3,55
4,06
6,85
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30 095
18 300
17 437
20901
11762
18707
27 508
14 680
13 885
17 940
21067
19 500
17 332
17 209
25993
42 467
28 837
18918
18 495
21576
17 563
12 162
27705
20 115
13 668
14 835
16 615
16 246
19 384
24738
8727
18201
11 044
14 569
18413
17872

2018

Nezaméstnanost Cena za m?2

2,55
1,78
3,04
1,31
2,33
2,48
2,08
2,74
1,69
2,40
3,12
1,68
3,78
3,51
2,54
4,25
2,61
3,66
517
2,22
5,93
5,58
2,84
2,36
4,06
3,85
3,14
2,38
3,07
2,15
6,04
3,00
6,94
3,07
3,06
519

bytu

34435
21086
16979
23410
13631
19578
31391
16738
13 212
21141
28503
23058
19 799
22 845
29 594
43 366
30359
26 227
19711
22 827
19 343
12 259
30 435
21614
17 135
16 586
17 512
19907
20051
28990
9118
20012
11716
16933
21621
17 646



9.5 Data nezaméstnanost a primérna cena bytd 2019-2021

OKkres

Hlavni mésto
Praha
Benesov
Beroun
Kladno

Kolin

Kutna Hora
Mélnik

Mlada Boleslav
Nymburk
Praha-vychod
Praha-zapad
Pribram
Rakovnik
Ceské Budéjovice
Cesky Krumlov
Jindrichiv Hradec
Pisek
Prachatice
Strakonice
Tabor
Domazlice
Klatovy
Plzen-mésto
Plzen-jih
Plzen-sever
Rokycany
Tachov

Cheb

Karlovy Vary
Sokolov

Décin
Chomutov
Litomérice
Louny

Most

Teplice

Usti nad Labem
Ceska Lipa
Jablonec nad Nisou
Liberec
Semily

2019

Nezameést. Cena za

1,90

1,62
2,56
3,25
3,44
3,16
3,06
1,65
3,24
1,10
1,43
3,48
2,51
1,78
3,63
1,93
1,95
2,54
2,69
2,74
2,12
2,46
2,27
1,86
2,36
2,52
2,85
1,93
2,58
3,79
4,12
4,85
2,92
4,32
4,58
2,64
4,02
2,41
2,87
3,14
3,35

m? bytu
76 391

28 649
32338
37796
27 940
25929
32149
28871
31373
31395
31630
28186
28 820
34592
23614
21557
22930
17 905
22 643
24 477
24174
22 418
23 444
38769
25587
27 231
22370
21792
22 642
16 554
18 427
16 246
24073
19 348
18 696
19 242
22872
20109
24 879
32 644
24 343

2020

Nezamést. Cenaza

m? bytu
3,51 85 784
2,45 35967
3,62 38181
4,77 44 436
4,33 34670
3,68 30215
4,51 38299
2,19 36022
4,59 35228
2,03 38838
2,90 39639
4,69 32921
3,25 29322
2,96 40 866
497 27177
2,67 27073
2,52 29591
2,79 22 537
3,41 27 750
3,53 29906
3,45 28721
3,29 26019
3,43 24 553
2,57 42 676
3,50 30292
3,44 30574
3,77 25113
4,25 23895
6,01 25816
5,97 17 647
5,72 21235
6,30 19 559
3,74 28838
5,47 23 545
6,63 21730
4,79 20722
5,58 26661
3,43 23651
4,07 28786
4,33 38595
4,28 28351

82

2021

Nezameést. Cena za

2,76

1,74
3,34
4,46
3,74
3,20
4,18
2,13
4,11
1,28
1,70
4,06
3,14
2,44
4,40
2,25
2,50
2,76
2,86
3,30
3,04
2,76
2,57
2,19
2,85
3,42
3,22
3,25
4,38
4,91
4,77
6,05
3,46
5,74
6,22
4,05
5,57
2,91
3,79
3,86
4,09

m? bytu
100727

44070
44 547
55561
42731
39490
44 865
46730
42171
50 749
46 419
42010
37840
50352
35037
34879
36447
32661
35905
35614
30338
35927
34477
52674
37608
37959
30096
29578
32 684
22219
28141
25101
38116
31140
26433
27018
36004
30470
38204
44872
34 664



Okres

Hradec Kralové
Jicin

Nachod
Rychnov nad
KnéZnou
Trutnov
Chrudim
Pardubice
Svitavy

Usti nad Orlici
Havlickiiv Brod
Jihlava
Pelhiimov
Tiebic
Zd'ar nad Sazavou
Blansko
Brno-mésto
Brno-venkov
Bireclav
Hodonin
VysSkov
Znojmo
Jesenik
Olomouc
Prostéjov
Prerov
Sumperk
Kromériz
Uherské Hradisté
Vsetin

Zlin

Bruntal
Frydek-Mistek
Karvina

Novy Jicin
Opava
Ostrava-mésto

2019

Nezameést.

2,52
1,78
3,23

1,34

2,49
2,48
2,04
2,67
1,84
2,45
2,78
1,49
3,44
2,85
2,56
3,71
2,41
3,43
4,70
2,02
5,15
495
2,62
1,96
3,34
3,39
2,62
2,25
2,97
2,05
5,64
2,85
6,71
2,97
2,60
5,10

Cena za

m? bytu
38025
27932
20 244

25913
22317
24370
34962
24288
22401
23607
32895
26 345
25684
28941
29571
50 541
31614
28093
25887
30272
27 366
17998
34601
25030
23032
23528
26 309
28335
26273
33143
18195
24339
18904
21174
27922
25219

2020
Nezamést. Cenaza
m? bytu
3,33 45047
2,30 30887
3,98 23750
LIS 29121
3,39 27 145
3,25 29135
2,84 40 899
3,17 28729
2,59 29121
2,85 27 527
3,34 37 653
2,07 28868
4,23 31720
3,52 32104
3,33 32760
5,22 57 424
3,32 36495
4,09 35023
5,48 29435
2,89 34267
6,40 32411
6,36 22679
3,80 40 223
2,84 29 467
4,92 25819
4,30 26410
3,16 26436
3,03 33238
3,96 30165
2,84 35539
6,76 19 633
3,51 28571
8,12 20923
3,76 25211
3,29 29371
6,68 30095

83

2021
Nezamést. Cena za
m? bytu
2,85 55790
2,23 35946
3,70 31170
L 35764
3,18 36233
2,78 37 135
2,26 50934
2,77 34867
2,19 35694
2,79 33057
2,85 43 649
1,77 32065
3,80 39 866
3,24 41575
2,99 37 540
4,61 71035
2,88 42 418
3,63 42 289
5,20 38636
2,36 44 299
5,41 38738
4,76 29 435
2,99 48 059
2,32 36 358
4,20 33 548
3,64 34376
2,68 36203
2,68 39 387
3,49 36198
2,22 46 052
6,48 25172
3,18 37 789
8,47 26 667
3,22 32217
3,04 38235
5,61 39635



9.6 Data nezaméstnanost a prUmérnd cena domu 2019-

2021

Okres

Hlavni mésto Praha

BenesSov
Beroun
Kladno

Kolin

Kutna Hora
Mélnik

Mlada Boleslav
Nymburk
Praha-vychod
Praha-zapad
Pribram
Rakovnik
Ceské Budéjovice
Cesky Krumlov
Jindfichiv Hradec
Pisek
Prachatice
Strakonice
Tabor
Domazlice
Klatovy
Plzen-mésto
Plzen-jih
Plzen-sever
Rokycany
Tachov

Cheb

Karlovy Vary
Sokolov

Décin
Chomutov
Litomérice
Louny

Most

Teplice

Usti nad Labem
Ceska Lipa
Jablonec nad Nisou
Liberec
Semily

Nezameést.

2019

Cena za

m? domu
1,90 76391
1,62 28 649
2,56 32338
3,25 37796
3,44 27940
3,16 25929
3,06 32149
1,65 28871
3,24 31373
1,10 31395
1,43 31630
3,48 28186
2,51 28820
1,78 34592
3,63 23614
1,93 21557
1,95 22930
2,54 17905
2,69 22 643
2,74 24477
2,12 24174
2,46 22418
2,27 23444
1,86 38769
2,36 25587
2,52 27231
2,85 22370
1,93 21792
2,58 22 642
3,79 16 554
4,12 18427
4,85 16 246
2,92 24073
4,32 19 348
4,58 18 696
2,64 19 242
4,02 22872
2,41 20109
2,87 24879
3,14 32 644
3,35 24343

2020
Nezamést. Cenaza

m? domu
3,51 85 784
2,45 35967
3,62 38181
4,77 44 436
4,33 34670
3,68 30215
4,51 38299
2,19 36022
4,59 35228
2,03 38838
2,90 39639
4,69 32921
3,25 29322
2,96 40 866
4,97 27 177
2,67 27073
2,52 29591
2,79 22 537
3,41 27 750
3,53 29906
3,45 28721
3,29 26019
3,43 24 553
2,57 42 676
3,50 30292
3,44 30574
3,77 25113
4,25 23895
6,01 25816
5,97 17 647
5,72 21235
6,30 19 559
3,74 28838
5,47 23 545
6,63 21730
4,79 20722
5,58 26661
3,43 23651
4,07 28786
4,33 38595
4,28 28351

84

2021
Nezamést. Cena za
m? domu
2,76 100 727
1,74 44 070
3,34 44 547
4,46 55561
3,74 42 731
3,20 39490
4,18 44 865
2,13 46 730
4,11 42171
1,28 50 749
1,70 46 419
4,06 42 010
3,14 37 840
2,44 50352
4,40 35037
2,25 34879
2,50 36 447
2,76 32661
2,86 35905
3,30 35614
3,04 30338
2,76 35927
2,57 34477
2,19 52674
2,85 37 608
3,42 37959
3,22 30096
3,25 29578
4,38 32 684
491 22 219
4,77 28141
6,05 25101
3,46 38116
5,74 31140
6,22 26433
4,05 27 018
5,57 36004
2,91 30470
3,79 38204
3,86 44 872
4,09 34 664



OKkres

Hradec Kralové
Ji¢in

Nachod
Rychnov nad
KnéZnou
Trutnov
Chrudim
Pardubice
Svitavy

Usti nad Orlici
Havlickiv Brod
Jihlava
Pelhi'imov
Tiebic
Zd'ar nad Sazavou
Blansko
Brno-mésto
Brno-venkov
Breclav
Hodonin
VySkov
Znojmo
Jesenik
Olomouc
Prostéjov
Prerov
Sumperk
Kromériz
Uherské Hradisté
Vsetin

Zlin

Bruntal
Frydek-Mistek
Karvina

Novy Ji¢in
Opava
Ostrava-mésto

2019

Nezameést.

2,52
1,78
3,23

1,34

2,49
2,48
2,04
2,67
1,84
2,45
2,78
1,49
3,44
2,85
2,56
3,71
2,41
3,43
4,70
2,02
5,15
495
2,62
1,96
3,34
3,39
2,62
2,25
2,97
2,05
5,64
2,85
6,71
2,97
2,60
5,10

Cena za

m? domu
38025
27932
20 244

25913
22317
24 370
34962
24 288
22401
23 607
32 895
26 345
25684
28941
29571
50 541
31614
28093
25887
30272
27 366
17998
34601
25030
23032
23 528
26 309
28 335
26273
33143
18 195
24 339
18904
21174
27922
25219

2020
Nezamést. Cenaza
m? domu
3,33 45047
2,30 30887
3,98 23750
LIS 29121
3,39 27 145
3,25 29 135
2,84 40 899
3,17 28729
2,59 29121
2,85 27 527
3,34 37 653
2,07 28 868
4,23 31720
3,52 32104
3,33 32760
5,22 57 424
3,32 36495
4,09 35023
5,48 29 435
2,89 34267
6,40 32411
6,36 22679
3,80 40 223
2,84 29 467
4,92 25819
4,30 26410
3,16 26436
3,03 33238
3,96 30 165
2,84 35539
6,76 19 633
3,51 28571
8,12 20923
3,76 25211
3,29 29371
6,68 30095

85

2021
Nezamést. Cenaza

m? domu
2,85 55790
2,23 35946
3,70 31170
e 35764
3,18 36233
2,78 37 135
2,26 50934
2,77 34867
2,19 35694
2,79 33057
2,85 43 649
1,77 32065
3,80 39866
3,24 41575
2,99 37 540
4,61 71035
2,88 42 418
3,63 42 289
5,20 38636
2,36 44 299
5,41 38738
4,76 29435
2,99 48 059
2,32 36358
4,20 33548
3,64 34376
2,68 36203
2,68 39 387
3,49 36198
2,22 46 052
6,48 25172
3,18 37 789
8,47 26667
3,22 32217
3,04 38235
5,61 39635



9.7 Nezamé&stnanost a cena bytl v roce 2017
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9.8 Nezaméstnanost a cena bytd v roce 2018
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9.9 Data HDP na obyvatele a cena bytt 2017-2018

2017 2018

Kraj HDPnal Cenaza HDPnal Cenaza

obyvatele m?bytu obyvatele m?2 bytu
Hl. m. Praha 1061767 57600 1136994 63736
Stiedocesky 439 282 25799 450733 29227
Jihocesky 388721 17072 407696 19505
Plzensky 439 561 22851 459122 26706
Karlovarsky 315090 12 336 324 490 15 159
Ustecky 343902 7 650 355678 8949
Liberecky 369 436 18476 387199 21625
Kralovéhradecky 427 537 22070 447849 23708
Pardubicky 389 192 22750 408435 24800

86



Vysocina 393 460

Jihomoravsky 447 205
Olomoucky 372 595
Zlinsky 411341

Moravskoslezsky 390391

9.10 HDP na obyvatele a cena bytl v roce 2017
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9.11 HDP na obyvatele a cena byt( v roce 2018
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9.12 Pasy spolehlivosti - priméma mzda a cena domu

Graf regrese s intervaly spolehlivosti
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9.13 Pasy spolehlivosti - nezamé&stnanost a cena domd
Graf regrese s intervaly spolehlivosti
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9.14 Pasy spolehlivosti - HDP na obyvatele a cena dom{

Graf regrese s intervaly spolehlivosti
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