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Abstract

Molnarova, M. Factors influencing the flat price in selected regions in Vysocina re-
gion. Bachelor thesis. Brno: Mendel University, 2017.

The subject of this Bachelor thesis is the search for variables that influence the
price of flats in selected cities in VysoCina based on regression models. For the
analysis cities Jihlava and Trebi¢ were selected. Data for modeling were obtained
from real estate agencies and contain sales made in 2014-2017. The first part of
the thesis defines concepts of real estate market and housing issues. The next part
of the thesis describes variables that have the potential to influence the sales price
of flats. These variables are further interpreted, transformed and their influence on
flats determined. In the practical part, there are formed two regression models for
the selected cities using the method of smallest squares (OLS). Models are then
modified to gain the required quality and the classical assumptions of the regres-
sion model. Results show that the price of apartments in Ttebic influence the flat
area, the type of real estate, the type of masonry, the condition of the apartment,
the presence of the balcony, the loggia or the terrace and the cellar. In Jihlava be-
came significant variables the flat area and the flat condition. The conclusion of the
thesis is the evaluation of the utility of results of models for real estate agencies.

Keywords

Sold flats, flat price, regressive analysis, method of smallest squares, Jihlava, Tiebic

Abstrakt

Molnarova, M. Faktory ovliviiujici cenu bytli ve vybranych regionech na Vysociné.
Bakalarska prace. Brno: Mendelova univerzita v Brné, 2017.

Predmétem bakalarské prace je nalezeni proménnych, které ovliviiuji cenu byta ve
vybranych méstech na Vysociné na zakladé regresnich modeld. Pro analyzu byla
zvolena mésta Jihlava a Trebi¢. Data pro modelaci byla ziskana z realitnich kance-
1arf a jedna se o uskutecnéné prodeje v letech 2014-2017. V prvni ¢asti prace jsou
definovany pojmy z trhu nemovitosti a bytové problematiky. V dalsi ¢asti prace
jsou popsany proménné, které maji potencial ovliviiovat prodejni cenu byti. Tyto
proménné jsou dale interpretovany, transformovany a je urcen jejich vliv na byty.
V praktické Casti jsou sestaveny dva regresni modely pomoci metody nejmensich
¢tvercd (OLS) pro vybrana mésta. Modely jsou nasledné upravovany, aby dosahly
pozadované kvality a byly dodrzeny klasické predpoklady regresniho modelu.
Z vysledku vyplynulo, Ze cenu bytl v Tiebici ovliviiuji proménné plocha bytu, typ
vlastnictvi, typ zdiva, stav bytu, pfitomnost balkonu, lodZie nebo terasy a pritom-
nost sklepa. V modelu Jihlavy se vyznamnymi proménnymi staly plocha bytu a stav
bytu. V zavéru prace je zhodnoceni pouzitelnosti vysledki modeli pro realitni
kancelare.

Klicova slova

Prodané byty, cena bytli, regresni analyza, metoda nejmensich ctverct, Jihlava,
Trebic
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Uvod 13

1 Uvod

Jednou z nejdiileZitéjSich Zivotnich potieb pro ¢lovéka je najit si bydleni. Kazdy
z nas si preje klidny, utulny domov, kde se bude citit prijemné a v bezpeci. Lidé
maji odlisSné poZadavky a priority pro své budouci bydleni. Domov si vytvari podle
svych individudlnich ndpad a predstav. Nékdo preferuje maly a skromny byt
a jiny zase potiebuje velky, prostorny apartman nebo rodinny dim.

Koupé, najem nebo prodej nemovitosti se alesponl jednou za Zivot dotknou
kazdého z nas. Pravé proto jsem si vybrala toto téma, protoZe po Skole je témér
jisté, Ze si budu hledat svoje vlastni bydleni.

Zajemci o koupi nového bydleni si vétSinou kladou otazky, na které je velice
obtiZzné odpovédét, nebot oceniovani nemovitosti je obtiZzna véc. Nikdo na 100 %
nedokaze spolehlivé odhadnout a urcit, jaka je v dané chvili, podle aktualni nabid-
ky a poptavky, trZzni cena dané nemovitosti. Ceny mohou byt nadhodnocené, ¢i na-
opak podhodnocené. Na druhou stranu lze cenu nemovitosti odhadnout na zakladé
dlouhodobych zkusenosti v ur¢itém casovém intervalu. DileZitou otazkou pro nas
spotiebitele miiZze byt i otdzka financovani. Koupi nemovitosti je mozné financovat
dvojim zplisobem - Gvérem nebo hotovosti. Dale se nemovitosti navzajem lisi ve
velkém mnozstvi nejriiznéjsich charakteristik, kde kompletni vycet je nejspiSe ne-
mozny. Pfedevsim se jedna o velikost uzitné plochy, pocet a velikost pokojii, stari
stavby, kvalitu pouzitych stavebnich materialu, pouzitou izolaci, ale také i o pravni
formu uzZivani.

V této bakalarské praci se zamérim na zkoumani faktort, které ovliviiuji cenu
byt ve vybranych regionech na Vysocing, konkrétné pro mésta Trebic¢ a Jihlavu.
Tato mésta jsou na Vysociné nejvétSimi a byla vybrana z divodu, Ze fungovani mo-
delace by mohlo byt podobné. Moji snahou je vytvoreni dvou regresnich modeli
pro vybrana mésta, které budou schopny na zakladé dat prodanych byt ziskanych
z realitnich kancelari za roky 2014-2017 urcit faktory a velikost vlivu jednotlivych
faktorti na cenu vyjadieny v K¢. Obecné je zndmo, Ze cenu ovliviiuje najednou vice
faktort. Cilem bakalarské prace bude zjistit, jaké faktory cenu ovliviuji a v jaké
mite.
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2 Cil prace

Cilem této bakalarské prace je vytvorit, kvantifikovat, verifikovat a interpretovat
regresni model prodejnich cen byti v zavislosti na vybranych faktorech. Pro analy-
zu byla zvolena dvé nejvétSi mésta na Vysociné - Jihlava a TrebiC. Vysledny model
poslouZi jako podklad pro realitni kancelare na odhad realné ceny prodavanych
bytd. Celou praci lze rozlozit na nékolik dilcich cild.

Prvnim dil¢im cilem je vybér proménnych, které maji potencial ovliviiovat ce-
nu bytd, nasledné je interpretovat a urcit vliv na cenu.

Druhym dil¢im cilem je, na zakladé sestavenych regresnich modeld, nalezeni
proménnych, které ovliviiuji cenu bytli ve vybranych méstech.

Tretim dil¢im cilem je interpretace vysledk, porovnani obou modeli a celko-
vé shrnuti.

Poslednim dil¢im cilem je zhodnoceni kvality vyslednych modelt na zakladé
srovnani cen ziskanych modelem s cenami aktualné prodavanych bytl a celkové
shrnuti a posouzeni pouzitelnosti vytvoirenych modeli pro realitni kancelare.
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3 Literarni prehled

S ekonometrickym modelovanim cen nemovitosti v zavislosti na proménnych se
zabyva rada studii a zavérecnych praci, at' uz se jedna o prace bakalarské nebo di-
plomové. Mohlo by se zdat, Ze prace jsou si velmi podobné, ale jelikoZ cena nemo-
vitosti v Case roste, je vybrané téma stale aktualni a vysledky se kazdym rokem
méni.

Cenu nemovitosti ovliviiuje ve velké mire lokalita, kde se dana nemovitost na-
chazi. Pri komparaci napr. bytu se stejnymi parametry v Praze a v Jihlavé, bude
znacny cenovy rozdil z dlivodu, Ze Praha je velkomésto s vétSimi mozZnostmi za-
méstnani, a proto je pro lidi atraktivnéjsSim. Tato prace se bude vztahovat na mésta
Trebic a Jihlavu.

Analyza ceny byt v zavislosti na proménnych byla jiZ zpracovana pro vice
mést v Ceské republice. Lenka Peskova ve své diplomové praci (2011) uvadi, Ze
cenu bytli v Hradci Kralové ovliviiuji zejména plocha bytu, pocet pokojt, typ zdiva
a rozsah provedené rekonstrukce v byté. Dle Hany Sirti¢kové (2013) cenu proda-
nych byt v Brné prostiednictvim realitni kancelare M&M reality, ovliviiuji zejmé-
na proménné kategorie bytu (pocet pokojii), zdivo, rekonstrukce, udrzovany byto-
vy diim, vlastnictvi a zda se jedna o novostavbu. Radek Novacek ve své diplomové
praci (2014) uvadi, Zze cenu byt v Brné ovliviiuje podlahova plocha, typ zdiva
a pritomnost vytahu v bytovém domé. Z vysledki jednotlivych praci mizeme vidét,
Ze vliv proménnych na cenu je u jednotlivych mést rozdilny.

Prvni kapitola této prace se vénuje nastinéni problematiky tykajici se nemovi-
tosti. Prvni podkapitola se zabyva trhem nemovitosti jako celku. Je zde vysvétlen
pojem nemovita véc, dale jsou popsany vlastnosti nemovitosti, vytyceny subjekty
a vztahy na tomto trhu a v zavéru této podkapitoly je trh nemovitosti rozdélen dle
vlastnictvi.

Druha podkapitola se vénuje definici bytu. Pro lepsi pochopeni vybraného té-
matu prace jsou zde popsany hlavni pojmy z bytové problematiky, které budou
dale pouzity v metodice.

3.1 Trh nemovitosti

3.1.1 Nemovita véc

Nemovita véc byla dle zakona ¢. 40/1964 Sb., Obc¢anského zakoniku, § 119, odst. 2,
do roku 2013 rozdélovana na pozemKy a stavby, které jsou spojené se zemi pev-
nym zakladem. Stavby tedy nebyly soucasti pozemkdil, ale vlastnické pravo
k pozemku mohla nabyt jind osoba neZ vlastnické pravo ke stavbé. Mimo vySe uve-
dené typy nemovitosti, existovaly dle zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl by-
tové a nebytové jednotky.

Novy obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., § 506 odst. 1, ucinny od 1. 1. 2014,
uvadi: ,Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené
na pozemku a jina zatizeni (dale jen "stavba") s vyjimkou staveb docasnych, v¢etné
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toho, co je zapusSténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.” Z tohoto zakona lze
vyvodit, Ze stavby a dalsi konstrukce pevné spjaté s pozemkem, nejsou samostat-
nymi vécmi, ale jsou soucasti pozemku. Stavba i pozemek je tedy v rukou jednoho
vlastnika.

Dusek (2015) ve své publikace uvadi vyjimKky:

e Samostatné stavby podle pravni upravy

Ze zakona €. 89/2012 Sb., § 3054 se k 1. 1. 2014 staly stavby soucasti pozem-
ku, pokud existovala jednota mezi vlastnictvi pozemku a staveb na ném zrize-
nych. Vlastnictvi pozemku a stavby tedy splynulo. Tam, kde to moZné nebylo,
napf. z diivodu odliSného vlastnika pozemku a stavby, rozdilného zatiZeni za-
stavnimi pravy, vécnymi bremeny atd., ke splynuti vlastnictvi stavby a pozem-
ku nedoslo. Tyto stavby jsou naddle povazovany za samostatnou nemovitou
véc. (Dusek 2015)

Vlastnik pozemku s vlastnikem stavby (a naopak), maji ze zakona vza-
jemné piedkupni pravo, tzn. bude-li chtit jeden z vlastnik(i disponovat svoji
véci (stavbou nebo pozemkem), bude mit povinnost nabidnout ji prednostné
druhému vlastnikovi k odkoupeni. (Vacek 2012)

¢ InZenyrské sité
Dle NOZ ¢. 89/2012 Sb., § 509 inZenyrské sité, predevsim vodovody, kanaliza-
ce nebo energetické Ci jiné vedeni, nejsou soucasti pozemku.

Tento zakon se tyka i staveb a technickych zatizeni, které s provozem
souvisi.

e Docasné stavby
Jedna se o stavby, které z diivodu odlisnosti vlastnikii nemtiZou byt soucasti
pozemku. Jsou to stavby ztizené opravnéné na zakladé naprt. ndjemni smlouvy
na cizim pozemku, osobou odliSnou od vlastnika pozemku. Tyto stavby jsou
stavény na omezenou dobu. (Linhart 2014)

e Podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim
Podzemni stavbou rozumime vinny sklep pod pozemkem jiného vlastnika ne-
bo metro.

e Pravo stavby
Pojem pravo stavby byl nové zaveden v NOZ § 1240 aZ § 1256 a ucinnosti na-
byl 1. 1. 2014. V § 1240 je uvedeno: ,Pozemek miiZe byt zatiZen vécnym pra-
vem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku
stavbu.“ Podstata prava stavby spociva v tom, Ze vlastnik pozemku a vlastnik
stavby jsou odliSnymi osobami, kde vlastnik pozemku miiZe sviij pozemek do-
Casné prenechat jiné osobé a umoznit ji na tomto pozemku stavét. Pravo stav-
by je nemovitd véc a zatéZuje pozemek jako vécné pravo k véci cizi. Pravo
stavby se miiZe tykat opravnéni prevzeti jiz existujici stavby za tcel jeji opravy
nebo modernizace, nemusi se tedy jednat o vystavbu pouze nové stavby. Sa-
mostatné nakladat se stavbou nemitiZzeme, ale s pravem stavby je to moZné.
Pravo stavby lze prevést na jiného, zatiZit nebo dédit. (Bohuminska 2016)

Pravo stavby lze nabyt smlouvou, vydrZenim, ptfipadné stanovi-li zakon,
rozhodnutim organu verejné moci. V pripadé zrizeni smlouvou, vznika zapi-
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sem do katastru nemovitosti. (DuSek 2015) Dle § 1244 1ze zridit pravo stavby
pouze jako pravo docCasné a nesmi byt na dobu delsi neZ 99 let. Posledni den,
na ktery je pravo stavby zrizeno, musi byt zapsan v katastru nemovitosti. Vy-
jimkou je pravo stavby nabyty vydrZenim, kde nabyti je na 40 let, pricemz
soud tuto dobu miiZe zkratit nebo prodlouZzit navrhem dotcené strany.
e Bytové a nebytové jednotky

Bytové spoluvlastnictvi definuje NOZ v 5. oddilu § 1158-1222. V paragrafu
1158 je uvedeno ,Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci za-
loZené vlastnictvim jednotek. Bytové spoluvlastnictvi mliZe vzniknout, pokud
je soucasti nemovité véci diim alespon s dvéma byty.“

3.1.2 Vymezeni trhu nemovitosti

Trh nemovitosti je soucasti trzniho systému, podléhajici trZznim zakonitostem
s urcitymi zvlaStnostmi, které jsou dany naturalné vécnymi vlastnostmi. Ve své
publikaci je popisuje Cisar (1996). Pro lepsi pochopeni budou vysvétleny v dalsi
kapitole.

3.1.3 Naturalné vécné vlastnosti nemovitosti

Jak jiz bylo vySe uvedeno, jedna se o specifické vlastnosti, které od sebe rozlisuji
véci movité a nemovité. Dle Cisare (1996) jsou témito vlastnostmi:

¢ Nepremistitelnost
Nemovitd véc je pevné spjata s urcitym mistem na zemi a to znamena, Ze je
nepremistitelna. Z toho divodu je nutné peclivé vybirat prostor, na kterém
je/bude nemovitost umistnéna.

¢ Individualnost, neopakovatelny vyrobek
Nemovitosti se od sebe odliSuji Sirokou Skalou charakteristik, kterymi jsou
napriklad stari nemovitosti, velikost uZitné plochy, pouZity material, orientace
ke svétovym stranam, umistnéni apod. Tyto charakteristiky urcuji jedine¢nost
kazdé nemovitosti.

e Dlouhodoba Zivotnost
0d nemovitosti se ocekava dlouhodoba Zivotnost. Rekonstrukci, opravou
a modernizaci se da celkova Zivotnost zna¢né prodlouzit. Bytové domy maiji
zivotnost zhruba 80-100 let, ale setkavame se i se star$imi nemovitostmi. Ta-
to vlastnost ma vyznamny vliv na porizovaci a provozni naklady. Porizovacimi
naklady jsou ty naklady, které vynaloZime pfti koupi nemovitosti. Provoznimi
nadklady jsou naklady, které vynakladame na udrzeni Zivotnosti dané nemovi-
tosti po celou dobu vyuZivani.

e (Odlisny vztah moralni a fyzické Zivotnosti
Nemovitosti, stejné jako veSkeré véci vyrobené clovékem, se postupem casu
opotrebovavaji jak fyzicky, tak moralné, ¢cimz dochazi ke ztraté hodnoty. Toto
opotrebeni probiha jinak neZ u véci movitych. V pripadé€, Ze nemovitost zacne
byt moralné opotiebend, lze ji urcitymi zplsoby napf. modernizaci, rekon-
strukci pripadné mensi opravou, oZivit.
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Moralni opotrebeni nelze hodnotit na zakladé srovnani urcité nemovitos-

ti s nemovitosti, ktera plni svou funkci dokonaleji, napf. zastarala budova
v centru mésta ma Casto vétsi moralni hodnotu nez novostavba na okraji més-
ta. Da se rici, Ze staré nemovitosti v centech mést moralné mladnou i pres fy-
zické opotrebeni. V tomto pripadé hovorime o bytovych domech a o historicky
vzacnych stavbach, které vétSinou tvori jadra mést.

e Naroc¢nost na neobnovitelné zdroje
Stavba bytu je naro¢na na suroviny. Priimérné se pri stavbé bytu spotrebuje
zhruba 20 tun materialu. Vétsinou se jedna o materialy, které je slozité dopra-
vit na misto stavby. V modernich novostavbach se bézné uzivaji materialy
z umélé hmoty (napfr. polystyren), které maji vyrazné lepsi vlastnosti nezZ ma-
teridly pouZzité na stavbu starych bytl. S pouzivanim umélych hmot prichazi
spotreba ropy, ze které jsou umélé materialy vyrabény, a s tim prichazi obrov-
ska spotieba energie. Z toho plyne fakt, Ze stavba bytu vyZaduje velké mnoz-
stvi materiali z neobnovitelnych zdroji. Mezi neobnovitelné zdroje také patri
zabrani pozemki. Aby nedochazelo k zanedbani a devastaci center mést je po-
tfeba optimalizovat vystavbu na novych stavebnich pozemcich a modernizo-
vat ¢i rekonstruovat jiz zastavéné uzemdi.

o Slozité strukturovany systém
Vystavba nemovitosti vyZaduje dlouhodobou ptipravu, protoZe se na ni podili
celd rada dalsich podnikatelskych subjektii. Od zdméru stavby az po stavebni
projekci uplyne v priimeéru 5 let.

Na vystavbé nemovitosti se podili cela rada dalSich podnikatelskych sub-

jekta.

e SloZity navazujici dal$i nemovitostni systém
Provoz nemovitosti se neobejde bez dalSich systémovych staveb jako jsou ka-
nalizace, vodovod, plynovod, pripojky elektrické energie a pitijezdové komu-
nikace. Tyto stavby vyZaduji napojeni na technickou a dopravni infrastruktu-
ru.

3.1.4  Subjekty na trhu nemovitosti

Trh nemovitosti mizeme rozdélit na objekty trhu, subjekty ucastnici se trhu a na
vazby, které je propojuji. Objektem, ktery je pro trh s nemovitostmi nejdiilezitéjsi,
jsou logicky nemovitosti samotné, respektive vlastnicka prava k nim. Na trhu
s nemovitostmi se pohybuji dva zakladni subjekty. Prvnimi z nich jsou vlastnici ne-
movitosti, jejichZ cilem je danou nemovitost prodat. Druhym subjektem je kupujici,
ktery se vlastnikem chce stat. Tyto dva zakladni subjekty predstavuji nabidku
a poptavku a trhu nemovitosti.

Prevazujici nabidka nad poptavkou ceny kratkodobé sniZuje, naopak prevazu-
jici poptavka nad nabidkou ceny zvySuje.

Dle Cisate (1996) jsou hlavnimi faktory urcujici droven poptavky a nabidky na
trhu nemovitosti:

1. Politickad a ekonomicka stabilita
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Pravni ochrana a nedotknutelnost soukromého majetku

Pravni a legislativni podminky pro podnikani fyzickych a pravnickych osob
Pravni podminky pro prevod nemovitosti

Mira inflace stabilita mény

Uvérova politika bank a pené&znich tstavii

Danové zatiZzeni nemovitosti

©® N ok W

Pravni ochrana narodniho trhu nemovitosti.

Kromé kupujicich a prodavajicich se na trhu nemovitosti nachazi i cela rada dalSich
subjektl. JelikoZ je kazda nemovitost diky svym naturalné vécnym vlastnostem
a prostorové alokace jedine¢nym vyrobkem, zajem o koupi dané nemovitosti bude
mit pouze urcity subjekt. Individualizace nabidky a poptavky vytvari prostor pro
zprostiedkovatele. Tuto sluzbu vykonavaji realitni kancelare, jejichZ dkolem je role
prostrednika mezi kupujicim a prodavajicim. Realitni kancelare operuji na urcitém
misté, kde soucasné nabizeji a poptavaji nemovitosti. Zisku dosahuji diky provizim,
které si uctuji za zprostredkovani nakupu ¢i prodeje od smluvnich stran. Mimo jiné
nabizeji i jiné sluZzby, jako napt. konzultace pri koupi €i prodeji, pfevod vlastnic-
kych prav v katastru nemovitosti, sprava a ocefiovani nemovitosti.

Dalsi dilezitou roli na trhu nemovitosti zastavaji banky poskytujici avéry
k financovani nemovitosti. VétSinou jsou to uvéry hypotecni, které véritel zajistuje
zastavnim pravem. Zastavni pravo se miiZe tykat:

nemovitosti kupované,

jiné nemovitosti, ktera je ve vlastnictvi dluznika,

nemovitost, ktera je ve vlastnictvi treti osoby (znamych nebo pribuznych),
rozestavéna nemovitost - zde plati podminka, Ze tato nemovitost musi byt za-
psana v katastru nemovitosti.

Cilem zastavy je, aby véritel poskytujici avér ziskal zpét svou pohledavku. Pokud
dluznik nesplni povinnosti, které mu plynou ze smlouvy, véritel se mize domahat
prodeje zastavéné véci, aby z finan¢nich prostredkli uspokojil svou pohledavku.
Prodej nemovitosti ale byva krajnim reSenim. V tomto pripadé se uprednostnuje
dohoda vSech zucastnénych stran. (Pinkasova 2014)

DalSimi druhy Gvéru jsou uvéry ze stavebniho sporeni a ucelové spotiebitel-
ské uvéry. Oba zminéné uvéry jsou ucelné a musi byt doloZeny doklady. Prvnim
krokem u Gvéru ze stavebniho spofeni je uzavieni stavebniho spotreni. Uvér mtize
byt poskytnut azZ do vyse cilové ¢astky, kterou si klient zvoli pti uzavirani smlouvy
o stavebnim spoieni. U¢elové spotfebitelské Gvéry se vétsinou pouzivaji na mo-
dernizaci a rekonstrukci, pripadné slouZzi jako doplnék k ostatnim avértim. Nevy-
Zaduji zajisténi nemovitosti a jejich ¢astka je do 300 000 K¢. (Neubauerova 2014)

Uvéry jsou v zavislosti na typu hypotéky, vysi, dobé splaceni a na dobé fixace
zpoplatnény uroky. Dalsi vydaje souvisejici s uvérem predstavuji poplatky za ve-
deni uvérového uctu a poplatek za vyrizeni avéru.
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Subjektem, ktery vytvari pravni prostredi pro trh nemovitosti, je stat, ktery
nastavuje pravidla ochrany prav vlastnickych, najemnich apod. Prostrednictvim
daniového systému reguluje trh nemovitosti a mnohdy ovliviiuje ceny na trhu ne-
movitych véci piimou regulaci. V Ceské republice je v § 2248 - § 2249 NOZ regulo-
vana maximalni vySe ndjemného. Nemovitosti, diky malé Sanci danovych unikd,
predstavuji oblibeny predmét zdanéni. Zdanéni je snadno zjistitelné a definovatel-
né, jelikoZ jsou zejména stavenimi urady zaznamenavany procesy planovani, vy-
stavby, uZivani azZ po zanik. Vlastnicka prava k nemovitosti, pripadné jina vécna
prava, jsou evidovana v katastru nemovitosti, coZ také prispiva k zjiSténi pripad-
nych danovych anikt. (Dusek 2015)

Specifickymi subjekty jsou developerské spoleCnosti, které zajiSt'uji realizaci
velkych stavebnich projektd. Stavéji na podnét zakaznika nebo jako investice
s planem budouciho prodeje celého komplexu (obchodni centra) nebo prodeje by-
tovych jednotek. (Ekonomické stavby s.r.o. © 2016)

3.1.5 Rozdéleni trhu nemovitosti

Charakteristickou vlastnosti trhu nemovitosti je to, Ze se da rozdélit podle subjektii
na tomto trhu, které byly popsany v predeslé kapitole. Dalsi rozdéleni je dle typu
vlastnictvi.

Vlastnictvi rozdélujeme dle Cisare (1996) na:

1. soukromé vlastnictvi
a) zemédélské soukromé podniky
b) primyslové a jiné soukromé podniky (banky, realitni kancelare, pe-
nézni ustavy)
c) soukromi vlastnici bytovych domt
d) soukromi vlastnici rodinnych domt
e) soukromi vlastnici bytt
2. druzstevni vlastnictvi
a) zemédélska druzstva
b) pozemky
c) bytova druZstva
3. verejné vlastnictvi
a) stat
b) mésta a obce
c) spolecenské organizace a nadace

Nesmime opomenout ani podniky a organizace, které poskytuji vlastnikiim nemo-
vitosti sluzby determinujici i€innost jejich nemovitostnich vlastnictvi. Jsou to pre-
devSim podniky stavebni vyroby, projekeni, inZenyrské a realitni kancelare, pe-
nézni ustavy a jiné podnikatelské subjekty. (Cisar 1996)
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3.2 Byty

Novy obcansky zakonik, ktery nabyl ucinnosti k 1. lednu 2014, definuje pojem byt
v § 2236 zakona ¢. 89/2012 Sb., jako ,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
¢asti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni.“ Dale ve
vyhlasce o technickych pozadavcich na stavby ¢. 268/2009 Sb. v § 3 je uvedeno, Ze
bytem se rozumi ,soubor mistnosti, poptipadé jedna obytnd mistnost, ktery svym
stavebné technickym usporadanim a vybavenim spliiuje poZadavky na trvalé byd-
leni a je k tomuto ucelu uzivani urcen.”

Z definice je zfejmé, Ze byt je tvoren obytnymi mistnostmi. Pro lepSi pochope-
ni je vhodné si tento pojem vice priblizit.

3.2.1 Obytna mistnost

Obytnou mistnost definuje vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o obecnych technickych po-
Zadavcich na vystavbu, jako ,Cast bytu, ktera spliiuje poZadavky predepsané touto
vyhlaskou, je urcena Kk trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m2.
Kuchyn, kterda ma plochu nejméné 12 m? a ma zajisténo piimé denni osvétleni,
primé vétrani a vytapéni s moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud
tvori byt jedna obytnd mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?;
u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha
se svétlou vyskou mensinez 1,2 m.”

V inzeratech s nemovitostmi se mliZeme setkat s vice nazvoslovimi pro plochu
bytu, nemusi se jednat pouze o plochu podlahovou. JenZe do vSech se zapocitava
néco jiného, proto je vhodné si tyto odliSnosti vymezit.

3.2.2 Podlahova plocha

Pojem podlahova plocha je nejpouZzivanéjsi termin pro velikost plochy bytu, tento
termin je na rozdil od dalSich terminu pravné upraven. V natizeni vlady o upravé
nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim ¢. 366/2013 Sb.
§ 3 je popsan zpisob vypoctu této plochy nasledovné ,podlahovou plochu bytu
v jednotce tvori ptidorysna plocha vSech mistnosti bytu vcetné plidorysné plochy
vSech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvniti bytu, jako jsou stény, sloupy,
pilite, kominy a obdobné svislé konstrukce. Piidorysna plocha je vymezena vniti-
nim licem svislych konstrukci ohranicujicich byt véetné jejich povrchovych tprav.
Zapocitava se také podlahova plocha zakryta zabudovanymi predméty, jako jsou
zejména skiiné ve zdech v byté, vany a jiné zarizovaci predméty ve vnitini ploSe
bytu.”

Oproti ptivodni pravni upravé je rozdil takovy, Ze velikost podlahové plochy
se pocita, aniz by se braly v potaz vnitini pricky uvnitf bytu.

Do podlahové plochy bytu je zapocitana plocha bytu a plocha sklepa (ne
sklepni kéje) a naopak se nezapo¢itava plocha balkénu, lodZie ¢&i terasy. (Sejnohova
2014)
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3.2.3 Uzitna plocha

Uzitna plocha na rozdil od plochy podlahové zahrnuje plochu bytu, plochu vSech
mistnosti vné obytné budovy vcetné sklepli a dale i plochu balkont, lodZii, teras,
podkrovi ¢i plidy. Méfi se uvniti vnitinich stén, ale nezahrnuje konstrukcni plochy
(napft. sloupy, podpéry, Sachty, kominy apod.). Tento termin se objevuje vétSinou
u rodinnych domt. MizZeme se setkat také s pojmem uzitkova plocha, ktery se dri-
ve pouzival u bytli. Do uzitkové plochy se zapocitaly vSechny mistnosti uzivané
vyhradné majitelem jednotky bez sklepa a plochy domovniho vybaveni. (Hubicka
2014)

3.2.4  Soucast a prislusenstvi bytu

Dle nového obcanského zakoniku nejsme schopni presné definovat, co znamena
soucast bytu, ale obecné je popsana jako soucast véci v § 505 zakona ¢. 89/2012
Sb. ,soucast véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemitiZe byt od véci od-
déleno, aniz se tim véc znehodnoti.”

Soucasti bytu jsou naptiklad podlahova krytina, zdi, Gstfedni vytapéni vcetné
kotle, okna, dvere apod. Za soucast naopak nepovazujeme elektrické spotiebice,
zapojené do zasuvek ve zdi. Tyto spotiebiCe jsou samotnymi vécmi movitymi.
(Bradac 2016)

PiisluSenstvi bytu diive definoval § 121 odst. 240/1964 Sb., Obcanského za-
koniku, ale nyni dle Nového obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. najdeme obecnou
definici v § 510, ktery uvadji, Ze ,prisluSenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika u véci
hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci, aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci
v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci prechodné
prisluSenstvi povazovano vedlejsi mistnost nebo prostor. Toto omezeni NOZ nyni
neudava. Za prislusenstvi bytu tedy mizeme povazovat zejména komory, sklepy,
ale i napft. klimatiza¢ni jednotky apod., nebot tyto véci lze povazovat za samostat-
né, avsak nelze je povazovat za soucast bytu. (Life Profit s.r.o. © 2016)

3.3 Formy vlastnictvi bytu

Déleni formy vlastnictvi bytu neni pravné upraveno, ale jak jiZ bylo popsano vyse,
v praxi se béZné vyuZziva déleni na osobni, druZstevni a verejné vlastnictvi. Pro lep-
$i pochopenti jsou jednotlivé vlastnictvi bytii niZze popsany.

3.3.1 Osobni vlastnictvi

Byty v osobnim vlastnictvi jsou majetkem vlastnika, ktery s bytem miize libovolné
nakladat. MliZe ho uZzivat, prodat, pronajimat a v pripadé financovani hypote¢nim
uvérem, dat do zastavy. Vlastnik mize bez souhlasu treti osoby byt rekonstruovat
a dle svych predstav vnitfné upravovat, pouze musi dodrZovat stavebni
a souvisejici predpisy. Oproti druZstevnimu bytu vlastnik neplati ndjemné, pouze
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prispiva do fondu oprav a plati za sluzby spojené s uZivanim bytu (napft. vodné,
stoCné, energie, sprava domu apod.). (Philippi 2007)

Tyto byty jsou vedeny ve verejném seznamu (kdokoliv ma pravo do nich na-
hlédnout), ktery je spravovan katastralnim uradem. Na listu vlastnictvi jsou vede-
ny nemovitosti, které patii jednomu vlastnikovi v daném katastralnim tizemi. Po-
tirebné informace mizeme zde vyhledavat dle ¢isla bytové jednotky, ¢isla popisné-
ho budovy, parcelniho ¢isla pozemku, ¢isla listu vlastnictvi nebo c¢isla vkladového
fizeni €i zaznamu. (Kostrounova 2014)

V pripadé, Ze je v domé nejméné pét bytovych jednotek, z nichz alesponi 3 jsou
ve vlastnictvi odliSnych osob, ma byt zaloZeno tzv. spoleCenstvi vlastniki jednotek.
Jedna se o pravnickou osobu, ktera se zabyva predevsim spravou domu a spolec-
nych prostor domu, ddle ma na starosti provoz a opravy domu. MtiiZu také rozho-
dovat o nékterych povinnostech vlastniki jednotek napft. povinnost odvodii do
fondu oprav, nebot vlastnik bytové jednotky se stava i spoluvlastnikem spole¢nych
prostor a je povinen se podilet na udrzbé domu. (Philippi 2007)

3.3.2 Druzstevni vlastnictvi

Druzstevni byty jsou ve vlastnictvi bytového druzstva. Druzstevnik neni majitelem
bytu, ale pouze jeho ndjemcem. Plati druZstvu najem, tzv. mési¢ni anuitni splatku.
Byt nemiiZe druzstevnik prodat, pouze je opravnén prevést na jinou osobu svij
druZstevni podil v druZstvu. S Gpravou a rekonstrukci bytu musi souhlasit samotné
druZstvo, ktery je skutecnym vlastnikem bytu. Podil, prava a povinnosti jednotli-
vych clent druzstva definuje § 727 az § 757 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich.

Druzstevnik nema zadkonny narok na pirevod bytu do vlastnictvi. V soucasné
dobé ma druzstevnik narok na pievod u novych druZstevnich bytd, kde rovnou
vznika prohlaseni vlastnika a narok na tento prevod je upraven ve stanovach byto-
vého druzstva. Po splaceni vSech zavazkii, dochazi kbezplatnému pievodu.
V ostatnich pripadech pievod povoluje pouze clenskd schize druzstva. (Zuzak
2015)

3.3.3  Verejné vlastnictvi

Do verejného vlastnictvi se fadi obecni (méstské) byty. Jedna se o byty, které jsou
ve vlastnictvi dané obce, vétSinou mésta nebo méstské ¢asti. Obec je tedy v pozici
vlastnika a rozhoduje o nakladani s danym bytem. V pripadé pronajmu je obec
pronajimatelem a obcan, se kterym ma uzavienou ndjemni smlouvu, najemcem.
Diive se u obecnich byti uplatiiovalo regulované najemné, tim padem byly najemci
zvyhodnény. Nynéjsi pravni dprava jiz regulaci ndjemného neobsahuje. (Philippi
2007)
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4 Metodika

Tato kapitola se zabyva popisem vysvétlované proménné a vysvétlujicich promén-
nych, které by mohly ovliviiovat cenu bytd. Jak jiz bylo zminéno, pro modelaci byla
vybrana dvé nejvétsi mésta na Vysociné - Jihlava a Trebi¢. Proménné byly zvoleny
na zakladé rtznych vyzkumi a odbornych praci, které jsou bézné dostupné na in-
ternetu a zejména na zakladé poskytnutych tidaji od realitnich kancelari. Nasledné
je popsan postup sestaveni ekonometrického modelu a jsou definovany predpo-
klady, které musi model splnovat.

Data pro modelaci prodanych byt v letech 2014-2017 v Jihlavé byla ziskana
z realitnich kancelafi Jitres, s. r. 0. a realitni kancelare RE/MAX Well 3. Data pro
mésto TrebiC byla ziskana z realitnich kancelari RE/MAX Stars a RK Pokorny.

4.1 Vysvétlovana proménna

Za vysvétlovanou promeénou je zvolena cena prodanych byt ve mésté Jihlava
a Trebic. Jedna se o realizované ceny, za které byly skute¢né prodany byty za ob-
dobi 2014-2017. JelikoZ bylo zpozorovano, Ze mezirocni nariist cen byl razantni,
bylo nutné troceni cen. Pro obé mésta byly pro kazdy rok vyhledany typové stejné
byty a jejich prodejni cena byla pro jednotlivé roky zpriimérovana. Ze zpriiméro-
vanych cen byl vypocten meziro¢ni narist mezi roky 2014-2015 (k1), 2015-2016
(k2) 2a2016-2017 (ks) a nasledné byly vSechny prodejni ceny prepocitany na rok
2017 dle nasledujici tabulky.

Tab. 1 Prepocet cen na rok 2017

Rok prodeje Nova cena
2017 Cena 2017
2016 Cena 2016 * k3
2015 Cena 2015 * k2 * k3
2014 Cena 2014 * k1 *k2 * k3

4.2 Vysvétlujici proménné

Vybér vysvétlujicich proménnych probihal na zakladé ziskanych tdaji od vyse
uvedenych realitnich kancelari. Za vysvétlujici proménné, které by mohly ovlivio-
vat vysvétlovanou proménnou, jsou zvoleny nasledujici:

e Podlahova plocha bytu
Pocet obytnych mistnosti
Podlazi

Vytah

Typ zdiva

Vlastnictvi bytu
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Balkon / LodZie / Terasa

Sklep, komora

Stav bytu

Dostupnost do centra

Za pomoci téchto 10 proménnych byly sestaveny dva regresni modely, jeden pro
mésto Trebi¢ a druhy pro Jihlavu. U nékterych proménnych byly potifebné hodnoty
transformovat na ciselnou hodnotu a zbylé zistaly v plivodni podobé.
V nasledujicich podkapitolach budou popsany proménné a jejich vyobrazena po-
doba v modelu.

421 Podlahova plocha bytu

Pro modelovani byla vybrana podlahova plocha bytu, protoZe u realitnich kancela-
i1 je nejvice vyuzivana. Rozdily mezi podlahovou plochou, uZitnou plochou
a obytnou mistnosti byly popsany vyse. VSechny plochy se méfi v m2. Do podlaho-
vé plochy je zapocitdvana plocha bytu vCetné vnitinich stén a sklepa (ne sklepni
koéje), coz muze vykazovat urcité zkresleni. V obou modelech je ale zahrnuta pro-
ménna sklep, ktera vykazuje 2 hodnoty, ¢i k bytu nalezi anebo nenalezi. Tato pro-
ménna bude bliZe popsana v podkapitole 4.1.8.
V modelech je proménna podlahova plocha bytu oznacena jako plocha.

4.2.2  Pocet pokojti

Dilezitou proménnou, kterd bude mit znacny vliv na cenu, je poCet mistnosti

v byté. V nabidkach realitnich kancelari se tato proménna oznacuje 1+kk, 1+1, 2+1

atd. Kategorie typu +kk znamen3, Ze v byté se nachazi kuchynsky kout a kategorie

typu +1 je byt se samostatnou kuchyni. Zvolené ¢iselné hodnoty pro jednotlivé ka-

tegorie, které byly vyuZity pro modelaci, jsou vyobrazeny v nasledujici tabulce.
Tato proménnad je v modelech nazvana jako kategorie.

Tab. 2 Rozdéleni mistnosti v byté

Typ bytu pl::;:(;tﬁ
1+kk 0,5
1+1 1
2+kk 1,5
2+1 2
3+kk 2,5
3+1 3
4+kk 3,5
4+1 4

Byty se samostatnou kuchyni byly oznaceny celoc¢iselnou hodnotou dle poctu po-
koja v byté. Kuchynsky kout (kk) hodnotu pokoji v byté snizoval o hodnotu 0,5.
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4.2.3 Podlazi

Dle realitnich makléri jsou nejhiire prodavané byty v ptizemi a v poslednim patie.
U prizemnich bytd maji kupujici strach z nezvanych hostli (zlodéji) a ruchi ze
schodisté a ulice. V poslednim patie mlze prosakovat voda ze Spatné tésnici stre-
chy. Dale v teplych obdobich miiZe teplota bytu pod stfechou stoupnout na nesne-
sitelnou miru a v zimé naopak, s ¢imz jsou spojené vétsi vydaje za energie.

VyS$si naklady na topeni jsou spojeny i s byty v prizemi, kde nedochazi k jejich
prohiivani ze spodu. Tyto byty maji ale i své vyhody. Prizemni byty mohou byt
atraktivnimi zejména pro starsi, hire se pohybujici osoby. Ne vSechny bytové do-
my totiz disponuji vytahem.

Mnoho lidi si plete terminologii podlaZi a patro. PodlaZi se zpravidla rozdéluje
na nadzemni a podzemni. Nasledujici obrazek vysvétluje rozdily mezi podlazim
a patrem.

3. NP
3. nadzemni podlazi
2. NP
2. nadzemnfi podlazi
1. NP
1. nadzemni podlazi H
1. PP o
1. podzemni podlaZi
2. PP
2. podzemni podlazi

2. patro

1. patro

pfizemi

sklep / suterén

Obr. 1 Rozdil mezi podlazim a patrem
Zdroj: Antonin Krumnikl, 2015
V modelech pro tuto proménnou bylo zavedeno znaceni podlazi.

42.4  Vytah

V pripadé, Ze se v dané budové nachazi vytah, nabyva v modelech hodnoty 1. Po-
kud vytah v bytovém domé neni, nabyva v modelu hodnoty 0. Tato proménnd je
vyznacena v modelech jako vytah.
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Tab. 3 Vytah

Vytah | Hodnota
ano 1
ne 0

4.2.5 Typ zdiva

Typ zdiva je dalsSim z dileZitych parametr(, na ktery se prihlizi pti vybéru bytu. Ve
vétSiné pripadl se u bytovych domi setkdvame s dvéma typy stavebnich materia-
1, a to cihlou a panelem. Kazdy typ ma své klady a zapory. Byty v panelovych do-
mech byvaji levnéjsi, ale nevyhodou je slabsi zvukova izolace a mensi podlahova
plocha oproti cihlovym bytiim. Co se tyce Zivotnosti, jsou na tom oba typy nastejno.
Starsi zastavby, at’ uz se jedna o byty cihlové nebo panelové, vyzaduji minimalné
zatepleni a vyménu starych, Spatné tepelné izolujicich oken za nova. Nevyhodou
cihlovych bytovych domt miize byt absence vytahu, jelikoZ mivaji vétSinou méné
podlaZi. (Sejnohova 2014)

V dnesni dobé se jiz panelové stavby skoro viibec nestavi, protoZe materialové
byva cihla mnohdy levnéjsi a ma lepsi izolacni a klimatické vlastnosti. Trend pane-
lovych staveb byl zejména v 70. letech.

V modelech byla proménna oznacena jako zdivo a nabyva hodnoty 1, pokud se
jedna o cihlovy bytovy diim a hodnoty 0, pokud se jedna a panelovy bytovy dim.

Tab. 4 Typ zdiva

Typ zdiva | Hodnota
cihla 1
panel 0

4.2.6  Vlastnictvi bytu

Definice vlastnictvi bytu jiZ byla vysvétlena v teoretické ¢asti, proto jiZ zde rozebi-
rana podrobnéji nebude. Vétsinou se setkdvame s vlastnictvim osobnim, druzstev-
nim a vefejnym. V modelech jsou zahrnuty pouze druZstevni a osobni vlastnictvi,
protoZe do modelace byly zvoleny pouze prodané byty a vefejné byty se neproda-
vaji.

Pro vlastnictvi bytu byla v modelech zavedena uméla proménna, kterd nabyva
hodnoty 1, pokud se jedna o vlastnictvi druzstevni a hodnoty 0, pokud se jedna
o vlastnictvi osobni. Tato proménna je v modelech nazvana jako viastnictvi.
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Tab. 5 Typ vlastnictvi

Typ vlastnictvi Hodnota
druzstevni 1
osobni 0

4.2.7  Balkon / LodZie / Terasa

V pripadé, Ze k bytu nalezi balkon, lodZie nebo terasa byva zpravidla tento byt
oproti bytu, ktery ani jeden z uvedenych prvka nem4, atraktivnéjsi a drazsi. Jedna
se o venkovni plochy, které navazuji na vnitini obytny prostor a tim rozsiruji
vnitini prostor. Obyvatelé bytu si zde mohou dopravat kavu, odpocinek, pripadné
mohou zde péstovat kytky. Rozdily mezi balkonem, lodZii a terasou jsou patrné,
proto je vhodné si tyto pojmy bliZe pribliZit.

Lodzie je vestavbou do pidorysu domu, je chranéna stény ze stran i shora a na
volné strané byva opatifena zabradlim. Vyhodou lodzie je, Ze pii pobytu jsme chra-
nény pired destém. Nevyhodou je sniZujici se intenzita svétla, které do bytu zvenci
pronika. Jsou oproti balkonu prostornéjsi a byvaji vétSinou soucasti novéjsich by-
tovych domu. Dalsi vyhodou lodZie je, Ze nabizi moZnost rozsifeni obytného pro-
storu tim, Ze se zaskli. Balkon je z ptidorysu vysunuty, opatieny zabradlim, a proto
nechranény. Castéji se s nimi setkavame u rodinnych domd. (Zimova 2009)

Terasa miva rozsahlejsi plochu neZ balkon a lodzie. Konstrukci tvofi vétSinou
strop niZs$iho podlazi na nosnych sténach nebo zdech. (Technické pozadavky na
vystavbu 2010)

V ziskanych udajich se nevyskytuje byt, ktery by mél vic jak jeden prvek. Pro
modelaci bylo zvoleno slouceni vSech proménnych do jedné. V pripadé, Ze se u by-
tu naleZi balkon, lodZie nebo terasa, nabyva hodnoty 1. V opa¢ném pripadé nabyva
hodnoty 0. V modelech je vyznacena jako BLT.

Tab. 6 Balkon / lodzie / terasa

B/L/T | Hodnota
ano 1
ne 0

4.2.8 Sklep, komora

Sklep, komora pripadné sklepni kéje je prislusenstvi k bytu. Obvykle se nachazi
v prizemi nebo v 1. nadzemnim podlaZi bytového domu. V novéjsich zastavbach
jsou misto sklepti stavény komory, ktera se obvykle nachazi na stejném patie jako
byt. Tyto prostoty jsou velmi vyhodné, protoZe mohou zde byt umistnéné nepo-
trebné, pripadné sezénni véci. V modelech je tato proménna oznacena nazvem
sklep a nabyva hodnoty 1, pokud k bytu nalezi a hodnoty 0, pokud nikoliv.
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Tab. 7 Sklep, komora

Sklep | Hodnota
ano 1
ne 0

4.2.9 Stav bytu

Urcit stav bytu je nékdy velmi obtiZné, protoZe kazdy z nds ma jiné idealy. Stavy
miiZeme oznacovat nékolika moZnymi zplsoby. Realitni kancelare obvykle vyuzi-
vaji oznaceni stavli nemovitosti jako dobry, velmi dobry, k rekonstrukci, po rekon-
strukci a novy.

V pripadé, Ze je nemovitost oznacena stavem dobry, poukazuje na to, Ze je
ve standartnim stavu, tzn. neprobéhla v ném zadna rekonstrukce a vétsSinou je zde
staré bytové jadro. Pokud je v byté vyménéna podlaha nebo kuchyné, je stav ozna-
¢en jako velmi dobry.

Byty po rekonstrukci a nové byty jsou pripraveny k okamZitému nastého-
vani. Pro kupujici tyto dva stavy byt mohou byt nejvice atraktivni, ale jsou drazsi
a prestavba nemusi odpovidat predstavam nového majitele.

Pro potieby modelace byly do modelli zavedeny 3 stavy byti, které jsou
vyobrazeny v nasledujici tabulce a jsou v modelech oznaceny jako Stavl, StavZ,
Stav3.

Tab. 8 Stav bytu

Hodnota
Stav bytu Stavl| Stav2 | Stav3
Dobry 0 0 0
Velmi dobry 1 0 0
Po rekonstrukci 0 1 0
Novy 0 0 1

4.2.10 Dostupnost do centra

Vybér lokality je pii koupi velmi dilezitym kritériem. Budouci majitele Casto zaji-
m4, za jak dlouho se dostanou ze svého bydliSté na dané misto, at' uz do prace, pri-
padné u déti do skol nebo do nejblizs§iho obchodu.

Posledni proménnou je tedy informace o tom, jak dlouho trva cesta v ¢asovém
intervalu od daného bytu do centra vybranych mést. Casové tidaje byly naméfeny
za pomoci Vyhledavani trasy na internetovych strankach Google maps. Tato stran-
ka dava na vybér méreni dopravy automobilem, MHD, pésSky, na kole a letecky. Pro
potieby této prace byla zvolena u obou mést doprava autem, protoZe vétSina do-
macnosti auto vlastni a béZné na prepravu vyuZzivaji.

JelikoZ z realitnich kancelati mi nebyly poskytnuty presné uidaje o polohach
byt (chybélo ¢islo popisné), byly idaje naméreny z dané ulice do urcitého bodu.
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Vychozim tdajem pro méreni byla ulice, na které se byt nachazi a cilovym bodem
bylo stied vybranych mést. Nasledné Google maps vymeértilo nejkratsi trasu za ur-
Cité miry provozu v minutach za pouZiti automobilu. Tato proménna byla
v modelech oznacena jako dostupnost.

U modelu Jihlavy bylo vybrano za cilovou destinaci Masarykovo ndmeésti.
Toto namésti je prirozenym stiedem mésta, ktery je v obdélnikovém tvaru. Vétsi
Cast namésti je pro obyvatelstvo piistupné ve formé pési zény, ale parkovisté pro
auta se nachazi v dolni i horni ¢asti. V horni €asti je morovy sloup a jedna ze dvou
kaSen, druha je v dolni ¢asti. Kolem morového sloupu jsou umistnéné lavicky pro
odpocinek. Tato Cast se bézné vyuZziva pro nejriznéjsi akce, napi. remeslné trhy,
vanoc¢né trhy a mensi koncerty. Ve stfedu namésti stoji obchodni diim Prior, ktery
nabizi Sirokou Skalu nejriiznéjsiho zbozi. Mimo jiné se na namésti nachazi jihlavsky
magistrat, Muzeum Vysociny, poSta, banky, kavarny a nejriznéjsi obchody.

Pro mésto Trebic bylo zvoleno za cilovy bod Karlovo namésti, které je pro-
tahlého tvaru. Je rozdéleno na c¢ast parkovaci a na ¢ast, kde se uskuteciiuji jarmar-
ky, trhy a jina shromazdéni. Nachazi se zde méstské kulturni stredisko, kde se ob-
¢ané mohou dovédét o vSech kulturnich déni ve mésté. Dale je kolem namésti né-
kolik restauraci a obchodd.

4.3 Regresni analyza

Pro zkoumani zavislosti dvou a vice proménnych se vyuziva regresni analyza. Je to
souhrn metod a postupt, které slouzi k odhadu hodnot nebo stiednich hodnot jed-
né i vice vysvétlujicich proménnych. ZjiSténé proménné u téchto proménnych se
povaZzuji za vybérova data, ktera jsou ziskavana pozorovanim (zjiStovanim). Eko-
nomické velic¢iny zpravidla ovliviiuje vétsi pocet Ciniteld, ale v regresni analyze se
vyuzivaji pouze ty, které se daji mérit. O jednoduché regresi mluvime v ptipadé,
pokud analyza obsahuje pouze jednu vysvétlujici proménnou. Zapoji-li se do odha-
du vice vysvétlujicich proménnych, jde o vicenasobnou regresi. Odhady hodnot
nebo strednich hodnot vysvétlované proménné by se mély zlepSit zapojenim vice
vysvétlovanych proménnych do modelu. Pfi zahrnuti priliS mnoha hodnot vznika
nebezpeci zahrnuti nepodstatnych cinitelli, analyza se tim zbytecné komplikuje
a interpretace vysledki je komplikovana. (Hindls, Hronova, Novak 2000)

4.3.1 Sestaveni regresniho modelu

Regresni modely pro obé mésta byla vytvofena metodou nejmensich ctverch
(OLS), za pomoci vypocetniho programu Gretl.

Do modelu bylo zahrnuto celkem 10 vysvétlujicich proménnych. Nasledné by-
la provedena kvantifikace vysvétlujicich proménnych, kterd slouzi zejména
k odhadu numerickych hodnot jednotlivych parametrt. VétSina dat méla kvalita-
tivni charakter, tudiZ nemohla byt mérena. Pro tato data bylo potrebné zavést tzv.
umeélé (dummy) proménné, které nabyvaji ¢iselnych hodnot. Po upravé dat byly
parametry modelu odhadnuty pomoci metody nejmensich ¢tverct (OLS). Za vyuZi-
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ti sekvencni eliminace, na 5 % hladiné vyznamnosti, byly vyrazeny statisticky ne-
vyznamné proménné a v modelu ziistaly pouze statisticky vyznamné proménné.

U statisticky vyznamnych proménnych doslo k posouzeni koeficientu deter-
minace a adjustovaného koeficientu determinace. Tyto koeficienty popisuji, kolik
procent variability se podatilo modelem vysvétlit. Cim vy3si je koeficient, tim vys$si
je kvalita modelu. Adjustovany koeficient determinace je oproti koeficientu deter-
minace piesnéjsi, protoze zohlediiuje pridani nadbyte¢né nebo opomenuti dilezité

Kvalita modelu miiZe byt posuzovana i na zakladé informacni kritérii, kterymi
jsou Akaikovo kritérium (AIC), Schwarzovo kritérium (BIC) a Hannan-Quinnovo
Kritérii, tim vyssi je kvalita modelu.

Celkova vhodnost modelu je ovérovana klasickymi piedpoklady linedrniho
regresniho modelu (Adamec, Stielec, Hampel 2013), které musi model spliovat
a témi jsou:

1. Regresni model je linedrni v parametrech, je spravné specifikovan a ma adi-
tivné pripojeny chybovy clen.

Chybovy ¢len ma nulovou stfedni hodnotu.
Vsechny vysvétlujici proménné jsou nekorelované s chybovym ¢lenem.

Pozorovani chybového c¢lenu jsou nekorelovana se sebou samymi, t;.
v chybovém clenu se nevyskytuje sériové korelace.

5. Chybovy ¢len ma konstantni rozptyl, tj. v chybovém c¢lenu se nevyskytuje he-
teroskedasticita.

6. Zadna vysvétlujici proménna neni perfektni linedrni kombinaci jiné vysvétlu-
jici proménné, tj. v modelu neni perfektni multikolinearita.

7. Chybovy ¢len ma normalni rozdéleni.

Po vynechani statisticky nevyznamnych proménnych metodou sekvenéni elimina-
ce na 5 % hladiné vyznamnosti a posouzeni kvality modelu, byly nékteré
z predpokladii linedrniho regresniho modelu testovany.

DodrzZeni 1. klasického predpokladu bylo testovano pomoci RESET testu a LM
testu. Pro oba testy plati hypotézy HO: model je spravné specifikovan a alternativni
hypotéza H1: model neni spravné specifikovan. Vyhodnoceni testi probéhlo na
zdkladé p - hodnoty. Pokud p - hodnota byla mensi neZ hladina vyznamnosti
a =5 %, nulova hypotéza byla zamitnuta a model byl dale upravovan.

Déle byl testovan 5. predpoklad, ktery predpokladd, Ze chybovy ¢len ma kon-
stantni rozptyl, tj. v modelu se vyskytuje homoskedasticita chybového ¢lenu. Po-
kud chybovy Clen nemda konstantni rozptyl, jedna se o heteroskedasticitu. Pro tes-
tovani byl vyuzit Whiteliv test a Breuch-Pagantiv test. Pro tyto testy plati hypotézy
HO: chybovy Clen je homoskedasticky, H1: chybovy clen je heteroskedasticky. Testy
byly vyhodnoceny opét dle p - hodnoty, kde nulovou hypotézu o homoskedasticité
zamitneme, pokud p - hodnota je mensi nez hladina vyznamnosti a = 5 %.
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Klasicky predpoklad ¢. 6 udava, Ze mezi vysvétlujici proménnymi neni linearni
zavislost, tj. v modelu se nevyskytuje multikolinearita. V ekonometrické analyze je
podstatou zkoumani multikolinearity zejména zjiSténi intenzity zavislosti mezi
dvéma nebo vice vysvétlujicimi proménnymi. BéZnou metodou zjiStovani je posu-
zovani vybérovych hodnot parovych korelacni koeficientl. (Husek 2007) Detekce
multikolinearity v modelech bude testovana metodou VIF (Variance Inflation
Factors). Pokud hodnota VIF bude vétsi nez 10, povaZuje se multikolinearita
v modelu za pravdépodobnou. (Adamec, Strelec, Hampel 2013),

Pri nesplnéni klasického 7. predpokladu by méla fada testli sniZenou vypovi-
dajici schopnost. Normalitu miZeme testovat pomoci statistickych nebo grafickych
metod. Ovéreni probéhlo pomoci Chi-kvadrat testu dobré shody, kde byla vyhod-
nocena p - hodnota. Nulova a alternativni hypotéza je HO: chybovy ¢len ma nor-
malni rozdéleni, H1: chybovy ¢len nema normalni rozdéleni. Nasledné byly vyuZity
i grafické metody k ovéreni normality, a to Q-Q graf a histogram. Pfi nesplnéni
piedpokladii byly modely dale upravovany, aby byl vysledni model kvalitni
a spravneé sestaven.
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5 Popis vybranych proménnych

V ramci této kapitoly jsou popsany histogramy vybranych vysvétlujicich promén-
nych a vysvétlované proménné, kterou je cena. Dale jsou komentovany vyskyty
jednotlivych proménnych v souboru pozorovani.

V této bakalarské praci byly zvoleny 2 mésta - Jihlava a Trebi¢. Obé mésta
se nachazi na Vysociné. Poskytnuté tidaje od realitnich kancelari se vztahuji k pro-
danym bytiim v letech od 2014 do 2017 v obou vybranych méstech. Pro model Jih-
lavy bylo ziskano 115 pozorovani a pro Trebi¢ 147 pozorovani. Pro obé mésta byly
sestaveny dva modely, které popisuji, jak vysvétlujici proménné ovliviiuji vysvétlo-
vanou proménnou, kterou je cena.

5.1 Prodejni cena byti

Cena bytl je do obou modelii zahrnuta jako vysvétlovana proménnd. Jedna se
o realizované ceny, za které byly byty skute¢né prodany za obdobi 2014-2017.

Dle Obr. 2 je ziejmé, Ze v Jihlavé bylo nejvice byt prodano v rozmezi od
11950 000 K¢ do 1 535 000 K&. Za tuto cenu bylo prodano 33 byt ze 115 pozoro-
vani. Dvacet sedm byt se prodalo v rozmezi od 855 000 K¢ - 1 195 000 K¢.
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Obr. 2 Histogram prodejnich cen byt v Jihlavé

V Trebici se prodalo 43 ze 147 byt v intervalu od 890 000 K¢ do 1 130 000
K¢. Tricet dva byti bylo prodano v intervalu od 1 130 000 K¢ - 1 370 000 K¢. Treti,
nejvyssi pocet bytil, konkrétné 29 bytl bylo prodano v rozmezi od 650 000 K¢ -
890 000 K¢.
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Obr. 3 Histogram prodejnich cen v Tiebici

5.2 Podlahova plocha

V této podkapitole budou porovnany podlahové plochy prodanych bytt. Pro vyob-
razeni podlahovych ploch v m? byly vykresleny nasledujici histogramy.
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Obr. 4 Histogram podlahovych ploch prodanych byti v Jihlavé

Z ptedchoziho histogramu je patrné, Ze v]ihlavé se nejvice prodavaly byty
vrozmezi od 46 m2 do 59 m?, konkrétné se jedna o 35 bytid. Do této velikostni ka-
tegorie se zarazuji byty 2+1 a 2+kk. Tyto typy bytl jsou povazovany za startovni
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pro mlady par, pripadné pro lidi starsi, kteri tolik prostoru nepotrebuji. Nejméné
bytl se prodava v rozmezi 98 m2a 111 mz2.
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Obr. 5 Histogram podlahovych ploch prodanych byti v Trebici

Témér na stejno jsou s podlahovou plochou i byty v Trebici. Nej¢astéji prodavané
byly byty o velikosti 51 m2 az 62 mZ2. Tato velikostni kategorie se také fadi do byti
2+1 a 2+kk. Nejméné se prodavaly byty, stejné jako u modelu Jihlavy, ty s nejvétsi
podlahovou plochou.
Je pochopitelné u obou mést, Ze se prodavaji nejvice byty 2+1 a 2+kk, jako
startovni byty, protoZe obé mésta nabizi mnoho pracovnich prilezitosti pro mladé.
Pro upfresnéni informaci budou typy bytli popsany v nasledujici kapitole.

5.3 Typ prodanych bytt

Z nasledujicich histogramii je patrné, Ze nejvice prodanych byt v Jihlavé i v Trebici
byly typové 2+1, které se povazuji za tzv. startovni pro mladé. Dalsim nejc¢etnéjSim
typem byly u obou mést byty kategorie 3+1. Tyto byty jsou vhodné zejména pro
rodiny s détmi.

Nejméné prodanych byt vobou méstech byly typové 4+kk, konkrétné
v Jihlavé to byl pouze 1 byt a v Trebici 3 byty.
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Obr. 7 Histogram typi bytl v Trebici

5.4 Ostatni vysvétlujici proménné

Z realitnich kancelari, jak jiz bylo zminéno vyse, bylo ziskano pro Jihlavu 115 pro-
danych byti. Z toho 114 bytl bylo v osobnim vlastnictvi a pouze 1 ve vlastnictvi
druzstevnim. Z Trebice bylo ziskano 147 pozorovani, z toho 124 byt v osobnim
vlastnictvi a zbylych 23 byti ve vlastnictvi druzstevnim.

Co se tyce stavu bytd, u Jihlavy bylo 60 prodanych bytl v pivodni, nerekon-
struovaném stavu, caste¢na rekonstrukce probéhla u 15 prodanych bytq, po celko-
vé rekonstrukci bylo 26 bytli a 14 bytl byly novostavby.

Byty v Trebi¢i jsou na tom podobné. Ze 147 pozorovani bylo 83 byti
v ptiivodnim, nerekonstruovaném stavu. Po ¢astecné rekonstrukci bylo 40 bytd, po
celkové rekonstrukci bylo 21 bytli a novostavby byly pouze 3.

Materialové byly prodané byty v Jihlavé témér vyrovnané. Panelovych bytt
bylo prodano 64 a cihlovych 51. Oproti oc¢ekdvani, bylo v Trebi¢i proddno panelo-
vych byti vice, konkrétné 101 a zbylych 46 bylo cihlovych.
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Témér kazdy byt disponuje alespon jednim prisluSenstvim. V této praci nejsou
rozliSeny, jestli ma byt k dispozici balkon, lodZii nebo terasu. Tyto proménné jsou
proto slouceny do jedné. V Jihlavé 75 prodanych bytl disponovalo jednim z typi
prislusenstvi, z toho k 68 bytiim naleZel sklep. Balkon, lodZii nebo terasu neobsa-
hovalo 40 bytd, ale 33 z téchto bytii mélo sklep. Pouze 14 byt ze 115 sklep nemé-
lo, tudiz lze tici, Ze sklep je béZnou soucasti témét vSech bytovych domii.

V Trebici balkon, lodzii nebo terasu obsahovalo 112 byt{, z toho 105 byt mé-
lo sklep. Bez balkonu, lodZie a terasy bylo 31 bytd, ale k témto bytiim patfil sklep.
Bez prisluSenstvi byly ve vzorku Trebice pouze 4 byty.
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6 Modelace cen byt

V ramci této kapitoly je diskuze oCekavanych vysledkd a nasledné jsou sestaveny
modely pro mésto Trebic¢ a Jihlavu. V obou modelech byla zvolena za vysvétlova-
nou proménou prodejni cena bytl. Modely byly sestaveny za pomoci vypocetniho
programu Gretl. Vysledky modelti jsou interpretovany, porovnany a shrnuty. Na-
sledné je zhodnocena kvalita vytvoreného modelu na zakladé srovnani cen ziska-
nych modelem s cenami aktudlné prodavanych bytd.

6.1 Diskuze ocekavanych vysledki

Do obou modeli bylo zahrnuto 10 vysvétlujicich proménnych, kterymi jsou podla-
hova plocha, pocet obytnych mistnosti, podlazi, vytah, typ zdiva, vlastnictvi bytu,
balkon / lodZie / terasa, sklep, stav bytu a dostupnost do centra daného mésta.

Z hlediska interpretace modelt je vhodné, aby kazdy odhadnuty regresni koe-
ficient modelu regrese vyjadioval o¢ekavany smér zavislosti mezi ptisluSnou vy-
svétlujici proménnou a vysvétlovanou proménnou. Pro kaZzdou vysvétlujici pro-
ménnou stanovujeme ocCekavané znaménko prisluSného regresniho koeficientu.
(Adamec, Strelec, Hampel 2013)

Pozitivni vliv na cenu ma 6 proménnych z 10. Obecné plati, Ze ¢im vétsi podla-
hovou plochu ma dany byt, tim je vyssi i jeho cena. To samé mliZeme fici i o poctu
mistnosti. Pokud byt disponuje s vice pokoji, vétSinou ma i vétsi podlahovou plo-
chu a je tedy drazsi. DalSimi proménnymi, které zvysuji atraktivitu daného bytu
a tim padem zvysuji i cenu, je pritomnost prislusenstvi ve formé balkonu, lodzie,
terasy a také sklepu. Pritomnosti vytahu v bytovém domé, by se cena bytu méla
také zvySovat. Jak jiz bylo zminéno vySe, typy zdiva, zejména panel a cihla nemaji
stejné vlastnosti. Cihla ma lepsi izola¢ni i klimatické vlastnosti, proto jsou pravé
byty z tohoto materialu vétSinou drazsi.

Negativni vliv na cenu maji zbylé 4 proménné. Obecné by mélo platit, Ze polo-
ha vzdalenéjsi od centra, bude hodnotu bytu sniZovat, jelikoZ v centrech byvaji by-
ty nejdrazsi. Nejvice atraktivnim bytem je urcité novostavba. Dalsi typy stavi, at uz
se jedna o rekonstrukci, ¢astecnou rekonstrukci nebo stav ptivodni, cenu oproti
novostavbé snizuji. PodlaZi, ve které se byt nachazi ma taktéZ negativni vliv na ce-
nu. Obecné plati, Ze nejlevnéjsi a nejméné prodavané byty byvaji v pfizemi nebo
v poslednim patie. To je z dGvodu obavy loupezi u prizemnich byt a u byt pod
stfechou je obava zatékani. Pro kupujici je vyhodnéjsi poridit si byt v osobnim
vlastnictvi, protoZe s bytem mohou nakladat, jak chtéji. Byty v druZstevnim vlast-
nictvi, jsou ve vlastnictvi druzstva a nebyva u nich splacena anuita, tim padem jsou
byty druzstevni levné;jsi.
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6.2 Analyza cen prodanych byti v Tirebici

Metodou nejmensich ¢tverci (OLS) byl kvalifikovdan model prodanych byt pro
mésto Trebic. Nasledné byly vynechany pomoci sekvenéni eliminace na 5% hladiné
vyznamnosti statisticky nevyznamné proménné. V modelu se ukazaly jako statis-
ticky vyznamné pouze proménné, které jsou vyobrazeny v nasledujici tabulce.

Tab.9  Model prodanych byt v Trebiti - statisticky vyznamné proménné
Proménna | Koeficient Smér. chyba t-podil p-hodnota
const -95800,1 109365 -0,8760 0,3826
vlastnictvi -117823 55335,3 -2,1293 0,035 *x
zdivo -122548 43010 -2,8493 0,005 EK
stavl 275829 44780,6 6,1596 <0,0001 | ***
stav3 664009 142431 4,662 <0,0001 | ***
plocha 21357,4 1238,62 17,243 <0,0001 | ***
sklep 225204 744724 3,024 0,003 K

Do modelu vstoupilo 6 statisticky vyznamnych proménnych. Témi jsou vlastnictvi,
zdivo, stavl, stav3, plocha a sklep. Kvalita modelu bude ovérena pomoci koeficientu
determinace, adjustovaného koeficientu determinace a informacnich kritérii. Hod-
noty téchto ukazatell jsou v nasledujici tabulce.

Tab.10  Ovéreni kvality modelu prodanych bytl v Trebici

Koeficient determinace | 0,7539 | Schwarzovo kritérium |4077,857

Adjustovany koeficient

. 0, 7433 | Akaikovo kritérium 4056,924
determinace

Hannan-Quinnovo

kritétium 4065,429

P-hodnota(F) <0,0001

Variabilita modelu je pomoci statisticky vyznamnych proménnych vysvétlena na
75,39 %. Model je statisticky vyznamny, jelikoZ p - hodnota je mensi nez a=0,1;
0,05; 0,01. Ekonometrickou spravnost lze ovérit pomoci vysledkli vyobrazenych
v tabulce ¢. 11.



40 Modelace cen byt
Tab.11  Ekonometricka verifikace modelu prodanych bytl v Tiebici
Nazev testovaci statistiky P - hodnota Vysledek testu
LM test - mocniny 0,085747 |p > a — HO nezamitame
LM test - logaritmy 0,0480553 |p < a — HO zamitame
RESET test - druhé a treti mocniny 0,08 p > a — HO nezamitame
RESET test - druhé mocniny 0,0257 p < a = HO zamitame
RESET test - tfeti mocniny 0,0243 p < a— HO zamitame
Whiteiv test heteroskedasticity 0,000025 |p <a— HOzamitame
Whltel.lv test heteroskedasticity 0,000213 | p <o — HO zamitime
(mocniny)
BreuIS(.:h-Pagaan test heteroske- 0,000006 |p < a— HO zamitime
dasticity
Test normality rezidui 0,00039 |p <a— HOzamitame

Testy specifikace naznacuji, Ze v modelu se nachazi extrémni hodnoty, které naru-
Suji spravnou specifikaci modelu. Po provedeni testi se taktéz ukazal problém
v heteroskedasticité a normalité chybového ¢lenu. Model se vyznacuje poruSenim
5. predpokladu (chybovy ¢len ma konstantni rozptyl) a 7. predpokladu klasického
linearniho regresniho modelu (chybovy Clen je normalné rozdélen).

Normalni rozdéleni Ize posoudit i z grafu rezidui na obrazku ¢. 8.
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Obr. 8 Graf rezidui prodanych byt v Trebici

Graf rezidui potvrzuje problém s normalitou. Z grafu je patrné, Ze se v modelu vy-
skytuje pozorovani, které je od ostatnich odliSené.
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Graf rezidui, podle ¢isla pozorovani, upozornuje na 2. a 86. pozorovani
v souboru dat, viz obrazek ¢. 9. Tato pozorovani se od ostatnich lisi svymi charak-
teristickymi rysy.

Rezidua regrese (= pozorovana - vyrovnana cena20l7)

1e4+006 = T T T T T T T
800000 - .
§00000 - .
+
+
+
400000 + - i
+ + + + + +
+ + + + + + + . +
E 200000 | oty + + + +4+7 -
5 + + + + + ++ + + T4 + +, ++ +
TH + B ++ e + ++ +* + ++ +t
o 0F + + + + i
B + +r B4 R Lot " +
+ + H# + +F + ++ +
+ ++ + + g + + ++|-+++ + +
-200000 + + . + + + ++ T+ + + T b
+
N + ++ .+ + +
-400000 [ .
+
4
-600000 [ * ‘/ 1
+
-800000 I i I i I i I
0 20 40 60 80 100 120 140
Obr. 9 Graf rezidui podle ¢isla pozorovani v modelu prodanych bytl v Trebici

Je moZné, Ze pravé tato dvé pozorovani mohou byt pri¢inou vySe uvedenych poru-
Seni predpokladii. Model tedy nelze povazovat za vysledny a vhodny, proto je nut-
né pokracovat v upravach vedouci k odstranéni chyb zptsobujici poruseni zmino-
vanych piredpokladii. Upravou se bude zabyvat nasledujici podkapitola.

6.2.1  Modifikace ¢. I (vylouceni extrémnich pozorovani)

Jak jiz bylo vySe zminéno, graf rezidui podle ¢isla pozorovani upozortioval na od-
liSnost u 2. a 86. pozorovani. Podezieni vypliva i z analyzy skute¢nych hodnot, vy-
rovnanych hodnot a rezidui. Hodnota rezidui u téchto pozorovani prekracuje
2,5nasobek smérodatné chyby. Tyto proménné budou z modelu vylouceny.

Tab.12  Skutecné a vyrovnané hodnoty, rezidua prodanych byti v Trebici - I. modifikace

Pozorovani | Prodejni cena (v K¢) | Vyrovnané hodnoty | Reziduum
2. 2.900.274 1.912.392,13 987.881,87

86. 1.744.200 2.398.888,54 -654.688,54

6.2.2 Modifikace ¢. II (nové namodelovani)

Model nyni obsahuje 145 pozorovani. Znovu byl proveden odhad parametrii po-
moci metody nejmensSich ¢tvercli a nasledné byly vynechany statisticky nevy-
znamné proménné pomoci sekvenéni eliminace na 5% hladiné vyznamnosti.
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Po vynechani extrémnich pozorovani nastala zména ve sloZeni statisticky vy-
znamnych proménnych a zménily se hladiny vyznamnosti u proménnych. Do mo-
delu nové vstoupila proménna StavZ. Nové namodelovani je povaZovano za vhod-
né. Vysledky proménnych po zméné zachycuje tabulka ¢. 13.

Tab.13  Model prodanych byt v Tiebici ¢. 2 - statisticky vyznamné proménné

Koeficient | Smér. chyba | t-podil | p-hodnota

const -113545 99052,3 -1,1463 0,2537
vlastnictvi | -162894 49617,6 -3,2830 0,0013 ok
zdivo -86405,3 38292,7 -2,2564 0,0256 ok
stavl 315548 40963,4 7,7032 <0,0001 ok
stav2 160113 51905,3 3,0847 0,0025 ook
stav3 685703 126008 5,4417 <0,0001 ok
plocha 21296,3 1152,6 18,4769 <0,0001 ok
sklep 205003 65832,2 3,114 0,0022 xk

ZlepSeni kvality modelu dokazuji i vysledky v nasledujici tabulce.

Tab. 14  Ovéreni kvality modelu prodanych byti v Trebici - II. modifikace

Koeficient determinace | 0,8009 |Schwarzovo kritérium |3988,454

Adjustovany koeficient

. 0,7908 | Akaikovo kritérium 3964,640
determinace

Hannan-Quinnovo

P-hodnota(F) <0,0001 Kritétium 3974,316

Vyloucenim dvou extrémnich proménnych doslo ke zlepSeni celkového modelu.
Hodnota adjustovaného koeficientu vzrostla z 0,7433 na 0,7908 a zaroven se hod-
noty informacnich kritérif sniZily. Model je statisticky vyznamny a jeho variabilita
je nyni vysvétlena na 80,01 %.

Ekonometrickou spravnost znovu ovéfime pomoci vysledkl testl
v nasledujici tabulce.
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Tab.15 Ekonometricka verifikace modelu prodanych byt v Ttebici - II. modifikace

Nazev testovaci statistiky P - hodnota Vysledek testu
LM test - mocniny 0,00024 p < a — HO zamitame
LM test - logaritmy 0,00049 p < a = HO zamitame
RESET test - druhé a tfeti mocniny | 0,000892 | p < a — HO zamitame
RESET test - druhé mocniny 0,000224 |p < a— HO zamitame
RESET test - tfeti mocniny 0,000176 |p < a— HO zamitame
Whitelv test heteroskedasticity 0,019257 |p <a— HO zamitame
Whitel‘liv test heteroskedasticity 0,015806 |p < a— HO zamitime
(mocniny)
Breu's.ch-Paganﬁv test heteroske- 0,091435 |p > a— HO nezamitame
dasticity
Test normality rezidui 0,97994 |p>a— HO nezamitame

Z tabulky je vidét, Ze model neni spravné specifikovany. RESET test naznacuje pfi-
dani mocnin do modelu, které by mohly problém vyreSit. Vylou¢enim extrémnich
hodnoty byla pouze napravena heteroskedasticita u Breusch-Paganova testu a test
normality. Model nemiliZeme povaZovat za vysledny, proto je nutné pokracovat
v Upravach.

6.2.3 Modifikace ¢. III (pridani mocniny do modelu)

Jak jiZ bylo vySe zminéno, RESET test a LM testy poukazovaly na nespravnou speci-
fikaci modelu. Re$enim by mohlo byt pfidani druhych mocnin vysvétlujicich pro-
ménnych do modelu. Druha mocnina byla vytvorena pro proménnou plocha. Vy-
sledky nové modelace, po sekvencni eliminaci na 5% hladiné vyznamnosti, ukazuje
tabulka €. 16.

Tab.16  Model prodanych bytl v Trebici ¢. 3- statisticky vyznamné proménné

. . Smér. . p-
Koeficient chyba t-podil hodnota
const 473385 73988,5 | 6,3981 | <0,0001 |***

sq_Plocha 166,608 8,97039 | 18,573 | <0,0001 |***
vlastnictvi -164661 46850,4 |-3,5146| 0,0006 |***

zdivo -86421,7 36053,9 |-2,3970| 0,0179 |**
stavl 308271 38659,8 | 7,9739 | <0,0001 |***
stav2 174061 48729,7 3,572 0,0005 |***
stav3 656339 118727 55281 | <0,0001 |***
BLT 83514,2 39634,4 | 2,1071 | 0,0369 |**

sklep 193235 62465,8 | 3,0935 | 0,0024 |***
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Do modelu, po piidani druhé mocniny, vstoupila jako statisticky vyznamna pro-
ménna s nazvem BLT (balkon/ lodZie/ terasa). Odhady parametri proménnych se
zlepSily vlivem poklesu standardnich chyb. Kvalitu modelu zobrazuje nasledujici
tabulka.

Tab.17  Ovéreni kvality modelu prodanych bytd v Tiebici - I1I. modifikace

Koeficient determinace | 0,8251 |Schwarzovo kritérium |3974,630

Adjustovany koeficient

. 0,8149 | Akaikovo kritérium 3947,840
determinace

Hannan-Quinnovo

P-hodnota(F) <0,0001 | oot 3958,725

Piidani druhé mocniny u proménné plocha do modelu se ukazalo jako vhodné, pro-
toZe hodnota adjustovaného koeficientu determinace se zvysila a hodnoty infor-
macnich kritérii se naopak sniZily oproti predchozimu kroku. Model je nyni vysvét-
len na 82,51 %.

Ekonometrickou spravnost ovérime pomoci vysledkd testii v nasledujici ta-
bulce.

Tab. 18 Ekonometricka verifikace modelu prodanych bytt v Ttebici - III. modifikace

Nazev testovaci statistiky P - hodnota Vysledek testu

LM test - mocniny 0,633004 |p>a— HO nezamitame
LM test - logaritmy 0,850957 |p > a — HO nezamitame
RESET test - druhé a tfeti mocniny 0,568 p > a - HO nezamitame
RESET test - druhé mocniny 0,355 p > a = HO nezamitame
RESET test - tieti mocniny 0,326 p > o = HO nezamitame
Whiteliv test heteroskedasticity 0,141225 |p > o — HO nezamitame
Whltegv test heteroskedasticity 0,240463 | p >« — HO nezamitéme
(mocniny)

Breu.s.ch-Paganﬁv test heteroske- 0,359908 |p >« — HO nezamitéme
dasticity

Test normality rezidui 0,93683 p > a — HO nezamitame

Metodou VIF byl ovétreny klasicky 6. predpoklad regresniho modelu, viz tabulka
¢. 19.
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Tab.19  Hodnoty VIF proménnych - Ttebi¢

Proménna Hodnota VIF
sq_plocha 1,244
vlastnictvi 1,113
zdivo 1,096
stavl 1,177
stav2 1,113
stav3 1,126
BLT 1,134
sklep 1,078

Hodnoty VIF nebyly vétsi nez hodnota 10, tudiZ Zddna z vysvétlujicich proménnych
neni linearni kombinaci jiné vysvétlujici proménné.

Normalitu rezidui modelu vyobrazuje nasledujici graf.
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Obr.10  Grafrezidui prodanych bytd v Trebi¢i - III. modifikace

Graf normality rezidui prodanych bytl v Trebic¢i potvrzuje nezamitnuti nulové hy-
potézy o normalnim rozdéleni chybového ¢lenu.
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Po této modifikaci se ukazaly jeSté 2 extrémni pozorovani, jejichZ rezidua pre-
kracovala 2,5nasobek smérodatné chyby. Tyto proménné byly z modelu vylouceny,
viz tabulka ¢. 20.

Tab. 20  Skutecné a vyrovnané hodnoty, rezidua prodanych byti v Tiebici - III. modifikace
Pozorovani | Prodejni cena (v K¢) | Vyrovnané hodnoty | Reziduum
27. 1.099.051 1.613.830,42 -514.779,22
127. 1.590.000 2.097.534,67 -507.534,67

Nové namodelovani vylou¢enim 2 extrémnich pozorovani je vyobrazeno
v nasledujici podkapitole.

6.2.4 Modifikace ¢. IV (vysledny model)

Tato modifikace vychazi z modifikace €. II a modifikace €. II. V modelu byla pone-
chana druha mocnina proménné plocha a zaroven byly vynechany pozorovani ¢. 27
a ¢. 127. Model nyni obsahuje 143 pozorovani. V nasledujici tabulce jsou vysledky
odhadd proménnych.

Tab.21  Model prodanych bytt v Trebici ¢. 4 - statisticky vyznamné proménné
Koeficient glr:; (;)raln t-podil | p-hodnota
const 441264 71016 6,2136 <0,0001 |***
sq_Plocha 171,206 8,60403 19,8983 <0,0001 |***
vlastnictvi -148106 45196,9 -3,2769 0,0013 ok
zdivo -77465,7 34663,4 -2,2348 0,0271 ok
stavl 307877 36889,7 8,3459 <0,0001 | ***
stav2 166063 46409,2 3,5782 0,0005 ok
stav3 625184 113139 5,5258 <0,0001 | ***
BLT 84769,7 37695,8 2,2488 0,0262 ok
sklep 211312 59577,7 3,5468 0,0005 ok

Vynechani 2 extrémnich pozorovani vedlo ke zlepSeni standartnich chyb a nedoslo
ke zméné statisticky vyznamnych proménnych. TaktéZ doslo ke zlepSeni adjusto-
vaného koeficientu determinace, jehoZ hodnota vzrostla z 0,8149 na 0,8343 a hod-
noty informacnich kritérii se sniZily. Vysledky kvality modelu jsou v tabulce ¢. 22.
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Tab.22  Ovéreni kvality modelu prodanych bytl v Trebici - IV. modifikace

Koeficient determinace | 0,8437 |Schwarzovo kritérium |3905,552

Adjustovany koeficient

s 0,8343 | Akaikovo kritérium 3878,886
determinace

Hannan-Quinnovo

P-hodnota(F) <0,0001 Kritétium 3889,722

VSechny predpoklady klasického linedrniho regresnitho modelu byly splnény.
Normalitu rezidui vysledného modelu vyobrazuje nasledujici graf s p-hodnotou
0,2911, tudiZ graf rezidui potvrzuje i nadale nezamitnuti nulové hypotézy o nor-

malnim rozdéleni chybového clenu.
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Obr.11  Grafrezidui prodanych byti v Trebici - IV. modifikace

Tento model povazujeme za vysledny a nejvice vhodny ze vSech predeslych modi-
fikact.

Pro tvorbu vysledného modelu byly aplikovany i jiné postupy, které v praci
jiz uvadény nejsou. Model byl dale modifikovan a byly vynechany dalsi extrémni
pozorovani ze vzniklych modifikaci, ale vysledky téchto modifikaci nebyly uspoko-
jivé a nevedly ke zlepSeni vysledné IV. modifikace. V dal$i podkapitole bude vy-
sledny model interpretovan.
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6.2.5 Interpretace modelu prodanych byti v Trebici

Vysledkem analyzy prodanych byt v Tiebici je model, do kterého vstoupilo cel-
kem 8 statisticky vyznamnych proménnych. Tvar modelu je v nasledujici podobé:

Cena2017 = 441264+ 171,206x2 — 148 106x, — 77 465,7x, + 307 877x, +
166 063x; + 625 164x, + 84 769,7x, + 211 312x,

Kde:

X1 ... plocha bytu

X2 ... vlastnictvi

X3 ... zdivo

X4 ... stavl (Castecna rekonstrukce)
Xs ... stav2 (celkova rekonstrukce)
X6 ... stav3 (novostavba)

X7 ... BLT (balkon / lodZie / terasa)
Xs ... sklep

Velikost konstanty udava, jaka je zakladni cena bydleni ve mésté Ttebic, tzn. kolik
kupujici zaplati pro vybér tohoto mésta. Kvadraticky tvar proménné plocha znadj,
Ze cena kazdého dalSiho m? je vyS$si neZ cena predchozi. Z toho plyne, Ze zvétSeni
plochy bytu je vice neZ proporcionalné ocenéno.

Pokud je dany byt ve druZstevnim vlastnictvi, jeho cena se sniZi zhruba
0148 000 K¢. Prekvapivy vliv na cenu prodaného bytu méla proménna zdivo.
Z vysledné rovnice plyne, Ze cihlovy byt bude zhruba o 77 000 K¢ levnéjsi neZ byt
panelovy. Mélo byt tomu naopak, ale zapornou hodnotu cihlovych byt mohla zpii-
sobit lokalita cihlovych bytli. Panelové bytové domy jsou stavény na sidlistich
a nachazi se u nich veSkera obc¢anska vybavenost (Skolky, Skoly, MHD, potraviny
atd.) a zfejmé jsou Zadanéjsi. V dneSni dobé se jiz spiSe stavi cihlové bytové domy,
ale ve vzorku jich moc nenti.

Castetna rekonstrukce cenu zvedne zhruba o 307 000 K¢, celkova rekon-
strukce 0 166 000 K¢ a novy byt bude drazsi o 625 000 K¢. Hodnota celkové rekon-
strukce je niz$i nez hodnota c¢astecné rekonstrukce. Tato odchylka miize byt zpa-
sobena tim, Ze kupujici preferuji byt v pvodnim stavu nebo pouze v stavu Castec-
né rekonstrukce, protoze zbytek si mohou doladit podle svého vkusu.

Pokud byt obsahuje balkon, lodZii nebo terasu, cena poroste zhruba o 84 000
K¢ a pritomnost sklepa zvysi cenu zhruba o 211 000 K¢. Ve vzorku Tiebice byly
pouze 4 byty, které sklepem nedisponovaly, tudiZ sklep je spiSe automatickym pii-
sluSenstvim k vétsiné bytii a mohla by se zapocitavat do celkové plochy bytu.

Spravnost modelu bude ovéfrena na zakladé porovnani ceny z vysledného mo-
delu a cenou aktualné prodavanych byt na portalu www.sreality.cz. Ze stranek
byly ndhodné vybrany 3 bytu. Jejich specifikace jsou vyobrazeny v nasledujici ta-
bulce.
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Tab. 23  Aktualné prodavané byty v Trebici

Pozorovani | Prodejni cena | Kategorie | Vlastnictvi| Zdivo | Stavl Stav2
1 949 000 K¢ 0,5 0 1 0 1
2 1390000 K¢ 2 0 0 0 1
3 1590000 K¢ 3 1 0 1 0
Stav3 Plocha B/L/T Sklep Podlazi | Vytah | Dostupnost
0 32 0 1 3 0 7
0 54 0 1 2 0 9
0 69 1 1 2 1 7

Zdroj: www.sreality.cz

Po zaneseni specifikaci jednotlivych byt do ziskané rovnice vzesly nasledujici vy-
sledky. Pro pozorovani ¢. 1 vysla cena dle rovnice 916 486 Kc. Oproti aktudlni pro-
dejni cené je vypoctena cena nizsi o 32 514 K¢.

Vysledna cena dle modelu pro pozorovani ¢. 2 byla 1 287 876 K¢, prodejni ce-
na je nadhodnocena o 102 124 K¢.

Pro pozorovani €. 3 vysla cena dle vysledné rovnice 1 712 229 K¢, rozdil mezi
vyslednou a prodejni cenou je vyssio 122 229 K¢.

Dle srovnani vysledki z vysledné rovnice s cenou aktualné prodavanych byti
je patrné, Ze vysledky nejsou Uplné shodné. Na strankach je uvedena vysledna cena
vcetné provize realitni kancelare, ktera v datech pro modelaci nebyla zahrnuta.
Rozdilnost cen muze byt zpiisobena i tim, Ze prodejni ceny na strankach nejsou
konec¢né a v priibéhu platnosti nabidky mohou realitni kancelare cenu bytu zlevnit.
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6.3 Analyza cen prodanych bytii v Jihlavé

Pro model prodanych byti v Jihlavé byla zvolena taktéZ metoda nejmensich ctver-
cl (OLS). Zakladni model je v priloze. Pomoci sekven¢ni eliminace na 5% hladiné
vyznamnosti byly z modelu vybrany statisticky vyznamné proménné, viz tabulka
¢. 24.

Tab.24  Model prodanych bytt v Jihlavé - statisticky vyznamné proménné

Koeficient | Smér. chyba | t-podil | p-hodnota

const 31034 81057,4 0,3829 | 0,7026
stav2 301168 59529,2 50592 | <0,0001 |#***
stav3 582612 73302,6 7,948 | <0,0001 |***
plocha 25002,5 1350,64 18,512 | <0,0001 | #***

Do modelu vstoupily pouze 3 statisticky vyznamné proménné a témi jsou stavz,
stav3 a plocha. Kvalitu modelu opét ovérime pomoci koeficientu determinace, ad-
justovaného koeficientu a informacnich kritérii.

Tab. 25  Ovéreni kvality modelu prodanych bytd v Jihlavé

Koeficient determinace | 0,8125 |Schwarzovo kritérium |3201,454

Adjustovany koeficient

. 0,8074 | Akaikovo kritérium 3190,475
determinace

Hannan-Quinnovo

kritétium 3194,931

P-hodnota(F) <0,0001

Pomoci statisticky vyznamnych proménnych je vysvétleno 81,25 % variability mo-
delu. Z vysledki je patrné, Ze v modelu se nachazi prostor pro lepsi specifikaci.
Ekonometrickou spravnost ovéiime podle vysledkii LM testu, RESET testu, testl
heteroskedasticity a testu normality, viz tabulka €. 26.
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Tab.26  Ekonometricka verifikace modelu prodanych bytt v Jihlavé

Nazev testovaci statistiky P - hodnota Vysledek testu
LM test - mocniny 0,096448 |p>a— HOnezamitdme
LM test - logaritmy 0,123685 |p > a — HO nezamitame
RESET test - druhé a treti mocniny 0,00804 p < a — HO zamitame
RESET test - druhé mocniny 0,00185 p < a = HO zamitame
RESET test - tfeti mocniny 0,00204 p < a — HO zamitame
Whitetiv test heteroskedasticity 0,024191 |p < a— HOzamitame
Whltelllv test heteroskedasticity 0,015167 |p <« — HO zamitime
(mocniny)
Breu.s.ch-PaganﬁV test heteroske- 0,000035 |p < a— HO zamitime
dasticity
Test normality rezidui 0,00011 p < a— HO zamitdme

Po provedeni testli se ukazal problém u RESET testu, testii heteroskedasticity
i testu normality rezidui.
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Obr.12  Grafrezidui prodanych byt v Jihlavé

Graf rezidui také potvrzuje problém s normalitou. Je patrné, Ze se v modelu nachazi
odlehla pozorovani, ktera v nasledujicim kroku vylou¢ime.



52 Modelace cen byt

6.3.1 Modifikace €. I (vylouceni extrémnich pozorovani)

V modelu se pokusime odstranénim extrémnich pozorovani napravit chybnou spe-
cifikaci. Po vykresleni grafu rezidui, se ukazaly pozorovani €. 6, €. 114 a ¢. 115 jako
extrémni, viz obrazek €. 13. Podezreni vypliva i z analyzy skute¢nych hodnot, vy-
rovnanych hodnot a rezidui. Hodnota rezidui u téchto pozorovani prekracuje
2,5nasobek smérodatné chyby. Tato pozorovani budou z modelu vyloucena.
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Obr.13  Grafrezidui podle ¢isla pozorovani v modelu prodanych byt v Jihlavé

6.3.2 Modifikace ¢. II (nové namodelovani)

Nyni model obsahuje 112 pozorovani a byl pro né opét sestaven novy model. Jako
statisticky vyznamné proménné, po vylouceni extrémnich pozorovani, se ukazaly
promeénné stavl, stav2, stav3, plocha a dostupnost.

Tab. 27  Model prodanych byt v Jihlavé ¢. 2 - statisticky vyznamné proménné

Koeficient | Smér. chyba | t-podil |p-hodnota
const 179151 93314,1 1,9199 0,0576 |*
stavl 126308 60097,7 2,1017 0,0379 | **
stav2 290622 50905,3 5,7091 <0,0001 | ***
stav3 540365 63191,5 8,5512 <0,0001 |***
plocha 24534,2 1129,51 21,7211 | <0,0001 |***
dostupnost -20638,7 9631,65 -2,1428 0,0344 | **

Zlepseni vysledki dokazuje i tabulka ¢. 28.
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Tab.28  Ovéreni kvality modelu prodanych byti v Jihlavé - II. modifikace

Koeficient determinace | 0,8633 | Schwarzovo kritérium |3078,196

Adjustovany koeficient

: 0,8568 | Akaikovo kritérium 3061,885
determinace

Hannan-Quinnovo

P-hodnota(F) <0,0001 Kritétium 3068,503

Adjustovany koeficient vzrostl z 0,8074 na 0,8568 a zaroven se informacni kritéria
oproti predchozimu kroku sniZila. Vysledky nam znaci, Ze vylouceni extrémnich
pozorovani bylo spravnym krokem.

Ekonometrickou spravnost znovu ovérime pomoci vysledkl testl, které
jsou zachyceny v nasledujici tabulce.

Tab.29  Ekonometricka verifikace modelu prodanych byt v Jihlaveé - II. modifikace

Nazev testovaci statistiky P - hodnota Vysledek testu
LM test - mocniny 0,0125691 |p < a — HO zamitame
LM test - logaritmy 0,0115988 |p < a— HO zamitame
RESET test - druhé a tieti mocniny 0,00512 p < a = HO zamitame
RESET test - druhé mocniny 0,00123 p < a — HO zamitame
RESET test - tieti mocniny 0,00158 p < a = HO zamitame
Whitetiv test heteroskedasticity 0,669106 |p > a— HO nezamitame
Whitel‘.’lv test heteroskedasticity 0192851 |p > a— HO nezamitame
(mocniny)
Breu.th-Paganﬁv test heteroske- 0192851 |p > a— HO nezamitame
dasticity
Test normality rezidui 0,29483 p > a — HO nezamitame

Po vylouceni extrémnich pozorovani miizeme vidét, Ze model neni spravné specifi-
kovany, tzn. nebyl dodrzen 1. predpoklad linedrniho regresniho modelu. Na dru-
hou stranu byl dodrzen 5. predpoklad (chybovy ¢len ma konstantni rozptyl)
a 7. predpoklad klasického linearniho regresniho modelu (chybovy ¢len je normal-
né rozdélen). Testy specifikace se pokusime napravit priddnim druhé mocniny do
modelu.

6.3.3 Modifikace ¢. III (pridani mocniny do modelu)

Do modelu byla priddna druha mocnina proménné plocha. Metodou nejmensich
¢tverca (OLS) byl proveden odhad parametri proménnych a nasledné byly vyne-
chany statisticky nevyznamné proménné sekvencni eliminaci na 5% hladiné vy-
znamnosti. Vysledky nového modelu jsou v nasledujici tabulce.
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Tab.30  Model prodanych bytt v Jihlaveé ¢. 3- statisticky vyznamné proménné

Koeficient | Smér. chyba| t-podil p-hodnota
const 752431 79112,8 9,51 <0,0001 | ***
pocetmist | 93306,3 45330,4 2,06 0,04 ok
stavl 136255 58547,9 2,33 0,02 ok
stav2 278939 51778,1 5,39 <0,0001 | ***
stav3 594927 65728,3 9,05 <0,0001 | ***
dostupnost| -21623 9570,02 -2,2595 0,03 *ok
sq_plocha 180,53 17,86 10,11 <0,0001 | ***

Do modelu, po pridani druhé mocniny u proménné plocha, vstoupila jako statistic-
Ky vyznamnad proménna s ndzvem pocetmist. Odhady parametrii proménnych se
zlepSily vlivem poklesu standardnich chyb. Kvalitu modelu zobrazuje nasledujici
tabulka.

Tab.31  Ovéreni kvality modelu prodanych byti v Jihlavé - III. modifikace

Koeficient determinace | 0,8716 |Schwarzovo kritérium |3075,877

Adjustovany koeficient

. 0,8643 | Akaikovo kritérium 3056,347
determinace

Hannan-Quinnovo

P-hodnota(F) <0,0001 Kritétium 3064,568

Ptidani druhé mocniny do modelu se ukazalo jako vhodné, protoZe hodnota ad-
justovaného koeficientu determinace se oproti minulému kroku zvysila z 0,8568
na 0,8643 a hodnoty informacnich kritérii se naopak sniZily, oproti predchozimu
kroku. Model je nyni vysvétlen na 87,16 %. Ekonometrickou spravnost ovérime
opét pomoci vysledki testl v nasledujici tabulce.
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Tab.32  Ekonometricka verifikace modelu prodanych bytt v Jihlavé - III. modifikace

Nazev testovaci statistiky P - hodnota Vysledek testu
LM test - mocniny 0,227184 |p > a — HO nezamitame
LM test - logaritmy 0,10192 p > a = HO nezamitame
RESET test - druhé a treti mocniny 0,556 p > a — HO nezamitame
RESET test - druhé mocniny 0,282 p > a — HO nezamitame
RESET test - tfeti mocniny 0,296 p > a = HO nezamitame
Whitelv test heteroskedasticity 0,251856 |p > a — HO nezamitame
Whitel‘liv test heteroskedasticity 0,097855 |p > a — HO nezamitédme
(mocniny)
Breu's.ch-Paganﬁv test heteroske- 0,049031 |p < a — HO zamitime
dasticity
Test normality rezidui 0,32720 p > a = HO nezamitame

Model je po pridani druhé mocniny spravné specifikovan. Problém nastal u Breu-
sch - Paganova testu heteroskedasticity, kde p - hodnota tohoto vysla 0,049031,
tedy je mensi nez 0,05.

Po vykresleni grafu rezidui v zavislosti na poc¢tu pozorovani miiZzeme vidét, Ze
v modelu se nachazi dalsi 2 extrémni pozorovani, kterdA mohou naruSovat vypovi-
dajici schopnost celého modelu. Tyto proménné budou v dalsim kroku vylouceny.

Rezidua regrese (= pozorovana - vyrovnana cenazll7?)
500000 T T T T T T

500000 - P -
400000 - -
300000 -
200000 - . + + -

100000 - + ++ 7

ziduum
+
+

ok - + + o+ +.+ .

re

+
o+ + +

-100000 F + + - + A
-200000 F -
-300000  + + -

-400000 + + .

-500000 : . : : ;
0 20 40 60 80 100

Obr.14  Grafrezidui podle ¢isla pozorovani v modelu prodanych byt v Jihlavé ¢. 2

Na extrémni pozorovani upozorniuje i analyza skutec¢nych hodnot, vyrovnanych
hodnot a rezidui. Rezidua pozorovani ¢. 95 a ¢. 101 prekracovaly 2,5nasobek smé-
rodatné chyby. Tyto proménné budou z modelu také vylouceny, viz tabulka ¢. 33.
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Tab.33  Skutecné, vyrovnané hodnoty a rezidua prodanych byti v Jihlavé - III. modifikace
Pozorovani | Prodejni cena (v K¢) | Vyrovnané hodnoty | Reziduum
95. 2.689.647 2.100.700,73 588.945,99
101. 2.137.986 1.642.043,16 495.942,92
6.3.4 Modifikace €. IV (nové namodelovani)

Tato modifikace vychazi z predeslych modifikaci. V modelu byla ponechana druha
mocnina proménné plocha a zaroven byly vynechany pozorovani ¢. 6, ¢. 114, ¢. 115,
€. 27 a €. 127. Model nyni obsahuje 110 pozorovani. V nasledujici tabulce jsou vy-
sledky odhad statisticky vyznamnych proménnych.

Tab.34  Model prodanych byt v Jihlavé ¢. 4 - statisticky vyznamné proménné
Koeficient | Smér. chyba| t-podil | p-hodnota
const 750089 72669,4 10,3219 <0,0001 ok
stavl 143531 53897 2,6631 0,009 ook
stav2 266130 46235 5,756 <0,0001 | ***
stav3 517847 58555,5 8,8437 <0,0001 | ***
podlazi 27940,4 11226,3 2,4888 0,0144 ok
dostupnost | -22352,9 8800,45 -2,5400 0,0126 ok
sq_plocha 209,336 8,73685 23,9601 <0,0001 rokk

Oproti predchozi modifikaci vstoupila do modelu proménna podlazi a vypadla
proménna pocetmist. Nyni je nutné opét porovnat kvalitu modelu s pifedchozimi
modely, na zakladé vysledki z tabulky ¢. 35.

Tab.35  Ovéreni kvality modelu prodanych byti v Jihlaveé - IV. modifikace
Koeficient determinace | 0,8883 |Schwarzovo kritérium |3002,879
Adjustovany koeficient |  aa14 | Apaikovo kritérium | 2983,975
determinace
P-hodnota(F) <0,0001 | Hannan-Quinnovo 2991,643
kritétium

Hodnota adjustovaného koeficientu determinace opét narostla a hodnoty infor-
macnich Kkritérii se snizily. Tento model ma oproti predchazejicim modelim, které
analyzuji prodejni cenu bytd v Jihlavé, nejvyssi kvalitu. Variabilita modelu je nyni
vysvétlena na 88,83 %. O splnéni predpokladi linearniho regresniho modelu in-
formuje nasledujici tabulka.
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Tab.36  Ekonometricka verifikace modelu prodanych bytt v Jihlavé - IV. modifikace
Nazev testovaci statistiky P - hodnota Vysledek testu

LM test - mocniny 0,256792 |p > a — HO nezamitame
LM test - logaritmy 0,113985 |p > a — HO nezamitame
RESET test - druhé a treti mocniny 0,774 p > a — HO nezamitame
RESET test - druhé mocniny 0,91 p > a = HO nezamitame
RESET test - tfeti mocniny 0,851 p > a — HO nezamitame
Whitetiv test heteroskedasticity 0,013766 |p < a— HOzamitame
Whltelllv test heteroskedasticity 0,000731 | p <« — HO zamitime
(mocniny)
Breusch-Pagantiv test "
heteroskedasticity 0,024552 |p <o — HO zamitame
Test normality rezidui 0,64018 p > a — HO nezamitame

Vylouceni extrémnich pozorovani z modifikace ¢. IlI, zptlisobilo problém s kon-
stantnosti rozptylu chybového c¢lenu, z toho diivodu je nutné zamitnout nulovou
hypotézu o konstantnim rozptylu chybového ¢lenu. Testy specifikace byly dodrze-
ny a test normality nepoukazal na porus$eni 7. predpokladu (chybovy ¢len ma nor-
malni rozdélenti).

V modelu se jiz nenachazi dalsi extrémni hodnoty, které by se daly odstranit
atim dosahnout splnéni predpokladi Kklasického linedrniho regresniho modelu.
Tento problém bude dale fesen metodou opravené heteroskedasticity.

6.3.5 Modifikace €. V (opravena heteroskedasticita)

Poruseni 5. predpokladu klasického linedrntho modelu bude vyiesen pomoci opra-
vené heteroskedasticity. Vysledky této modifikace zachycuje tabulka ¢. 37.

Tab.37  Model prodanych byt v Jihlavé ¢. 5 - statisticky vyznamné proménné
Koeficient | Smér. chyba | t-podil | p-hodnota
const 709118 61433,7 11,5428 <0,0001 ok
sq_plocha 216,744 8,88037 24,4071 <0,0001 ok
stavbytul 148309 52104,2 2,8464 0,0053 ok
stavbytu?2 194737 38494,2 5,0589 <0,0001 ok
stavbytu3 484904 46602,2 10,4052 <0,0001 ok
podlazi 19337,1 10307,3 1,8761 0,0635 *
dostupnost | -12974,7 7594,07 -1,7085 0,0905 *

Oproti predchozimu kroku, standartni chyby vice klesly a proménné podlazi a do-

stupnost se staly statisticky vyznamné pouze na 10% hladiné vyznamnosti.
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O kvalité modelu, po provedeni této metody, informuji hodnoty v nasledujici
tabulce.

Tab.38  Ovéreni kvality modelu prodanych bytd v Jihlavé - V. modifikace

Koeficient determinace | 0,8904 |Schwarzovo kritérium |480,7412

Adjustovany koeficient

g 0,8840 | Akaikovo kritérium 461,8379
determinace

Hannan-Quinnovo

P-hodnota(F) <0,0001|, % ° 469,5052

Z vysledkl mizeme vidét, Ze metoda opravené heteroskedasticity vyrazné sniZila
hodnoty informacnich kritérii a nepatrné zvysila hodnotu adjustovaného koefi-
cientu determinace. Variabilita modelu je nyni vysvétlena na 89,04 %.

Klasicky 6. predpoklad regresniho modelu ovérime pomoci metody VIF. Na-
sledujici tabula zobrazuje jednotlivé hodnoty VIF proménnych.

Tab.39  Hodnoty VIF proménnych - Jihlava

Proménna Hodnota VIF
sg_plocha 1,147
stavbytul 1,131
stavbytu?2 1,242
stavbytu3 1,102
podlazi 1,041
dostupnost 1,079

Z tabulky je patrné, Ze hodnoty VIF neprekracuji hodnotu 10, tudiz Zaddnéa vysvétlu-
jici proménna neni linedrni kombinaci jiné vysvétlujici proménné.
Ekonometrickou spravnost ovérime dle testu normality rezidui.

Tab.40  Ekonometricka verifikace modelu prodanych bytt v Jihlavé - V. modifikace

Nazev testovaci statistiky P - hodnota Vysledek testu
Test normality rezidui 0,88572 p > a — HO nezamitame

Test normality rezidui neprokazuje na zamitnuti nulové hypotézy o normalnim
rozdéleni chybového clenu. Model z modifikace ¢. V miizeme povaZzovat za vysled-
ny, protoZe oproti predchozich modifikaci vykazuje nejlepsi vysledky.
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6.3.6 Interpretace modelu prodanych byti v Jihlavé

Vysledkem analyzy prodanych bytl v Jihlavé je model, jehoz tvar je v nasledujici
podobé:

Cena2017 = 709 118 + 216,744x7 + 148 309x, + 194 737x; + 484 904x,

Kde:

X1 ... plocha bytu

X2 ... Stav1 (Castecna rekonstrukce)
X3 ... Stav2 (celkova rekonstrukce)
X4 ... Stav3 (novostavba)

Jak jiZ bylo feCeno u modelu Trebice, velikost konstanty udava, jaka je zakladni
cena bydleni vdaném meésté, tedy v Jihlavé. Kvadraticky tvar proménné Plocha
znaci, Ze cena kazdého dalSiho m? je vyssi neZ cena predchozi. Tato skutec¢nost je
dana tim, Ze na trhu nemovitosti je malo bytl s vétsi podlahovou plochou a po-
ptavka tlaci cenu vzhiru.

Dal$imi statisticky vyznamnymi proménnymi se staly stavy bytd. Caste¢na re-
konstrukce cenu zvedne zhruba o 148 000 K¢ celkova rekonstrukce zhruba
0 194 000 K¢ a novy byt bude draZzsi zhruba o 484 000 K¢.

Nyni bude spravnost ovérena na zakladé porovnani ceny z vysledného modelu
a vybranych, aktualné prodavanych byt na strankach www.sreality.cz. Specifika
vybranych bytii zobrazuje nasledujici tabulka.

Tab.41  Aktudlné prodavané byty v Jihlavé

Pozorovani | Prodejni cena | Kategorie | Vlastnictvi| Zdivo | Stavl Stav2
1 1890 000 K¢ 2,5 0 1 0 1
2 3499 000 K¢ 3,5 1 1 0 1
3 1980 000 K¢ 1,5 0 1 0 0
Stav3 Plocha B/L/T Sklep Podlazi | Vytah | Dostupnost
0 55 1 1 6 1 neuvedeno
0 112 1 1 3 0 3
1 51 1 1 2 0 8

Zdroj: www.sreality.cz

Po dosazeni udajti do vysledné rovnice bylo zjiSténo, Ze cena pro 1.pozorovani je
1559 506 K¢, oproti aktualni prodejni cené je cena nizsi o 330 494 K¢. Prodejni
cena je oproti cené vypoctené nadhodnocena. Rozdil cen mize byt zplisoben tim,
ze do prodejni ceny je zahrnuta provize realitni kancelare.

Pro pozorovani ¢. 2 vySla cena po dosazeni do rovnice 3 622 691 K¢. Rozdil
mezi prodejni cenou a cenou vypoctenou je nizsi o 123 691 K¢.
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Pro pozorovani €. 3 bylo zjiSténo, Ze vysledna cena dle modelu 1 757 773 K¢
a oproti prodejni cené je cena nizsi o 222 227 K¢.

Dle srovnani aktualni prodejni ceny s cenou z vysledného modelu je patrné, Ze
vysledky nejsou uplné shodné. Je nutno podotknout, Ze dle priizkumu na strankach
www.sreality.cz byty v nabidce priibéZzné zleviiuji, tudiZ odchylka miiZze byt zpiiso-
bena i touto skuteCnosti a jak jiZ bylo zminéno, do prodejni ceny jsou jiz zapoctené
provize realitni kancelare.

6.4 Srovnani a diskuze vysledkii

Model prodanych bytl v Tiebici je na zakladé ovéreni klasickych predpokladii re-
gresniho modelu kvalitnéjsi nez model prodanych byta v Jihlavé, kde se ukazal
problém s heteroskedasticitou a bylo nutné heteroskedasticitu opravit.

Na zakladé modelace bylo zjiSténo, Ze prodejni cenu bytt v Tiebici ovliviiuje
celkem 8 statisticky vyznamnych proménnych, kterymi jsou plocha bytu, typ vlast-
nictvi, typ zdiva, stav bytu (CasteCna rekonstrukce, celkova rekonstrukce a no-
vostavba), pritomnost BLT (balkonu, lodZie nebo terasy) a pritomnost sklepa.

V Jihlavé prodejni cenu ovliviiuje pouze plocha bytu a stav bytu (¢astecna re-
konstrukce, celkova rekonstrukce a novostavba). Do obou modelti vstoupila pro-
ménna plocha ve kvadratickém tvaru. Tato skutecnost je dana tim, Ze na trhu ne-
movitosti je malo bytl s vétsi podlahovou plochou a poptavka tla¢i cenu vzhiiru. Po
prizkumu aktualnich prodavanych bytl bylo zjisténo, Ze nejvice nabizenych byti
je kategorie 2+1 s podlahovou plochou 50-60 m?.

Na zacatku této prace bylo zminéno, Ze podle vybranych diplomovych praci
cenu byt ovliviiuji zejména podlahova plocha, pocet pokojti, zdivo, stav daného
bytu a stav bytového domu, typ vlastnictvi a pritomnost vytahu v bytovém domé.

Z vysledki modelace mlzeme vyvodit, Ze cenu v obou vybranych méstech
ovliviiuji zejména podlahova plocha a stav daného bytu.

Po dosazeni specifik aktualné prodavanych byt do vyslednych rovnic bylo
zjiSténo, Ze vyslednd cena zrovnice ve srovnani s aktualni prodejni cenou na
strankdch www.sreality.cz nejsou shodné. Tato skutec¢nost je ddna tim, Ze aktualné
prodavané byty mohou byt nadhodnocené a v priibéhu nabidky zleviiovany. V cené
prodavanych byti je jiz vétSinou také zahrnuta provize realitni kancelare, ktera
v modelaci zahrnuta nebyla.
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7 Zaver

Bydleni je jednou znejdilezitéjSich Casti naSich potieb, to znamena, Ze trh
s nemovitostmi vZdy bude néjakym zpisobem zasahovat do naseho Zivota.

Hlavnim cilem této bakalarské prace bylo na zakladé vytvoienych modeld na-
1ézt faktory, které ovliviiuji prodejni cenu bytii ve vybranych méstech na Vysociné.
V praci byla zvolena mésta Jihlava a Trebic, protoZe se jedna o dvé nejvétsi mésta
na Vysociné a vysledné modely mohly mit podobné a srovnatelné vysledky. Vy-
sledné modely ale ukazaly, Ze v Trebici ovliviiuje cenu bytl vice proménnych nez
v Jihlavé. Konkrétné v TiebiCi to byly proménné plocha, typ vlastnictvi, typ zdiva,
stav bytu, pritomnost balkonu, lodZie nebo terasy a pritomnost sklepa. V Jihlavé to
byly pouze proménné plocha a stav bytu.

Tyto vysledné modely by mohly poslouZit jako podklad pro realitni kancelare
na odhad realné ceny prodavanych byti a bytd, které se v budoucnu objevi v jejich
nabidce. Mimo zminované realitni kancelare, pro které by prace méla mit nejvétsi
piinos, mize tato bakalarska prace pomoci stanovit dle vytvorenych modeld ade-
kvatni cenu zajemclm o koupi ¢i prodej bytu.

Kriticky vSak musim dodat, Ze faktord, které ovliviiuji cenu bytu mize byt
mnohem vétsi mnozstvi, nez jsem ve své praci uvedla. MliZe to byt napr. vzdalenost
od rodiny, hypotécni moznosti, sousedské vztahy, obc¢anska vybavenost (Skoly,
Skolky), pracovni prileZitosti vdaném mésté, vzdalenost do zaméstnani atp. Zajisté
cenu nemovitosti ovliviiuji i makroekonomické ukazatele, jako mira inflace, vySe
primeérné hrubé mzdy, HDP na obyvatele, mira zdanén{ aj.

Stanovené dil¢i cile na zac¢atku prace byly splnény. Pro lepsi pochopeni vybra-
ného tématu, byl ¢tenar vuvodu seznamen se zakladem bytové problematiky
a dlivodem vybéru tématu. Nasledné byl vymezen trh nemovitosti a byly definova-
ny hlavni pojmy z bytové problematiky. V dalSich kapitolach byly popsany pro-
ménné, které by mohly ovliviiovat prodejni cenu bytii. Byla vyobrazena jejich po-
doba, kterd byla pouZita pro modelaci a na zakladé histogrami byl vyobrazen je-
jich vyskyt v datovém souboru. V praktické ¢asti byly sestaveny dva regresni mo-
dely za pomoci metody OLS, pro mésta Tiebic a Jihlavu. Pomoci sekvenéni elimina-
ce na 5% hladiné vyznamnosti, byly vynechany statisticky nevyznamné proménné
a dale byly testovany pouze statisticky vyznamné proménné, které byly nasledné
upravovany, aby dosahly nejlepsich vysledkd. Pomoci testii byla testovana specifi-
kace modelu, heteroskedasticita a normalita chybového ¢lenu. Kvalita vysledného
modelu byla zhodnocena na zakladé srovnani cen ziskanych modelem s cenami
aktualné prodavanych byti. Na zavér praktické ¢asti byly oba modely srovnany.

Myslim si, Ze tato bakalaiska prace prinesla nové poznatky o trhu nemovitosti
ve vybranych lokalitach, které doposud nebyly analyzovany. Na zavér je nutné po-
dotknout, Ze ceny nemovitosti v ¢ase rostou a za par let tato analyza nemusi byt
aktualni. Modelaci tedy bude nutné zopakovat.
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70 Zakladni modely
A Zakladni modely
Tab. 1 Zakladni model prodanych byt v Tiebici

Proménna | Koeficient Smér. chyba t-podil p-hodnota
Konstanta -61136,6 148176 -0,4126 0,6806
Kategorie 15571 47033,9 0,3311 0,7411
Vlastnictvi -118145 57937,2 -2,0392 0,0434
Zdivo -123319 47436 -2,5997 0,0104
Stavl 299339 46834 6,3915 <0,0001
Stav2 105110 583359 1,8018 0,0738
Stav3 688831 142959 4,8184 <0,0001
Plocha 19747,7 2622,72 7,5295 <0,0001
BLT 792479 48908,7 1,6203 0,1075
Sklep 217878 80817,8 2,6959 0,0079
Podlazi 7768,07 13764,5 0,5644 0,5735
Vytah -19418,2 46157,7 -0,4207 0,6747
Dostupnost -8079,95 17098,2 -0,4726 0,6373
Tab. 2 Zakladni model prodanych byt v Jihlavé

Proménna | Koeficient Smeér. chyba t-podil p-hodnota
Konstanta 2762,85 142866 0,0193 0,9846
Kategorie 146167 67761,1 2,1571 0,0333
Vlastnictvi -41570,1 260899 -0,1593 0,8737
Zdivo 96220 65596,6 1,4668 0,1455
Stavl 161320 74948,8 2,1524 0,0337
Stav2 347689 62978,6 5,5207 <0,0001
stav3 623390 95775,3 6,5089 <0,0001
Plocha 18784,8 3066,15 6,1265 <0,0001
BLT -24829,5 59930,2 -0,4143 0,6795
Sklep 167823 77808,4 2,1569 0,0334
Podlazi 13024,4 16494,8 0,7896 0,4316
Vytah 5085,41 38461,2 0,1322 0,8951
Dostupnost -22814,7 12014,4 -1,8989 0,0604




