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Determinanty cen rezidencnich nemovitosti v Praze

Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva problematikou cen reziden¢nich nemovitosti
na uzemi hlavniho meésta Prahy. Pozornost je vénovdna predevSim jednotlivym
vlastnostem nemovitosti, které ceny ovlivituji. Teoreticka ¢ast prace se vénuje kategorii
ceny a hodnoty a popisuje prazsky trh s nemovitostmi, ktery se aktudln€¢ vyrazné¢ meéni.
Hlavnim cilem prace je vytvofeni ekonometrického modelu, ktery vhodné urci, jaké
vlastnosti nemovitosti maji na ceny nejvétsi vliv. Linedrné regresni model pfitom pracuje
s proménnymi, jako jsou vyméra bytu, dispozice, stav nebo poloha, a kvantifikuje vlivy
téchto proménnych na cenu. Zkonstruovany model pak mtize byt pouzit jako ndstroj, ktery

dokaze nemovitosti vhodné ocenit.

Kli¢ova slova: byt, cena, cenové determinanty, ekonometrické modelovani, hodnota,

nemovitost, Praha, reality, regrese, reziden¢ni nemovitost



Determinants of House Prices in Prague

Abstract

This diploma thesis deals with the determinants of house prices in Prague. It mainly
focuses on the value-creating aspects of real estates which have the potential to influence
the final price. The theoretical part comprises the problematics of price, value and delivers
a description of Prague real estate market which lately experiences significant changes.
The main purpose is to create an econometric model, which explains what characteristics
of the real estate have the biggest impact on price. The linear regression model assesses
such characteristics as apartment size and layout, its condition or location within the city
and quantifies the effects these variables have on the price. The constructed model

is eligible to be used as a tool which conveniently appraises the real estate.

Keywords: flat, price, price determinants, econometric modelling, value, immovable,

value, Prague, real estate, regression, residential housing
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1 Uvod

Bydleni je fenoménem, ktery se dotyka celé spolecnosti. Lze jej povazovat
za zakladni lidskou potifebu, na kterou navazuji dalSi vys$i potieby. Oblast bydleni
nepusobi izolované, ale vytvaifi podminky pro realizaci dal§ich lidskych Ccinnosti
a v pribéhu lidského Zivota se nejednou stava vyzvou, se kterou se vyporadava kazdy
znas. Vlastni 1 najemni bydleni pak miize ptlisobit jako prvek urcité stabilizace

ve spolecnosti.

Oblast bydleni je mj. pfedmétem prava na zivotni uroven, které je jednim ze socidlnich
lidskych prav. Vytvafeni vhodnych podminek pro bydleni pak realizuje stat

prostiednictvim socidlni politiky.

Vedle tohoto pohledu lze na bydleni pohlizet také optikou trzniho hospodafstvi.
Transformaci ekonomiky po roce 1989 dostal Cesky trh bydleni znaénych zmén, véetné
zmén strukturalnich, vstupu novych subjektii na tento trh apod. Pohled na bydleni jakozto
na zakladni lidskou potiebu a lidské pravo je zde konfrontovan s trznim pohledem, kde
se bydleni, resp. nemovitosti stdvaji také investicnim prvkem, ktery je vyuZzivan nejen

k podnikatelské ¢innosti ale také k pronajmim.

Trh nemovitosti zazil v poslednich letech pomérn¢€ znacné zmény. Aktudlné se vyporadava
s vyraznym naristem cen a nedostatenou nabidkou bydleni, kterd je rizna
v individualnich  lokalitach. ~Zékladni trzni principy zde funguji dokonale
a vnejjednodussim pohledu, ktery je ocistén o dalsi faktory, vyvolava nedostatecna

nabidka s vysokou poptavkou na druhé strané narist cen.

Velmi rychly vyvoj na trhu nemovitosti zazivaji pfedevSim velkd mésta, v tuzemském

kontextu je vyvoj nejmarkantnéjsi na izemi hlavni mésta.
Tato diplomova prace obraci svou pozornost pravé k cenam rezidencnich nemovitosti.

Cenovy vyvoj je to, co poutd nejveétsi zajem i neodborné spolecnosti a jeho rychlost

v poslednich letech vytvafi zcenové dostupnosti bydleni celospolecensky zajem.
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Na aktudlnost této problematiky reaguje tato prace, kterd si dava za cil odhalit cenové
determinanty nemovitosti na strané nabidky, pfi tom pracuje pfedevsim s hodnototvornymi

vlastnostmi nemovitosti.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem této diplomové prace je identifikovat determinanty, které¢ ovliviluji ceny
reziden¢nich nemovitosti v Praze, zhodnotit tyto determinanty a vymezit ty, které maji

na cenu nemovitosti nejvetsi vliv.

Hlavnim cilem prace je pomoci ekonometrického modelu hodnotit vliv hodnototvornych
faktori nemovitosti a urCit ty s nejvétSim vlivem. Za ucelem naplnéni tohoto cile jsou
formulovéany nasledujici dil¢i cile:

e deskripce teoretickych vychodisek o trhu nemovitosti a ocenovani

nemovitosti,

e komparace Prahy s dalsimi evropskymi metropolemi,

e teoreticky popis ekonometrického modelovani,

e sbér vhodnych dat pro potieby vlastni prace,

e deklarace vhodnych proménnych pro ekonometricky model,

e konstrukce ekonometrického modelu,

e vyhodnoceni jeho vysledkt.

Diplomova prace pracuje s predpokladem, ze vhodn¢ konstruovany ekonometricky model

muze fungovat jako nastroj pro oceilovani reziden¢nich nemovitosti.

2.2 Metodika

Teoreticka Cast této prace vymezi oblast zkoumané problematiky. K ur¢eni dosavadniho
stavu poznani bude vyuzita pfedevSim dostupna odborna a védecka literatura. Jednat
se bude piedevSim o vymezeni relevantnich zakladnich pojma v oblasti trhu
s nemovitostmi, teoretickd vychodiska z oblasti ocefiovdni nemovitosti, popis mista
vyzkumu a jeho srovnani s jinymi evropskymi velkomésty. Pro potieby teoretické casti
prace bude pracovano predevsim s analyticko-syntetickymi a komparativnimi metodami.

Teoreticka Cast prace ma za cil vytvotit podklad pro vlastni Cast této prace.

13



Vlastni ¢ast diplomové prace vymezi nejvyznamnéj$i determinanty cen rezidencnich
nemovitosti na izemi hlavniho mésta Prahy. S ohledem ke skladb¢ zastavby v Praze je pro
potieby této prace pojem rezidencni nemovitosti redukovan do vyznamu pojmu byt, ptip.
bytova jednotka. Stejné tak veSkerd data, kterd budou =ziskavdna pro konstrukci
ekonometrického modelu, budou postihovat vyhradné¢ byty a podil rodinnych domi

v nabidce reziden¢nich nemovitosti bude ignorovan.

S ohledem k ziskanym teoretickym vychodiskim budou ve vlastni ¢asti prace
identifikovany hodnototvorné faktory nemovitosti, které maji potencial puasobit jako
vyznamny determinant ceny. Tyto vstupy budou slouzit jako podklad pro deklaraci

proménnych ekonometrického modelu.

Potfebnd datova zdkladna pro odhad parametri modelu bude ziskdvana z vefejné
dostupného zdroje serveru Sreality.cz, ktery soustfed’'uje nejveétsi mnozstvi nabidek
rezidentnich nemovitosti v Ceské republice. Ziskana data budou vyhodnocena a budou
pouzita jako vstup pro odhad parametri ekonometrického modelu. Dostate¢na Siie této

datové zakladny je pfedpokladem vhodné konstruovaného linedrné regresniho modelu.
Konstruovany ekonometricky model bude podroben verifikaci a jeho vysledky budou

nasledn¢ aplikovany. Simulace jeho pouziti bude podkladem pro diskusi o mozném

praktickém vyuziti takového modelu.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Trh s nemovitostmi

Tato kapitola se blize vénuje trhu s nemovitostmi. Pozornost je vénovana zakladnim
pojmim a subjektim, které na ném pisobi. S ohledem k zaméieni této prace bude také

pfedstaven prazsky trh s nemovitostmi, ktery bude srovnan s obdobnymi zahrani¢imi trhy.

3.1.1 Nemovitosti

Pojem nemovitost je definovan v novém obcanském zdkoniku nasledujicim zplsobem:

Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vecna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-
li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véec

prrenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd’

Kategorizovat nemovitosti 1ze né€kolika zplsoby, v ndvaznosti na to lze rozeznavat dil¢i

trhy jako trh rezidencnimi nemovitostmi, s komerénimi nemovitostmi a pozemky.

Pozemky ptedstavuji specificky druh nemovitosti, jelikoz jsou omezenym piirodnim
zdrojem a nelze je dale lidskou c¢innosti reprodukovat. Zdkon o ocenovani majetku
rozeznava nasledujici typy pozemk:

e stavebni pozemky,

e zemédelské pozemky,

¢ lesni pozemKky,

e vodni plochy,

¢ jiné pozemky.

1'7. ¢ 892012 Sb., novy obéansky zakonik § 498 odst. 1.
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Nejvyssi poptavku dlouhodobé vykazuji stavebni pozemky, které jsou urCeny k vystavbé.
Na ostatnich typech pozemk je vystavba omezend. Predev§im v blizkosti velkych mést je
poptavka po stavebnich pozemcich vysoka, jejich pocet a vymeéra jsou ovSem regulovany

mistnimi izemnimi a regulaénimi plany.?

Komeréni nemovitosti

Komer¢ni nemovitosti slouzi primarné k vykonu podnikani, ptip. pronajmu. Vyznacuji se
vyssi vynosnosti, jejich provoz je ale provazen také vyssimi riziky jako je napf. omezena
poptavka dil¢iho trhu. Do této kategorie patii predevSim kanceldiské a obchodni prostory,
hotely, restaurace aj. Jejich pfitomnost miize kladné piisobit na atraktivitu a obcanskou

vybavenost okoli.?

Reziden¢ni nemovitosti

Reziden¢ni nemovitosti pfedstavuji stavby, které jsou ureny k bydleni. Jejich vlastnosti je
mozné zpravidla kvantitativné a pfedevSim kvalitativné ménit a tak ovliviiovat jejich
hodnotu. Kategorie zahrnuje rodinné a bytové domy, byty a objekty urcené k rekreaci.
Byty jsou hojné zastoupeny predevSim ve méstech, kde mohou tvofit hustou sidlistni
zastavbu. V centrech vétSich mést se lze v tuzemskych podminkach setkat predevsim
s kompaktni blokovou zéstavbou, na perifériich naopak s vystavbou sidlistniho typu, ktera

vznikala ptedevs§im v 70. letech 20. stol.

Rodinné domy se oproti bytim vyznacuji zpravidla vy$simi potfizovacimi naklady, mohou

ale nabizet vétSi uzivatelsky komfort. Zastoupeny jsou predev§im v malych a menSich

2 KLIKA, Pavel a KLEDUS, Robert. Teorie oceniovani nemovitych véci [online]. Vysoké uceni technické v
Brné, Ustav soudniho inzenyrstvi, 2019, 1-131 [cit. 2019-09-29]. ISBN 978-80-214-5743-0. Dostupné z:
http://hdl.handle.net/11012/15679717.

3 ORT, Petr. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-364-3.
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obcich nebo na periferiich vétSich mést, kde mize dochézet ke vzniku kompaktni skupiny

rodinnych domi (tzv. satelitni mésta).*

3.1.2 Subjekty

Zakladnimi subjekty, které piisobi na trhu s nemovitostmi, jsou prodéavajici a kupujici.
Prodavaji ma za cil nemovitost prodat s co nejvétsim ziskem, kupujici mé za cil ziskat
a to s nejmensimi moznymi naklady. Tyto subjekty pfedstavuji stranu nabidky a poptavky,

ktera se na trhu setkava.

Kupujici poptava urcitou nemovitost za ucelem Cerpani uzitku. Uzitek nemusi byt jen
samotné uzivani nemovitosti, ale mize se jednat o drZzbu nemovitosti a jeji vyuzivani
k dal§im aktivitam jakymi muze byt prondjem nebo vyuZzivani nemovitosti k provozovani
podnikatelské Cinnosti. V takovém ptipad¢ neni uzitkem samotné bydleni, ale vynosy,
které z nemovitosti vznikaji a koupé€ je zde chapana jako investice, kterd se vyznacuje svou

stabilitou, dlouhodobosti, dobrym vynosem a malou mirou rizika.’

Alternativné ke koupi nemovitosti se na strané¢ poptavky miizeme setkat s poptavanim
ndjmu nebo koupi nemovitosti (pozemku) za ucelem vystavby. Financovani takové koupé

je kryto vlastnimi nebo cizimi zdroji, kde se jedna predevsim o hypoteéni tivéry.°

Prodavajici piisobi naopak na strané nabidky. Nemovitost nabizi zpravidla tehdy, pokud je
uzitek, ktery mu poskytuje, jiz nedostatecny nebo neni schopen pokryvat naklady, které si
nemovitost zadd. Motivace a divody k prodeji jsou ovSem razné. V roli prodavajiciho

nemusi vyhradné vystupovat soukroma osoba, ale miize to byt i developer, ktery realizuje

4 ORT, Petr. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-364-3.
5 ORT, Petr. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-364-3.

6 DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. Vyd. 4. Praha: Oeconomica, 2011. Praktik (Leges). ISBN
978-80-245-1818-3.
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urCity projekt. Tak jako miiZze byt strana kupujictho nahrazena najemcem, lze

i prodavajiciho alternovat do role pronajimatele.’

Realitni makléfi, kteti realizuji sviyj zisk zprostiedkovanim koupé€, propojuji stranu nabidky
a poptavky. Za ucelem realizace zisku soustfedi a aktivn¢ vyhledévaji nabidku a poptavku
po nemovitostech. Kromé ¢istého zprostiedkovani nabizi své znalosti, poradenskou ¢innost
nebo pravni a administrativni servis spojeny s prevodem vlastnického prava; sami
se mohou ucastnit oceflovani nemovitosti. V praxi se zprosttedkovani koupé ¢i prodeje

nemovitosti realitni kancelaii poji s ur¢itou mirou pravni jistoty.

Banky vystupuji predevSim jako majitelé cizich zdroja, které jsou ochotny za urcitych
podminek poskytnout za ucelem realizace koupé¢. Tyto zdroje jsou poskytovany predevsim

formou hypotecnich uvéri, které jsou vazany na vznik zastavniho prava k nemovitosti.

Dalsim subjektem, ktery se pohybuje na trhu snemovitostmi, je stat, ktery vytvari
predev§im pravni ramec pro fungovani trhu. Zde se jednd o normotvorbu, dohled
nad vykonem prav, vytvareni podminek pro ochranu prav jednotlivych ucastnikl atd.
V neposledni tad¢ je stat také garantem evidence nemovitosti a vybér¢im dani, které
se vztahuji na nemovité véci a mohou trzni prostfedi velmi vyrazné ovliviiovat (napft. dan

z nabyti nemovité véci).®

3.1.3 Vyvoj tuzemského trhu nemovitosti

Fungovani vSech vySe uvedenych subjektli na ¢eském trhu nemovitosti nastava prakticky
az po roce 1989, kdy dochdzi k obnové fungovani principli volného trhu. Prestoze nedoslo
v minulém rezimu k plnému omezeni osobniho vlastnictvi, samotny stfet nabidky

a poptavky byl znacné pokifiven centradlnim fizenim a regulaci statu. Realitni kancelare

7 DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. Vyd. 4. Praha: Oeconomica, 2011. Praktik (Leges). ISBN
978-80-245-1818-3.

$ DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. Vyd. 4. Praha: Oeconomica, 2011. Praktik (Leges). ISBN
978-80-245-1818-3.

18



v dnesni podobé neexistovaly, jejich roli plnil do urCité miry stat. Zprosttedkovatelska
&innost soukromych osob mohla byt kvalifikovana jako nedovolené podnikani. Cesky trh

s nemovitostmi ziskal veskeré své naleZitosti az s transformaci ekonomiky po roce 1990.°

Obdobn¢ jako tomu bylo naptiklad u trhu prace i trh nemovitosti neziskal svou podobu
okamzité, ale byl postupné utvaren. Prestoze se volny realitni trh utvofil zahy, nékteré své
atributy ziskal az pozdé¢ji. PredevS§im z divodi pomalych reforem v oblasti bydleni

a v oblasti regulace najemného vznikl skuteéné fungujici trh s nemovitostmi az pozdéji.'°

Cesky trh snemovitostmi tak postupné ziskava svou dne$ni podobu a vyporadava
se s obdobimi riistu, stagnace a recese. Zasadn¢j$i zmeény zaznamenal znovu az po roce
2008 s projevem hospodaiské krize, kdy doslo k zastaveni dlouhodobého riistu. Zhruba od
roku 2013 dochézi ale k plnému zotaveni a nasleduje opét obdobi dlouhodobého riistu
vsegmentu a ceny nemovitosti se dostdvaji na sva historickd maxima. Tomuto
dynamického rstu nahrdva soucasny vykon narodni ekonomiky i stale pfiznivé urokové

sazby hypoteénich tveérd.!!

Dnes ¢eskému trhu s nemovitostmi dominuje pfedevSim vlastnické bydleni, které zde ma
historickou i kulturni tradici. Ceska republika se fadi mezi zemé, kde vlastnické bydleni
dosahuje nejvyssich podilt. Dle udajii Eurostatu se Ceska republika ve vlastnickém
bydleni fadi na 11. pficku v zemich Evropské unie a do této kategorie spadd 78,5 %
ceskych domécnosti. Vysoky podil vlastnického bydleni je v Rumunsku, Slovensku,
Polsku nebo Litve. Jedna se o zemé, kde je vysoky podil obyvatelstva Zijiciho na venkove.

Naopak Velka Britanie, Francie, Svédsko a Némecko se vyznaduji velkym podilem

® REINER, Thomas a STRONG, Ann. Formation of land and housing markets in the Czech Republic.
American Planning Association. Journal of the American Planning Association. [Online] 1995. ISSN
01944363. [cit. 2019-09-29]. Dostupné z: http://search.proquest.com/docview/229637237/

10 LUX, Martin a Toma§ KOSTELECKY, ed. Bytova politika: teorie a inovace pro praxi. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym ustavem AV CR, 2011. Studijni texty
(Sociologické nakladatelstvi). ISBN 978-80-7419-068-1.

'I' REINER, Thomas a STRONG, Ann. Formation of land and housing markets in the Czech Republic.
American Planning Association. Journal of the American Planning Association. [Online] 1995. ISSN
01944363. [cit. 2019-09-29]. Dostupné z: http://search.proquest.com/docview/229637237/
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najemniho bydleni. Pfi posuzovani podilu vlastnického bydleni je ovSem nutné neopomijet
vyvoj a historické zvyklosti danych zemi. V piipadé Ceské republiky a dalsich
vychodoevropskych zemi je tfeba brat v potaz také transformacni vyvoj a skutecnost,

V4

7e velka ¢ast dnes vlastnického bydleni vznikla jako vysledek privatizace.!?

3.1.4 Prazsky trh nemovitosti

Prazsky trh nemovitosti kopiruje v mnoha ohledech celorepublikovy vyvoj. To je dano tim,
ze je stejné jako zbytek republiky ovliviiovan faktory jako napft. urovni bohatstvi obyvatel,
demografickym vyvojem, urovni nezaméstnanosti a dal§imi makroekonomickymi
veli¢inami. I pfesto se prazsky trh nemovitosti chova v urcitych ohledech odlisné. Oproti
vétsing republiky je v Praze vétsi nesoulad mezi poptavkou a nabidkou bydleni a trh je také
znacn¢ ovliviiovan nedostatkem bytového fondu. Na druhé strané se Praha potyka
s narustajici poptavkou, kterd je dana postupnym populacnim nartistem v hlavnim meésté

a jeho pfilehlém okoli.

Nasledujici graf dava piehled o vyvojové tendenci poc¢tu obyvatel Prahy od roku 2014.
Mezirocné 1ze pozorovat nartist v kazdém sledovaném obdobi o vice nez 10 tis. obyvatel.
Cesky statisticky ufad zde vychazi z dat o nahlageném trvalém bydlisti."* Odhaduje se ale,
ze skuteCny pocet obyvatel je mnohem vétsi. Tato domnénka je podpoifena
anonymizovanymi daty mobilnich operatort, které vypovidaji o tom, Ze v hlavnim mésté
trvale Zije 1,55 mil. obyvatel. Dosazeni hladiny 1,4 mil obyvatel bylo prognézovéano k roku
2030. Aktualni data operatort vSak ukazuji, Ze této hodnoty pocet obyvatel Prahy jiz
dosahl. Pfi zohlednéni dat mobilnich operatorti pfipada na jeden byt v Praze jiz 2,49

obyvatel.'*

12 Néjemni bydleni je rozsifeno mezi chud$imi domacnostmi. Statistika a my: Mési¢nik Ceského
statistického uradu. 2019(4).

13 Cesky statisticky ufad. https://www.czso.cz/

14V Praze zije o ¢tvrt milionu lidi vice, nez se zdalo. Je tieba 10 tisic byt ro¢n€. Aktualne.cz [online]. [cit.
2019-09-20]. Dostupné z: https://zpravy.aktualne.cz/domaci/v-praze-zije-temer-o-ctvrt-milionu-lidi-vice-nez-
se-uvadi-uk/r~c26aef44971c11e993a6ac1{6b220ee8/
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Graf 1 Pocet obyvatel hl. m. Prahy
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Cesky statisticky ufad eviduje také cenové indexy realizovanych prodeji u novych

(tabulka ¢. 1) a starSich bytd. Tyto udaje jsou evidovany na Ctvrtletni bazi a za uzemi

celého mésta. Bazickym indexem je rok 2010 (100 %). Z grafu €. 2 je patrnd tendence,

ktera je dlouhodob¢ rostouci. V obdobi let 2010 az 2015 se cenové indexy udrzuji zhruba

na urovni bazického roku 2010, od 2. ¢tvrtleti roku 2015 mtizeme pozorovat velmi rychly

narist, ktery stale trva. Cenovy index z roku 2019 je na Grovni zhruba 150 % roku 2010.

Tabulka 1 Indexy realizovanych cen novych bytua v Praze

Ctvrtleti/Rok = Priamér Ctvrtleti/Rok = Priamér Ctvrtleti/Rok Priamér
roku 2010 roku 2010 roku 2010

1q/2010 100,1 2q/2013 96,2 3q/2016 107,0
2q/2010 101,0 3q/2013 96,1 4q/2016 112,9
3q/2010 99,7 4q/2013 96,6 1q/2017 117,9
4q/2010 99,3 1q/2014 97,9 2q/2017 121,8
1q/2011 99,2 2q/2014 97,3 3q/2017 124,5
2q/2011 100,4 3q/2014 97,6 4q/2017 124,3
3q/2011 98,3 4q/2014 98,2 1q/2018 129,3
4q/2011 96,4 1q/2015 99,9 2q/2018 139.,8
1q/2012 96,6 2q/2015 102,7 3q/2018 1454
2q/2012 96,9 3q/2015 103,1 4q/2018 146,4
3q/2012 95,7 4q/2015 103,3 1q/2019 147,9
4q/2012 97,4 1q/2016 103,6 2q/2019 153,0
1q/2013 95,6 2q/2016 106,6

Zdroj: CSU, viastni zpracovani
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Graf 2 Cenové indexy novych byt
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Tabulka ¢. 2 udava obdobny piehled pro star§i byty. Cenové indexy starSich byt jsou
sledovany od 1. ctvrtleti roku 2008. Ceny vychazi z udaji realitnich kancelari. StarSi byt
je vmetodice CSU popsan jako byt uréeny k bydleni, ktery neni uréen pro prvniho
uzivatele. Bazickym indexem je zde rok 2010 (100 %). Do roku 2014 je evidovan mirny
pokles cenovych indexti, od roku 2015 nastupuje rychly nartst, ktery trva az do

soucasnosti. Tento trend je patrny z grafického vyjadieni (graf €. 3).
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Tabulka 2 Indexy realizovanych cen starsich byti v Praze

Ctvrtleti/Rok

1q/2008
2q/2008
3¢/2008
4q/2008
1q/2009
2q/2009
3¢/2009
4q/2009
1q/2010
2q/2010
3¢/2010
4q/2010
1q/2011
2q/2011
3¢/2011
4q/2011
1q/2012
2q/2012
3¢/2012
4q/2012
1q/2013
2q/2013
3¢/2013

Pramér roku 2010

109,8
112,6
113,0
111,0
108,1
105,5
103,4
101,3
99,7
99,5
100,3
100,5
99,7
100,4
98,1
96,8
96,1
95,9
95,9
96,8
96,1
96,6
97,9

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

Graf3 Cenové indexy starSich byta
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Graf €. 4 srovndva vyvoj cenovych indexti novych a starSich byti. Tendence riistu cen
je totoznd pro ob¢ kategorie. Zhruba od roku 2015 pozorujeme rychly rist obou kategorii.
V kategorii starSich byta je nartist vyraznéjsi a az od roku 2018 jsou cenové indexy obou
kategorii znovu téméf vyrovnané. Jak nové tak i star$i byty jsou k roku 2019 nad trovni
150 % k bazickému roku 2010. Vice néz 50% nartst v v obdobi kratSim nez 10 let
doklada turbuletni narast cen nemovitosti na uzemi hlavniho mésta. I po zapocitani inflace
a rostoucich piijmi domécnosti znamena tento vyvoj, ze se nemovitosti v Praze stavaji

neustale draz§imi a méné dostupnymi.

Graf 4 Cenové indexy novych a starSich byti
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Vlastnické bydleni v Praze tak jako ve zbytku republiky dominuje tomu nédjemnimu.

Nicméné pomér najemniho bydleni vici vlastnickému je v hlavnim mésté nejvyssi z celé

republiky. V roce 2018 bydlelo v ndgjmu v Praze 31,3 % obyvatel."

15 Néjemni bydleni je rozsifeno mezi chud§imi domacnostmi. Statistika a my: Mési¢nik Ceského
statistického uradu. 2019(4).
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3.1.5 Prazsky trh nemovitosti v evropském kontextu

Egert a Mihaljek studuji trhy snemovitostmi ve stfedni a vychodni Evropé, piitom
analyzuji predev§im makroekonomické determinanty, které ceny na trhu ovliviiuji. Region
sttedni a vychodni Evropy je specificky tim, ze vétSina narodnich ekonomik si na tomto
uzemi prosla po roce 1989 procesem transformace. Autoii si vSimaji velmi rychlého
vyvoje trhu snemovitostmi piedevSim v poslednich letech. Dynamika nérGstu cen
je ovSem v jednotlivych regionech riznd a nestald. I pres rychly rist cen nemovitosti,
zustavaji pod urovni cen zdpadni Evropy. Cenovy vyvoj zde koreluje
s makroekonomickymi ukazateli jako vySe dichodu, vyvoj hrubého domaciho produktu,
urokovéa sazba nebo demograficky vyvoj. Jsou to ale predevsim demografické faktory
a vyvoj na pracovnim trhu, které maji na dynamiku nartistu cen nejvyssi vliv. Tyto dva
faktory ceny ve stfedni a vychodni Evropé ovlivituji daleko vice nez v ostatnich zemich
OECD. Vedle korelace s narodohospodarskymi veli¢inami, sledujeme zavislost mezi
vyvojem cen a zlepSujici se kvalitou bydleni. Tento vztah je markantnéjsi predevsim v téch

zemich, kde kvalita bydleni byla ptivodné nizk4.'®

Dlouhodobé vyvoj na trzich rezidencnich nemovitosti sleduje také spolecnost Deloitte
ve svém Property Indexu, kde mj. srovnavd ceny nemovitosti v nékolika zemich.
Vroce 2018 ceny byt rostly ve vétSing sledovanych zemi s vyjimkou Itdlie, kde byl
zaznamenan mirny pokles. Nejrychlejsi tempo riistu bylo zaznamenéano v Ceské republice,
kde jsou zkoumanymi metropolemi Praha, Brno a Ostrava. Pfedev§im ekonomicky rust
a nizka uroven nezaméstnanosti spoluvytvareji piebytek penézni zasoby spotiebitelil, coz
dale vytvari potencidl pro cenovy rast nemovitosti. Se vzrustajici irovni hladiny penézni
zasoby spotiebitelé preferuji ndkup statk trvalej$i hodnoty, kam patii 1 veSkeré
nemovitosti. Vysledky spolecnosti Deloitte také potvrzuji skuteCnost, Ze i pres velmi

rychlé tempo ristu se Praha stile nefadi mezi nejdrazsi evropské lokality, jakymi jsou

16 EGERT, Balazs a Dubravko MIHALJEK. Determinants of House Prices in Central and Eastern Europe:
BIS Working Paper No. 236 [online]. [cit. 2019-09-20]. Dostupné z:
https://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?abstract id=1014555
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napf. Londyn, Pafiz nebo Mnichov, ktery vykazuje nejdrazsi ceny nemovitosti v Némecku.
Priimérna realizovana cena/m’> novostaveb je za rok 2018 vPraze na trovni
€ 3.162 (zhruba 81 tis. K&!7), coz je ve sledovanych &eskych metropolich cena nejvyssi.

Jednd se o meziro¢ni nartist 0 22,2 %, ktery se fadi k tém nejvyrazngjsim v Evropé.!'®

Primérné ceny novostaveb se v evropskych metropolich markantné li§i. Nelze ovSem
pristoupit na zjednoduseni typu, Ze metropole v zapadni Evropé musi nutné vykazovat
vys8i ceny oproti stfedni nebo vychodni Evropé. Také ne vzdy plati pravidlo toho, Ze
nejvyssi ceny vykazuji hlavni mésta (pf. Némecko, kde ceny Berlina pievySuji ceny
v Mnichové, Hamburgu i Frankfurtu a dale Italie a Spanélsko). Nasledujici graf udava

9

piehled o primérnych cenach novostaveb vroce 2018 vK¢&.!'° Pafiz se stala

mezi sledovanymi mésty tim nejdraz$im, kde cena za m? dosahuje téméi 330.000 K¢.
Druhym nejdraz§im méstem je Londyn, kde primérna cena dosdhla 285 tis. K¢. Tretim
nejdraz§im méstem je Mnichov, ktery tak nechdva v zavésu ostatnich némecka meésta
vcetné Berlina, kde primérna cena dosahla zhruba 127 tis. K¢. Primérné ceny v Praze jsou
pak srovnatelné s cenami v rakouském Grazu, Bruselu nebo Lisabonu. Zna¢né nizsi

primérné ceny vykazuje Zahteb, Varsava nebo Budapest’.?’

17 sménny kurz CZK/EUR k 1. 11. 2019 25,50 K&/1 EUR

18 Property Index: Overview of European Residential Markets. In: Deloitte.com [online]. 01.07.2019 [cit.
2019-09-29]. Dostupné z: https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/cze-index-
nemovitosti.html

19 sménny kurz CZK/EUR k 1. 11. 2019 25,50 K¢&/1 EUR

20 Property Index: Overview of European Residential Markets. In: Deloitte.com [online]. 01.07.2019 [cit.
2019-09-29]. Dostupné z: https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/cze-index-
nemovitosti.html
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Graf 5 Srovnani primérnych cen/m? u novych byti — evropské metropole
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Novéa bytova vystavba je v mezindrodnim méfitku v tuzemsku spide sp&sngjsi. Ceska
republika spolu s Polskem, Spanélskem nebo Irskem vykazuje dlouhodoby rist vystavby.
V Ceské republice se oviem jedna spise o vystavbu rodinnych domd, rychlost bytové

vystavby je nizka a naopak pocet dokonéenych bytd v Praze klesa.?!

Rychlost nové vystavby je v Ceské republice v ramci sledovanych metropoli hodnocena
spole¢nosti Deloitte jako primérna. Nejhorsich vysledkt Ceské republika oviem dosahuje
v dostupnosti vlastniho bydleni. Ta je méfena jako souhrn primérnych roc¢nich plata, které
jsou potieba k pofizeni nemovitosti o vyméie 70 m?. V tuzemsku se jedna o 11,2 let
nutného spofeni. Ceskéd republika je nasledovana Loty$skem, Britanii a Mad’arskem. Na

druhé strané spektra je Portugalsko, kde primérna doba spofeni odpovida 3,8 lettim.?

21 Bytova vystavba v roce 2018. Statistika a my: Mési¢nik Ceského statistického Gradu. 2019(4).
22 Property Index: Overview of European Residential Markets. In: Deloitte.com [online]. 01.07.2019 [cit.

2019-09-29]. Dostupné z: https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/cze-index-
nemovitosti.html
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3.2 Ocenovani nemovitosti

Nasledujici kapitoly jsou vénovany problematice ceny. Popsan je rozdil mezi hodnotou
a cenou a takém jednotlivé typy cen. Déle je pozornost vénovana metod¢ hedonické ceny

a uvedeny jsou i n¢které dal§i metody ocenovani.

3.2.1 Cena a hodnota

Cena nemovitosti je vzdy vadzana k Castce. Jednd o pozadovanou, nabizenou nebo
realizovanou ¢astku, kterd mize a nemusi mit vztah k hodnoté. VétSina cen jsou ceny
smluvni, které byvaji vysledkem dohody, v n¢kterych ptipadech je cena zjistovana podle

pravniho piedpisu.

Hodnota jiz neni nutné vazana na konkrétni castku. Jednd se o ekonomickou kategorii,
kterd vyjadiuje vztah ke statku mezi kupujicim a prodavajicim. Hodnota byva stanovena
odhadem, ktery se snazi o to, aby dostatecné reflektoval uzitek, ktery se se statkem poji.
Samotnd hodnota pak muze byt vyjadiena rtiznymi zptisoby s ohledem k tomu, jaka

hodnota je zjistovana a kdo je jeji piijemcem.?

3.2.2 Druhy cen

Kategorie ceny mize byt hodnocena a kategorizovana nékolika zpUsoby.

vvvvvv

23 BRADAC, Albert a Josef FIALA. Nemovitosti: ocefiovani a pravni vztahy. 3. pieprac. a
dopl. vyd. Praha: Linde, 2004. ISBN 80-7201-441-2.
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Zjisténa cena (administrativni) je cena, kterd byla zjiSténa na zékladé cenového predpisu.
Cenovy ptedpis stanovi metodiku ocetiovani vcetné koeficientli vypocti. Zakon stanovi
piipady, ve kterych se zjiSténa cena pouzije. Jednd se napf. o ocenovani investi¢nich
spolecnosti, vypocet dané¢ z nemovitosti nebo stanoveni nahrad pfi vyvlastiovani staveb.
Strany se vSak na zdkladé spole¢né dohody mohou od zjisténé ceny odchylit a sjednat cenu

novou.

Cena portizovaci (historickda) je cena, za kterou bylo statek mozné ziskat v dob¢ jeho
potizeni. U nemovitosti se jedna o dobu jejich postaveni. Tato cena nezahrnuje opotiebenti,

které na statku casem vzniklo. Pouziva se pfedevsim pro ucely ucetni evidence.

Cena reproduk¢ni je cenou, za kterou by bylo mozné nemovitost koupit v dob¢ jejiho
ocenéni bez odpocCtu opotiebeni. ZjiStuje se podrobnym polozkovym rozpoctem

nebo kalkulaci za pomoci technickych hospodatskych ukazateli.

Trzni cena (obecnd, obvykld) je cena, za kterou je mozné dany statek v daném misté a Case
koupit na volném trhu. Zjistuje se zpravidla srovnanim s jiz realizovanymi prodeji nebo
odhadem. Vlastni trzni cena se tvofi az pii samotném prodeji nebo koupi a nelze ji pfesné

stanovit.?*

3.2.3 Cenové determinanty

Cena nemovitosti je ovliviiovdna mnoha faktory a neni vzdy zcela mozné urcit, jaké
faktory na cenu v aktualni okamzik piisobi nejsilnéji. Mezi vyznamné determinanty, které
maji potencial ptisobit na cenu, patii politicko-spravni vlivy, jako je politika statu v oblasti
bydleni, izemni planovani a regulace, dafova politika nebo stavebni ad. Dalsi vyznamnou
oblast, ktera cenu ovliviiuje, je pisobeni makroekonomickych veli¢in jakymi jsou urokova

mira, mira nezaméstnanosti, vyvoj HDP ale déale i zivotni uroven obyvatelstva.

2% BRADAC, Albert a Josef FIALA. Nemovitosti: ocefiovani a pravni vztahy. 3. pieprac. a
dopl. vyd. Praha: Linde, 2004. ISBN 80-7201-441-2.
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Socidlné-demografické vlivy, které na ceny mohou také piisobit, zahrnuji demograficky
vyvoj ve spolecnosti, socialni politiku zemé ale i Zivotni styl a kulturni zvyklosti. Kone¢né
se jedna také o fyzikalni vlivy, které zahrnuji determinanty jako poloha nemovitosti,

jeji velikost, architektura, vybaveni, infrastruktura v misté aj.?®

Dusek dava netplny vycet hodnototvornych determinantii nemovitosti na zékladé jejich
druhu. Pro administrativni budovy to jsou napi. poloha objektu, konstrukce budovy,

vybaveni, depoziéni feseni a podet parkovacich stani.?

3.2.4 Metoda hedonické ceny

Metoda hédonické ceny pracuje s informaci odvozenymi z jiz existujicich trhii a redlného
chovani spotiebitell. Metoda odvozuje hodnotu statku od jeho hodnototvornych vlastnosti,
tj. téch vlastnosti, kterého ho charakterizuji. Pfedpokladem pro uziti metody hedonické
ceny je statek, ktery je diferencovany a mezi jednotlivymi statky ho odlisuji kvalitativni
rozdily. Tyto kvalitativni rozdily jsou pak pfedpokladem toho, Ze hodnota statkli bude
rizna. Piedpokladem metody hedonické ceny je to, Ze spotiebitelé disponuji
az dokonalymi informacemi o poptavaném statku, které jsou podkladem pro pozdéjsi
svobodné rozhodovani o koupi. Kupujici tak v dokonalém piipadé disponuje informacemi
o konkrétnich parametrech diferencované¢ho statku. Metoda se snazi odhalit, jaky rozdil
v cen¢ statku dokaze vyvolat zména nékteré zjeho vlastnosti a odvodit tak, kolik

je spotiebitel ochotny zaplatit za statek po zlepSeni této vlastnosti.?’

» GAJDOVA, Kristina a Renata SCHNEIDEROVA HERALOVA. Ocefovani nemovitosti ve vybranych
evropskych zemich. V Praze: Ceské vysoké uceni technické, Fakulta stavebni, 2009. ISBN 978-80-01-04290-
8.

26 DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. Vyd. 4. Praha: Oeconomica, 2011. Praktik (Leges). ISBN
978-80-245-1818-3.

27 MARKANDYA, Anil. Environmental economics for sustainable growth: a handbook for practitioners.
Northampton, MA: E. Elgar Pub., c2002. ISBN 1840643064.
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Model hedonické ceny pracuje s predpokladem toho, ze se spotiebitelé chovaji racionalné
a vybiraji si ke koupi ty nemovitosti, které maximalizuji jejich vlastni uzitek. Preference
k jednotlivym statkim jsou pak vyjadieny v jejich rozhodnuti o vydajich. Spotiebitel
nabidne takovou cenu, kterd je odvozena od jeho pfijmu a mife uzitku, kterd vychazi
z diferencovanych vlastnosti dané nemovitosti. Prodévajici na druhé strané nabizi
nemovitost, jejiz cenu odvozuje zjejich jiz existujicich vlastnosti, tj. proménné

jako vymeéra bytu, pocet mistnosti nebo vzdalenost do centra mésta.?®

Vysvétlujici proménné lze kategorizovat do oblasti stavebnich vlastnosti, vlastnosti okoli
nemovitosti a environmentalnich vlastnosti. Stavebni vlastnosti obsahuji kategorie jako
zastavéna plocha, pocet mistnosti, pfitomnost garaze, zda byla jednotka rekonstruovana
atd. Vlastnosti okoli nemovitosti hodnoti jaka je dostupnost skol, obchodi a dalSich sluzeb
v okoli dané nemovitosti, jak funguje infrastruktura v misté. Environmentalni vlastnosti

hodnoti kvalitu vzduchu nebo uroven hluku.?

Modely hédonické ceny jsou pomérné naro¢né na zpracovani dat, kterych je velké
mnozstvi. Jejich snahou je kvantifikovat veSkeré kvalitativni vlastnosti statkti, které jsou
nasledné zpracovany a interpretovany. Ziskané vysledky také nelze plo$né generalizovat,
jelikoz dil&i trhy vykazuji specifické podminky.*® Hedonické typy modelii 1ze pouzit pro

stanoveni cen bud’ pti koupi nemovitosti, nebo pro prondjem.>!

28 BERGH, Jeroen C. J. M. van den. Handbook of environmental and resource economics. Northampton,
Mass.: Edward Elgar Pub., c1999. ISBN 1858983754.

29 PHANEUF , Daniel J. a Till REQUATE. A course in environmental economics: theory, policy, and
practice. Cambridge: Cambridge University Press, 2017. ISBN 978-0-521-17869-3.

30 BERGH, Jeroen C. J. M. van den. Handbook of environmental and resource economics. Northampton,
Mass.: Edward Elgar Pub., c1999. ISBN 1858983754.

3 CIPRA, Tomas. Finanéni ekonometrie. 2., upr. vyd. Praha: Ekopress, 2013. ISBN 978-80-86929-93-4.
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3.2.5 Dalsi oceniovaci metody

Pro ocenéni nemovitosti existuje celd fada metod. V praxi se nejCastéji setkdvame

s komparativni metodou, ocenovani ndkladovym zptisobem a metodou vynosové hodnoty.

Komparativni metoda

Komparativni metoda hodnoti nemovitost na zaklad¢ srovnani zkoumané nemovitosti
s jinymi podobnymi nemovitostmi a zkouma hlediska jako jsou ucel, technické parametry,
rozloha nebo umisténi nemovitosti v prostiedi. Z ditvodu nemozného pfesunu nemovitosti
je nutné hodnotit nemovitost v kontextu toho prosttedi, kde se nachéazi. Metoda hodnoti
také technicky stav, vybaveni a miru opotiebeni. Pii komparaci je nutné hodnotit, na kolik
si jsou porovndvané nemovitosti podobné a piipadné odliSnosti zohlediiovat v cené.

Dalsi podminkou spravné sestavené komparace je zajisténi aktualnich dat.>?

Komparace probih4 pfimym nebo nepiimym pozorovanim. V rdmci ptimého pozorovani
jsou nemovitosti srovnany jednotlivé, u neptimého pozorovani je nemovitost srovnavana
se zastupnou nemovitosti, ktera reprezentuje Sir§i soubor nemovitosti, ktery priméruje

typické vlastnosti souboru.*?

Nékladovy zptusob ocefiovani

Nakladovy zptsob ocenovani vychazi z reprodukénich cen nemovitosti, tj. hodnoti naklady
na pofizeni této nemovitosti. Pii vypocCtu ceny ndkladovym zplsobem se uvazuje
opotiebeni statku. Reprodukéni pofizovaci hodnota, kterd vyjadiuje ¢astku, za kterou by
byla nemovitost pofizena, kdyby byla nové, je porovnana s hodnotou, které odpovida
opotiebeni. Tento stupenl opotiebeni pak reprezentuje stupen snizeni kvalitativnich

vlastnosti nemovitosti v daném case oproti ase pofizeni. Hodnoceny jsou predevsim ty

32 BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., preprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009. ISBN 978-80-7204-630-0.

33 ZAZVONIL, Zbynék. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0.
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prvky, u kterych se predpoklada omezena doba zivotnosti. Dlouhodoba Zivotnost je naopak

predpokladana nap¥. u zékladd, nosnych konstrukci, krovii a schodist.>

Vynosovy zpitisob

Vynosovy zptisob oceniovani nemovitosti je zaloZen na predpokladu ocekavaného vynosu
z nemovitosti, tj., pfedevsim z jejitho mozné prondjmu. Vynosova hodnota je sumou vSech
oc¢ekavanych budoucich vynost, kterou jsou diskontovany na souc¢asnou hodnotu. Hodnota
je zjistovana na zakladé charakteru zkoumané nemovitosti. U pozemki se piredpoklada az
neomezend doba pronajmu, zatimco u staveb nutno pocitat stim, Ze poskytuji pouze
omezenou rentu. ZjiSténa hodnota predpokladanych budoucich vynosii je upravovana

s ohledem k ¢asové hodnoté penéz a k rizikovosti investice.*

3.3 Zaklady ekonometrického modelovani

Ekonometrie je pomémé¢ mlady obor, ktery vznikl ve 30. letech 20. stol. Jednd se
o disciplinu, které se vénuje méteni ekonomickych vztahl a zavislosti, k ¢emuz vyuziva

matematicko-statistického aparatu.®

Jedna z moznych definic popisuje ekonometrii jako socidlni védu, kterd pomoci néstroju

ekonomie, matematiky a statistiky analyzuje ekonomické jevy.’’

3 BRADAC, Albert a kol. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. Brno : Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0.,2016. ISBN: 978-80-7204-930-1.

3% BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., pfeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009. ISBN 978-80-7204-630-0.

36 KOOP, Gary. Introduction to econometrics. Chichester: John Wiley & Sons, 2008. 371 s.
ISBN 978-0-470-03270.

37 ERICKSON, K. H. Econometrics: a simple introduction. Lexington: [s.n.], 2014. ISBN 978-1-49601-386-
6.
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3.3.1 Linearné regresni model

Tvorbu linedrné regresniho modelu (LRM) lze rozdélit do ne€kolika ¢asti. Dufek uvadi tii
¢asti konstrukce linedrné regresniho modelu:

e specifikace,

e kvantifikace,

e verifikace.

Specifikace modelu obnasi predevS§im vybér endogennich a exogennich proménnych,
tj. urcit, které proménné lze povazovat za vysledek a které naopak za pti¢inu urcité¢ho
jevu. V ramci specifikace se dale urcuji predpoklady vyslednych hodnot pro jednotlivé
proménné a to sohledem ke znalostem ekonomické teorie. Konec¢nou féazi specifikace

modelu je uréeni relevantniho funké&niho vztahu, ktery bude v modelu vyuzit.*®

Alternativné Ize tvorbu ekonometrického modelu podrobnéji roz¢lenit do naslednicich

7 kroku:

1) Studium ekonomicka teorie a stanoveni hypotéz

2) Ekonomicko-matematicka formulace modelu

3) Tvorba ekonometrického modelu

4) Sbér, zpracovani a analyza vstupnich dat

5) Odhad strukturalnich parametr ekonometrického modelu
6) Verifikace modelu

7) Aplikace modelu®

38 DUFEK, Jaroslav. Ekonometrie. 1. Vydani. Brno: Mendelova zeméd¢lska a lesnicka univerzita b Brné,
2003. 134 s. ISBN 80-7157-654-9.

39 TVRDON, Jiti. Ekonometrie. Vyd. 5. Praha: Ceska zemédélska univerzita, 2001. ISBN 978-80-213-0819-
0.
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3.3.2 Specifikace LRM

Linearni regresni model je pak zapasan jako

V=y1+Y2x2+ y3x3+ -+ YnXntu (D

kde je:

y - vysvétlovand proménna,
x - vysvétlujici proménna,

u - rezidudlni slozka modelu,

y - strukturalni parametr.4?

Pti specifikaci modelu je kladen daraz na spravnou volbu proménnych a také volbu
spravného funkéniho vztahu, ktery bude vhodné respektovat vztahy mezi proménnymi

a co nejptesnéji prenese ekonomickou realitu do zjednoduseného modelu.

Na linearné regresni model klademe nasledujici pozadavky:

1) Specifikacni predpokiady

2) Nulovy primeér nahodné slozky

3) Homoskedasticita

4) Nepritomnost autokorelace rezidui

5) Nezavisle promenné jsou nenahodné a fixni v opakujicich se souborech
6) Neexistence perfektni multikolinearity

7) Normalni rozdéleni nahodné slozky*!

40 CECHURA, Lukas. Cvigeni z ekonometrie. Vyd. 3. V Praze: Ceska zem&délska univerzita, Provozné
ekonomicka fakulta, 2013. ISBN 978-80-213-2405-3.

41 CECHURA, Lukas. Cviéeni z ekonometrie. Vyd. 3. V Praze: Ceska zemédélska univerzita, Provozné
ekonomicka fakulta, 2013. ISBN 978-80-213-2405-3.
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3.3.3 Kvantifikace LRM

Kvantifikace modelu zajistuje odhad hodnot parametrti jednotlivych proménnych.
Kvantifikaci lze provést pouze za piedpokladu jiz existujici datové zakladny, ktera
se do modelu bude zaclenovat. Pokud je datova zakladna neuplna nebo obsahuje fiktivni

proménné, lze konstruovat model s fiktivnimi dummy proménnymi.*?

Nejvhodnéj§im nastrojem kvantifikace je nejCastéji linedrni regrese, kterd kvantifikuje
zavislost jevu na vicero ruznych proménnych. Pii dodrzeni ptedpokladli linearné
regresnitho modelu, zajisti odhad takové parametry, které budou nejlepSi, nestranné

a konzistentni.

Za nejlepsi odhad povazujeme takovy odhad, kde rozptyl parametru neni vétsi nez u jiného

odhadu stejného parametru.

Nestranny odhad je takovy odhad, kdy stfedni hodnota odpovidd hodnoté odhadovaného

parametru.

Konzistentni odhad je takovd odhad, ktery pfi rostoucim poctu pozorovani konverguje

k realné hodnoté parametru.*

42 DUFEK, Jaroslav. Ekonometrie. 1. Vydéani. Brno: Mendelova zem&délska a lesnickd univerzita b Brng,
2003. 134 s. ISBN 80-7157-654-9.

43 CIPRA, Tomas. Finanéni ekonometrie. 2., upr. vyd. Praha: Ekopress, 2013. ISBN 978-80-86929-93-4.
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3.3.4 Verifikace a aplikace LRM

Pro ovéfeni vySe uvedenych nalezitosti odhadu provadime testy nékterych ndleZitosti
regresnitho modelu, tj. zejména testy multikolinearity, heteroskedasticity a normalniho

rozdéleni rezidui.**

Konstruovany model je verifikovan, tj. ovéfen, zda vhodné vysvétluje zjednodusenou
skutecnost. Prvotni verifikace mé& matematickou formu, kde se ovéfuje spravnost
jednotlivych vypocti. Jejim cilem je, aby pramér teoretickych hodnot endogenni proménné

odpovidal priméru skute¢né endogenni proménné.

Ekonomické verifikace pak ovéfuje smér a ptisobeni odhadnutych parametri s ohledem

k ptedpokladim, které byly pro jednotlivé proménné stanoveny.

Statistickd verifikace ovétuje statistickou vyznamnost modelu, tj. do jaké miry jsou zmény

endogenni proménné vysvétlovany zménami na exogennich proménnych.

Kone¢né ekonometricka verifikace testuje predpoklady ekonometrického modelu,
tj. predev$im nepfitomnost autokorelace rezidui, homoskedasticitu a normalni rozdéleni

nahodné slozky.*’

Verifikovany ekonometricky model mtze byt aplikovan. Aplikace modelu miize spocivat
v prognézovani budouciho vyvoje nebo modelovani urCitych scénaii, kde sledujeme
reakce endogenni proménné na zmény vstupll exogennich proménnych. Ekonometricky

model lze také pouzit jako podklad k optimalizaci napt. vyrobnich procest.*®

44 TVRDON, Jifi. Ekonometrie. Vyd. 5. Praha: Ceska zemé&délska univerzita, 2001. ISBN 978-80-213-0819-
0.

45 CIPRA, Toma4s. Finanéni ekonometrie. 2., upr. vyd. Praha: Ekopress, 2013. ISBN 978-80-86929-93-4.

4 TVRDON, Jiti. Ekonometrie. Vyd. 5. Praha: Ceska zemédélska univerzita, 2001. ISBN 978-80-213-0819-
0.

37



38



4 Analyticka Cast

4.1 Datova zakladna

Tato kapitola se veénuje datové zdkladné, kterda bude podkladem pro tvorbu linedrné
regresniho ekonometrického modelu. Ziskani vhodnych dat je zasadnim ptedpokladem
pro spravné odhadnuti parametrit modelu. Nasledujici ¢ast prace popisuje sbér téchto dat,

analyzuje je a dava piehled zakladnich omezeni, kterd tato data mohou pfedstavovat.

4.1.1 Sbér dat

Veskera data byla sbirana na vefejné piistupném internetovém serveru Sreality.cz. Jedna se
o nejnavitévovandjdi realitni server v Ceské republice. Soustfed’uje nabidky jak
jednotlivei, tak 1 realitnich kancelari. S ohledem k typu zastavby v hlavnim meésté, kde
byty tvofi pievaznou c¢ast rezidencnich nemovitosti, byl pojem rezidencni nemovitost pro
potieby praktické ¢asti této prace zredukovan na pojem byt. Veskera zjisténa data pro tuto
praci se zam¢fuji vyhradné na bytové jednotky a maly podil rodinnych doml v nabidce

reziden¢nich nemovitosti v Praze byl ignorovan.

Data byla ziskdvana v obdobi zati az fijen 2019. Jelikoz ceny bytli nezaznamendvaji
podstatnych rozdild béhem roku, lze data ziskand v téchto dvou mésicich uvazovat

s obecnou platnosti 1 pro delsi casové obdobi (rok).

Geograficka oblast pro ziskdvani dat byla omezena na nékolik prazskych obvodl. Snahou
bylo pii vybéru zajistit takovy vzorek dat, ktery by validné reprezentoval celé uzemi mésta,
a vysledky modelu tak bylo mozné povazovat za platné pro celé mésto. Stejné tak ale bylo
zadouci zajistit pozorovani v omezeném poctu oblasti tak, abychom ziskali dostatek dat
z jednotlivych oblasti a mohli pfipadné pozorovat jejich rozdily. Z téchto diivoda bylo pro
ziskévani dat zvoleno celkem 6 prazskych obvodi: Praha 1, Praha 2, Praha 3, Praha 6,
Praha 7 a Praha 9. Obvody Praha 1 a Praha 2 piedstavuji stied mésta, ke kterému ptiléha
obvod Praha 3. Tyto obvody se vyznacuji piredev§im kompaktni a hustou zastavbou.
Obvody Praha 6 a Praha 7 jsou jiz od stiedu mésta vzdalengjsi, nicméne¢ je z téchto obvodil

centrum meésta dobfe a rychle dostupné. Zastavba je v Castech typicky méstska
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a kompaktni, v ¢astech se uvoliluje, objevuji se vétsi proluky a v nékterych castech
prechédzi bytova zastavba do zastavby rodinnych domu (¢asti obvodu Praha 6). Obvod
Prahy 9 je pak od stfedu mésta nejvzdalen€jsi a jeho vymeéra dosahuje az na periferii mésta,

kde se vyznacuje hustou sidlistni zastavbou panelovych domti.

Celkem byla shromazdéna data z 300 inzertnich nabidek, 50 inzerci pro kazdy z vyse
jmenovanych obvodi. V té&ch pfipadech (zhruba 5 % celkového mnozstvi), kdy nebyla
v inzerci uvedena cena, byly tyto polozky ignorovany. Celkem byla shromazdéna data pro
300 nabizenych bytl v kategoriich: cena, poloha, vyméra, dispozice, stav, typ zdiva, vytah,
podlazi, balkon, parkovani, typ vlastnictvi, vzdalenost od centra a vzdalenost od zastavky
méstské hromadné dopravy. V jednotkéch piipadii nebyla uvedena presna adresa nabizené
nemovitosti, ale pouze ulice, ve které nabizend nemovitost lezi. U téchto polozek byla

nemovitosti fiktivné pfifazena poloha ve stiedu ulice, ve které se nemovitost nachazi.

Nasledujici tabulka udava prehled o struktute zjisténych dat. Veskeré polozky obsahuji
informace o tom, v jakém meéstském obvodé se nemovitost nachazi, adresu, pfesnou
polohu a hodnoceni vyse uvedenych kategorii. Kategorie dispozice, stav, typ zdiva, vytah,
balkon, parkovani a vlastnictvi jsou pro potfeby ekonometrického modelu koncipovany
jako dummy proménné a obsah téchto kategorii je zanesen ciselné. Vyznam ciselnych

hodnot je vysvétlen v kapitole 4.2.2.

Tabulka 3 Ukazka podkladovych dat

= —_
— £ - = 2B g
o) — w = = © S =
o A = | 2 = 3 8 2g| 2 E
S g g = 5 8§ ] 2| 5| Bl 235 =2
> 2 = = ] = s =25l 8 2 Sl SE| =a
2 = 2 s E 2z 2 =2 £ £ 22 g ==
= S ) > 2 8|8 8| > 8 3 & N5 N
< A o > Bla N &l plae al> 8 b2
1 | Kozi 3 50.0899533N, 13900000 83 2 2 1 5 0 0 1 1 640 70
14.4224289E
1 | Petrska 24 50.0917103N, 7999999 58 3 0 1 4 1 0, 0 1 1200 50
14.4357372E
1 | Hellichova 50.0842544N, 8900000 45 3 2 1 2, 0, 0| O 1 1300 60
& 14.4052014E
1 | Petrska 33 50.0919014N, 3725000 23 0 2 1 2 1 0, 0 1 1205 50
14.4358811E
1 | Stépanska 50.0780689N, 5299000 32 0 2 1 6 1 0 0 1 370 105
27 14.4248808E

Zdroj: viastni zpracovani
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Veskera podkladova data jsou soucdsti ptilohové ¢asti této prace.

4.1.2 Deskripce ziskanych dat

Ziskana data byla zredukovana na celkem 299 pozorovani, jelikoz 1 pozorovani bylo
vyhodnoceno jako velmi odlehlé. Jednd se o polozku €. 7, ktera je situovana v Nosticové
ulici u prazské Certovky, jejiz cena byla nadprimémé vysoka. Veskera dalsi prace

s podkladovymi daty je zredukovana o toto pozorovani.

Tabulky nize udavaji prehled o zakladnich popisnych statistikach jednotlivych
proménnych. K deklarovanym proménnym je piidana kategorie cena/m?, ktera je schopna
snadnéjSiho srovnani a jeji uziti je rozSifeno 1 mezi laickou vetejnosti. Uvedeny jsou
minimélni, maximdlni a primérné hodnoty souboru, median, modus a smeérodatnd

odchylka. Tabulka €. 4 uvadi tyto hodnoty pro cely soubor celkem 299 pozorovani.

Tabulka 4 Deskriptivni statistika Praha (299 pozorovani)

by —_
) E' o = z z i Z —
M T = 8 — = 2 | 2g 2E
= = = N N Z = = ° = Q =
= B 2 g e | =2 |5 £ £ £ | =E =8
= s — | E =z 2 | = S L | =2 | § =E =T

) QY > i< s = S > = = _— N 5 N
o ox | > 8 2 | N & » | & |5  »8 ==
Min 2499000 32882 20 0 0 0 0 0 0 0 0 5 10
Max 25490000 | 268507 214 9 2 1 12 3 2 1 1 14000 520
Pramér 87149328 | 114742 78,2 3,6 1,2 1 0,89 | 3,59 | 0,72 0,3 0,4 | 0,96 3178 156
Median 7600000 | 105431 74 4 2 1 3 1 0 0 1 2300 140
Modus 9990000 | 199800 50 2 2 1 2 1 0 0 1 1050 130
Smérodat. 4653493 37547 35,7 2,1 0,9 0,3 2,1 05| 0,7 0,5 0,2 2768 86

odchylka
Zdroj: viastni vypocet

Pro mozné odliSeni této deskripce pro jednotlivé méstské obvody jsou tyto statistiky
uvedeny i pro jednotlivé obvody individudlné (tabulka €. 5, 6, 7, 8, 9, 10). Tato rozd¢leni
pak zohlednuji odliSny charakter jednotlivych obvodi. Pro ilustraci lze srovnavat napft.
priimérnou cenu/m? v obvodu Praha 9 (86.457 K&) s obvodem Praha 1 (171.715 K¢&), kde

je rozdil v primérné cené zhruba dvojnasobny.
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Tabulka 5 Deskriptivni statistika Praha 1 (49 pozorovani)

Praha 1

Min
Max
Pramér
Median
Modus

Smérodat.
odchylka

jary

Zdroj: viastni vypocet

Tabulka 6 Deskriptivni statistika Praha 2 (50 pozorovani)

Praha 2

Min
Max
Pramér
Median
Modus

Smeérodat.
odchylka

jay

Zdroj: viastni vypocet

Tabulka 7 Deskriptivni statistika Praha 3 (50 pozorovani)

Praha 3

Min
Max
Pramér
Median
Modus

Smérodat.
odchylka

jay

Zdroj: viastni vypocet
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Podlazi

Podlazi

Podlazi

10
3,2
2,5

2,1

Vytah

Vytah

Vytah

Parkovani
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Vlastnictvi
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Tabulka 8 Deskriptivni statistika Praha 6 (50 pozorovani)
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St Q

A Q
Min 2499000
Max 22500000
A 7803532
Median 5820000
Modus 5990000
Smérodat. 4804004
odchylka

Zdroj: viastni vypocet

Tabulka 9 Deskriptivni statistika Praha 7 (50 pozorovani)
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Min 3750000
Max 18950000
Pramér 8494964
Median 7675000
Modus 10490000
Smérodat. 3559291
odchylka

Zdroj: viastni vypocet
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Tabulka 10 Deskriptivni statistika Praha 9 (50 pozorovani)
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Min 2499900
Max 17490000
Prumér 5722422
Median 5224500
Modus 4990000
Smeérodat. 2396530
odchylka

Zdroj: viastni vypocet
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4.1.3 Omezeni dat

Veskera data pottebna pro tvorbu ekonometrického modelu byla ziskana z vetejné
dostupného internetového serveru SReality.cz. Volba proménnych je tak omezena
dostupnosti potfebnych informaci. S ohledem ke zdroji dat je nutno neopomenout néktera

omezeni, se kterymi se l1ze setkat:

e Ziskand data nemusi zcela odpovidat skutecnosti: Datovd zakladna je omezena
na jediny zdroj informaci, jejichz pravdivost nelze ovéfit. Pracujeme tedy
s predpokladem, ze uvedend data odpovidaji skutecnosti, nicméné nesmime
opomijet fakt, ze se jedna o uzivatelsky volné€ koncipovanou inzerci, kde pravdivost
zadanych udaji neni hloubé&ji ovéfovana. Lze tedy naptiklad uvazovat situaci, kde
nabizejici zamérné uvede data, kterd jsou odlisnd od skutecnosti ve snaze zlepsit
vlastnosti bytu a ovlivnit jeho cenu.

e Dostupnost ziskavanych dat je omezena: S ohledem k dané struktufe inzerce
obsahuje vétSina nabidek stejnd data a informace tak 1ze snadno srovnavat. Nékteré
informace ovSem mohou chybét. V nékolika ptipadech chybi napt. pfesna adresa
nabizené nemovitosti. U téchto nabidek bylo umisténi nemovitosti uvazovano
do stfedu ulice (tato pozorovani nemaji uvedena ¢isla popisna ve sloupci ,,adresa®
v podkladovych datech v ptilohové Casti této prace).

e Inzerce pracuje s nabidkovou cenou: Nelze opomijet skutecnost, ze model pracuje
s nabidkovymi cenami nemovitosti, které se mohou lisit od skute¢né realizovanych
cen. Lze uvazovat situaci, Ze nabizejici uvede vyssi cenu, kterou bude v prubéhu
¢asu pro nedostateCnou poptavku nucen snizit a realizovana cena tak bude odlisna.
Naopak nelze vyloucit situace, kdy bude ptivodni nabizené cena upravena opacnym

smérem a finalni prodejni cena bude vyssi od ptivodni nabidkové.

Tato moznda omezeni je nutno neopomijet zejména pii interpretaci vysledkl

ekonometrického modelu a jeho ptipadné aplikaci.
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4.2 Tvorba ekonometrického modelu

Cilem této kapitoly je konstrukce linearné regresniho modelu. V prvnim kroku budou
deklarovany proménné, které budou soucasti modelu. Nésledné bude proveden odhad
parametrii téchto proménnych béznou metodou nejmensich ctvercti. Model pak bude

verifikovan a aplikovan.

4.2.1 Piedpoklady pro tvorbu ekonometrického modelu

Poznatky teoretické Casti této prace ukazuji, ze existuje mnoho hodnototvornych faktort,
které plsobi na ceny nemovitosti. Identifikovat vSechny tyto faktory je pravdépodobné
nemozné. Bez ohledu na mnozstvi téch faktorti, které jsme schopni identifikovat,
pracujeme 1 nadale s ur¢itou mirou nejistoty, ze neékteré faktory jsou opomenuty z davodu

toho, ze nebyly zcela identifikovany, nebo byly identifikovany chybné jako nevyznamné.

4.2.2 Deklarace proménnych pro ekonometricky model

Jako vstupni data pro ekonometricky model jsou zvoleny proménné, které jsou nize

specifikovany:

e Nabidkova cena je endogenni (zavislou, pfip. vysvétlovanou) proménnou. Cilem
ekonometrického modelu je tuto proménnou vysvétlit, tj. urcit jaké exogenni

proménné ji nejsilngji ovlivituji. Nabidkové ceny jsou udavany v mil. K¢.

e Vyméra bytu je jednou ze zdsadnich exogennich proménnych, které maji vysoky
vliv na ceny bytd. Rozloha bytu se uvadi v m? Piedpoklddime, Ze s rostouci

vymerou, poroste také cena bytu.

e Dispozice bytu na rozdil od vyméry bytu udava, jak je byt feSen prostorove,
tj. kolika mistnostmi disponuje. Dispozice se uvadi ve formatu x+y, kde x je
poctem obytnych mistnosti, y reprezentuje kuchyi nebo kuchynsky kout. Dispozice

je pak uvadéna jako napt. 3+kk, tj. 3 obytné mistnosti s kuchynskym koutem. Tato
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proménna je pro potieby modelu koncipovana jako dummy proménna (0: 1+kk,
1: 1+1, 2: 2+kk, 3: 2+1, 4: 3+kk, 5: 3+1, 6: 4+kk, 7: 4+1, 8 5+kk, 9: 5+1).

S rostoucimi hodnotami dispozice bytu, o¢ekavame rust cen.

Stav bytu je dalSim dilezitym hodnototvornym faktorem. Pfedpoklddame, ze byty
v dobrém stavu budou nabizeny s vysSi cenou oproti bytim, které vyzaduji
rekonstrukci. Z pohledu poptavajiciho se bezesporu jednd o hodnoceny faktor,
jelikoz $patny stav bytu vyzaduje rekonstrukci, se kterou se poji nemalé financni
naklady. Pro potieby deklarace proménné rozliSujeme tii stupné stavu: novostavba
a po rekonstrukei (2), ¢astecna rekonstrukce (1), pred rekonstrukci (0). Pracujeme
s predpokladem, ze byty po rekonstrukci a byty v novostavbach budou vykazovat

vysSi ceny.

Typ zdiva je rozeznavan dvoji, tj. cihla a panel. Cihlové a panelové domy
vykazujici odlisné vlastnosti. Cihlové domy dosahuji lepsi zvukové izolace a také
nepropousti tak snadno chlad, pf. horky vzduch. Co do lokace v rdmci mésta jsou
cihlové byty zpravidla v centrech vétSich mést, panelové byty naopak na periferii,
kde byly hojné vystavovany v 2. poloving 20. stol. Proménna je koncipovana jako
dummy, kde jsou cihlovym bytim pfifazeny hodnoty 1, panelovym hodnoty 0.
Pracujeme s piedpokladem, ze cihlové byty jsou pro své izolani a estetické

vlastnosti a pro svou lokaci preferovany a budou pozitivné ptisobit na cenu byta.

Podlazi, tj. patro, ve kterém se byt nachazi, je dalSim hodnototvornym faktorem.
Obecné plati, ze byty nachazejici se v pfizemi nebudou tak zddouci, protoze nékteti
zdjemci je zcela vyradi ze svého vybért. S rostoucim poctem podlazi, se
pravdépodobné tato preference smyva a nelze zcela ptredpokladat, do jak miry
podlazi ovlivni cenu. Podlazi je vyjadieno ¢iselné (pro pfizemi hodnota 1, pro 1.

patro hodnota 2 a dale analogicky).

Vytah lze povazovat jako dal$i hodnototvorny faktor, ktery ma potencial pozitivné
ovliviiovat cenu nabizenych bytl. Pfedev§im v domech s vétsim poctem podlazi je

vytah Zadoucim vybavenim (hodnoty 0, 1).
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MoZnost parkovani muze také byt pfedmétem zajmu kupujicich a predevSim
moznost gardzového stani bude pravdépodobné pozitivné ovliviiovat cenu bytu.
Zejména v centrech meést, kde je moznost stani na ulici nedostate¢na, bude
garazové stani dalezitym faktorem. Proménna nabyva hodnot 0 (bez gardzového,
parkovaciho stani), 1 (urené parkovaci stdni pfed domem) a 2 (gardazové stani
v dom¢). Tyto hodnoty byly do datové zakladny zahrnuty pouze, pokud stani bylo

soucasti fixni ceny nabizené¢ho bytu.

Balkon, prip. terasa je dalSim moznym hodnototvornym faktorem.
Ptedpokladame, ze pritomnost balkonu, piip. terasy bude pozitivné ptisobit na cenu

(hodnoty 0,1).

Vlastnictvi, tj. jeho typ pravdépodobné nepfedstavuje velmi vyznamny
hodnototvorny faktor. Predpokladdame ovSem, Ze osobni typ vlastnictvi (hodnota 1)
bude preferovany oproti vlastnictvi druzstevnimu (hodnota 0) a to predevSim
s ohledem k moznému financovéani bytu hypote¢nim tvérem, které je u jednotek

ve druzstevnim vlastnictvi komplikovanéjsi.

Vzdalenost bytu do centra lze povazovat za velmi vyznamny hodnototvorny
faktor. Cim niz§i vzdalenost k centru mésta, tim vyssi lze ocekavat cenu.
Vzdalenost jednotky k centru je méfena vzduSnou carou k Vaclavskému nam.,

které je povazovano za dneSnim stied mésta.

Vzdalenost bytu od zastaivky MHD ma obdobny charakter jako ptedchozi
exogenni proménnd. Zde je meéfena vzdusnd vzdalenost k nejbliz§i zastavce
méstské hromadné dopravy, tj. tramvaji, metru, autobusu, pfip. vlaku.
Lze ptredpokladat, ze ¢im krat§i vzdalenost k zastdvce MHD, tim poroste hodnota

bytové jednotky.
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Tabulka 11 Piehled proménnych

Znaleni Nazev Zkratka Typ Jednotka Hodnoty

Y Cena Cena Endogenni mil. K¢ skutec.

Xi Jednotkovy vektor Const Exogenni - -

X, Vyméra Vym Exogenni m? skuteg.

X3 Dispozice Disp Exogenni, - 0-9
dummy

X4 Stav Stav Exogenni, - 0,1,2
dummy

X Zdivo Zdiv Exogenni, - 1,2
dummy

Xe Podlazi Podl Exogenni, - 1-12
dummy

X7 Vytah Vyt Exogenni, - 0,1
dummy

Xs Parkovani Park Exogenni, - 0,1,2
dummy

Xo Balkon Balk Exogenni, - 0,1
dummy

Xio Vlastnictvi Vlastn Exogenni, - 0,1
dummy

Xi1 Vzdalenost Vzd C Exogenni m skuteg.

centrum
Xiz Vzdalenost MHD Vzd MH Exogenni m skutec.
D
u Nahodna slozka uhat Stochasticka K¢e -

Zdroj: viastni zpracovani

4.2.3 Formulace modelu

S pouzitim proménnych, které byly deklarovany v pfedchozi kapitole, sestavujeme

nasledujici jendorovnicovy model.

Ekonomicky zapis:

v =f(x1, X2, X3, X4, X5, X6, X7, X8, X9, X10, X11, X12)

Ekonometricky zapis:

y =yl +yllxz + ysxz + yaxq + ysxs + yexs + yzxz + ysxs + yoxo + yioxio + yrixir + yixi2 + u

4.2.4 Odhad parametri modelu

Model je konstruovan za pomoci softwaru Gretl.
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Test multikolinearity

Pfed samotnym odhadem parametrii jsou proménné podrobeny testu na piitomnost
multikolinearity pomoci parové korelacni matice. Byly nalezeny dva vysoke korelacni
koeficenty. Vztah vymeéra/cena nelze povazovat jako multikolineritu, jelikoz se jedna
o vztah endogenni a exogenni proménné. Vztah dispozice/vyméra signalizuje moznost

pozdéjsiho vyskutu multikolinearity v modelu.

Obrazek 1 Multikolinearita

Koreladni koeficienty, za pouZitl pozorovani 1 - 2959
5% kritickd hodnota (ocboustranna) = 00,1135 pro n = 2595
Cena Vym Disp Stawv Zdiwv
1,0000 00,8207 00,6245 0,2488 0,2970 Cena
1,0000 00,8252 00,0136 0,1632 Vym
1,0000 -0,0805 0,0686 Disp
1,0000 0,0852 Stav
1,0000 Zdiv
Podl vyt Park Balk Vzd C
0,1856 0,0557 0,1313 0,0564 -0,4316 Cena
0,1685 0,0568 0,1882 0,1681 -0,1393 Vym
0,1023 -0,0227 0,0969 0,1221 -0,0064 Disp
0,0732 0,1015 0,2581 0,0720 -0,1885 Stav
-0,1946 -0,0741 0,0762 -0,3620 -0,5286 Zdiv
1,0000 0,2716 0,2017 0,2726 0,0148 Podl
1,0000 0,0616 0,1734 -0,0906 Yyt
1,0000 0,2209 0,2612 Park
1,0000 0,3728 Balk
1,0000 Wzd C
Vzd MHD Vliastn
-0,0129 0,1827 Cena
0,0768 0,1161 Vym
0,0355 0,0240 Disp
0,1028 0,1695 Stav
-0,0326 0,2389% Zdiwv
-0, 0836 -0,0178 Podl
00,0084 0,0121 Vyt
00,1248 00,0454 Park
0,1078 -0,0247 Balk
00,1305 -0,190% Vzd C
1,0000 0,0382 Vzd MHD

1,0000 Vlastn
Zdroj: viastni zpracovani (SW Gretl)
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Odhad parametri

Odhad strukturdlnich parametri je proveden béZznou metodou nejmensich ¢tverct (OLS)
za pouziti celkem 299 pozorovani. Tento prvotni odhad nam dava piehled o predbézné
vyznamnosti jednotlivych proménnych.

Obriazek 2 Odhad parametria

Model 1: QOL3, za pouZitl pozorovani 1-299
Zavisle proménna: Cena

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota
Cconst 1,6086¢ 0,88%44¢ 1,80%9 0,071l6 ®
Vym 0,100633 0,00638154 15,77 E,85e-041 **%
Disp —-0,0326330 0,102910 -0,3171 0,7514
Stav 0,877212 0,138598 G,334 S9,1%e-010 *#*=%
Zdiv 0,0622168 0,498307 0,124% 0, 2007
Podl 0,0%980432 0,0827178 1,563 00,1191
Vvt -0,508527 0,26418 -1,92%5 0,0552 =
Fark 0,202187 0,214425 0,5942%9 0,3465
Balk 0,235680 0,2868388 00,8215 00,4120
Vzd C -0, 000504033 6,06373e-05 -8,312 3,80e-01l5 **%
Wzd MHED —-0,0028583¢6 0,00140062 -2,041 0,04822 bl
Vliastn 0,15614%9 0,602663 0,2591 0, 7957
Stfednl hodnota zavisle proménne g8, T7lE8423
Sm. odchylka zavisle proméEnne 4,838193
Soudet Stwvercld rezidui 117z2,22%9
Sm. chvka regrese 2,020955
Koeficient determinace 0,8317148
Adjustovany koeficient determinace 0,8310140
F{ll, 287) 116, 5981
P-hodnota (F) S, 549e-599
Logaritmus vérohodnosti -&28,5123
Bkaikovo kritérium 1281,025
Schwarzovo kritérium 1325,430
Hannan—Quinnovo kritétium 1258, 758

zde je poznamka o zkratkach statistik modelu
Pomine-1li se konstanta, p-hodnota byla nejvy331 pro proménnou 5 (Zdiwv)
Test nelinearity (druhé mocniny) -

Hulova hypotéza: vztah je linearni

Testovacl statistcika: LM = 19,4546
s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(8) > 19,454€) = 0,0126087

Zdroj: viastni zpracovani (SW Gretl)
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Test nelinearity

Na zakladé vysledkii odhadu podrobujeme model také testu nelinearity. Jelikoz
je p-hodnota 0,0126 mensi nez hladina vyznamnosti 0,05, zamita se Ho o linearnim vztahu.
Vysledky testu prozrazuji, ze vztah mezi proménnymi Cena a Vzdalenost centrum neni

linearni.

Z tohoto diivodu je provedena uprava modelu a je pifiddna vysvétlujici kvadraticka
proménnd Vzdélenost centrum v mocninné podobé (x13; sq_Vzd C). Model zlstava nadéle

linearni ve svych parametrech.

Obrazek 3 Testovani nelinearity

Fomocné regrese pro test nelinearity (druhé mocniny)
COL5, za pouZiti pozorovani 1-259
Zavisle proménna: uhat

koeficient smEr. chyba t-podil p-hodnota
const 1,85701 1,13304 1,727 0,0852 ®
Vym —-0,0227348 0,0195187 -1,1&5 0,2451
Disp 0,0586444 0,249546% 0,2389 00,8114
Stav -0,305107 0,85959925 —-0,3390 0,7348
Zdiw -0,0285985 0,506884 -0,05642 0,8550
Podl 0,0272546 0,1804E88 0,1510 0,8801
Vyt —-0,2046%92 0,540162 -0,378%9 0,7050
FPark 0,660008 1,03878 0,6354 0,52357
Balk 0,275488 0,258149% 0,5451 0,3454
Vzd C -0,000597614 0,000159508 -3,747 0,0002 R
Vzd MHD -0,0011308¢6 0,004365950 -0,2588 0,790
Vliastn —-0,0587851 0,603804 —-0,08736 0,8225
5q Vym 0,000101712 §,6354%=-05 1,177 0,2400
sq Di=sp -0,00542348 0,02644974 -0,2051 00,8377
3q_Stav 0,0582475 0,442130 0,1317 0,8553
5g_ Podl -0,00642988 0,0177942 -0,36l13 0,7181
sg Vyt 0,270035 0,36570& 0,7384 0,460%9
sq Park -0,24960%& O,521lee% —-0,4717 0,8375
s2q Vzd C 5,60847e-08 1,42434e-08 3,938 0,000L1 R
sg_Vzd MHD 4,058347e-06 1,05204e-05 0,3881 0,8875
Headjustovany koeficient determinace = 0,065066

Testovacl statistika: TE™Z = 19,4546,
s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat (8) > 19,4546} = 0,0128087

Zdroj: viastni zpracovani (SW Gretl)

51



Odhad parametri po upravé proménnych
Ptidéni kvadratické proménné sq Vzd C (xi13) potvrzuje nelinearni vztah, proto je s touto

kvadratickou proménnou pracovano dal. Pfiddnim této proménné se kvalita regresniho

modelu mirné zlepsila a koeficient determinace nabyva vyssich hodnot.

Obrizek 4 Odhad parametria

Model 2: OL3, za pouZitl pozorovanli 1-299
Zavisle proménna: Cena
koeficientc smer. chyka t-podil p-hodnota

Cconst 2, 77015 0,210785 3,042 0,0028 il
Wy 0,100408 0,00621220 16,16 3,41e-042 *%%
Disp -0,07227%6 0,100638 -0, 7182 0,4732
Stawv 0,711753 0,140845 5,053 T, 75e-07 *%x%
Zdiwv 0,103491 0,485169 00,2133 0,8312
Podl 0,0615877 0,0616925 0,9983 0,315%0
Vvt -0,361817 0,259631 -1,3594 0,145
Park 0,373308 0,212841 1,754 0,0805 *
Balk 0,480258 0,285537 1,682 0,08937 o
Vzd C —0,00110058 0,000156721 7,023 1l,5%=-011 **%%
Vzd MHD —0,00246307 0,00136679 -1,802 00,0726 *
Vliastn 0,0104608 0,587718 0,01780 0,9858
sg Vzd C 5,71001e-08 1,385%64e-08 4,109 5,1%=-05 #*%%
Stfedni hodnota zavisle proménné 8,718423
Sm. odchylka zavisle proménné 4,638193
Soufet Stvercld rezidui 110&, 885
Sm. chvba regrese 1,%6728%9
Foeficient determinace 0,8227341
Bdjustovany koeficient determinace 0,8220097
F{(l12, 28&) 114,2039
P-hodnota (F) 1,8e-101
Logaritmus vérohodnosti —-6l19, 89374
Bkaikovo kritcérium 1265,875
Schwarzovo kritérium 1313,881
Hamnnan-Juinnovo kritcétium 1285,129

zde je poznamka o zkratkach statistik modelu

Zdroj: vlastni zpracovani (SW Gretl)
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Vzhledem ke skuteCnosti, ze parametry nékterych proménnych nejsou statisticky

vyznamng, je dale uzito metody postupného vylu¢ovani proménnych z modelu od nejméné

vyznamnych, a to v poradi:
e Vlastn (vlastnictvi),
o Zdiv (typ zdiva),
e Disp (dispozice),
e Podl (podlazi),
e Vyt (vytah).

Obrazek 5 Odhad parametri ve vysledné podobé

Model 13: OL5, za poufitci pozorovani 1-

299
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p-hodnota

Zavisle proménna: Cena

koeficient smer. chyba
const 2,90584% 0,482372
Vym 0,0870796 0,00344446
Stav 0,702083 0,138372
Park 0,428272 0,1597750
Balk 0,486062 0,266150
Vzd C -0,00113854 0,000151253
Vzd MHD -0,00255806 0,00134882
=g _Vzd C 5,99778e-08 1,35281e-08

Scfedni hodnota zavisle promEénné
Sm. odchylka zavisle proménné
Soudet Stvercd rezidui

Sm. chyba regrese

Koeficient determinace
Adjustovany koeficient determinace
F(7, 291)

P-hodnota (F)

Logaritmus wvérohodnosti

Akaikovo kritérium

Schwarzovo kritérium
Hannan—-Quinnovo kritétium

Zde je poznédmka o zkratkach statistik m

Zdroj: vlastni zpracovani (SW Gretl)

Test nelinearity nyni jiz potvrzuje adekvatnost funkéniho vztahu. P-hodnota testu

nelinearity je jiz vétsi nez 0,05.
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Obrazek 6 Test nelinearity

Test nelinearity (druhe mocniny) -
Mulowvad hypotéza: wztah je linsarni
Testovacl statistika: LM = %,558&67
g p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(e) > 9,55867) = 0,14451

Zdroj: vlastni zpracovani (SW Gretl)

P-hodnota Whiteova testu je mens$i nez hladina vyznamnosti, Ho o nepfitomnosti
heteroskedasticity se zamitd, tzn., ze v modelu je pfitomna heteroskedasticitra. Z tohoto

divodu bude proveden novy odhad za pouziti robustni chyby odhadu.

Obrazek 7 Test heteroskedasticity

Whitelv test heteroskedasticity -
Hulova hypotéza: meni zde heteroskedasticita
Testovacl statistika: LM = €7,0343
g p-hodnotou = P(Chi-kvadrat (34) > €7,0343) = 0,000817254

Zdroj: vlastni zpracovani (SW Gretl)
Po pouziti HACC errors robustni chyby odhadu se hodnoty parametrit nezménily, zménily

se pouze jejich p-hodnoty. Byly tak ztlumeny dopady heteroskedasticity na statistickou

vyznamnost.
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Obrizek 8 Odhad parametra HC1

Model 14: QOLS5, za poufitl pozorovanli 1-
Zavisle proménna: Cena

SmErodatné chyby robustni vi8i heteroskedasticité, wvarianta HCL

299

koeficient smer. chyka t-podil p-hodnota
const 2,905949 0,462233 6,294 1,13e-0%9
Vym 0,0970796 0, 00379285 25,60 1,76e-078
Stav 0, 7TO2083 0,134565 S,208 3,66e-07
Fark 0,428272 0,205425 2,085 0,0380
Balk 0,486062 0,261439 1,859 0,0640
WVad C —-0,00113554 0,000151967 7,452 8,18e-013
Wzd MHD -0, 00255806 0,00127704 2,003 0,086l
sg Vzd C S5, 99778e-08 1,26057e-08 4,758 3,08e-06
Stfedni hodnota zavisle promEnné 8,718423
Sm. odchylka zavisle proménné 4,6358193
Soudet Stvercd rezidui 1113,291
Sm. chykba regrese 1,960338
Foeficient determinace 0,825562
Bdjustovany koeficient determinace 0,821366

[
[P ]

9
F(7, 291) 89,5315
P-hodnota (F) 4,21e-39
Logaritmus vérohodnosti -621,4701
Akaikovo kritérium 1258,540
Schwarzovo kritérium 1288, 544
Hannan-Quinnovo kritcétium 1270,739

zde je poznédmka o zkratkach statistik modelu

Zdroj: vlastni zpracovani (SW Gretl)

Model je po odhadnuti parametrt findln¢ zapsan jako:
y =290949 + 0,0970796 x2 + 0,702083 x4 + 0,42872 x8 + 0,486062 x9 — 0,00113854
xI11-0,00255806 x12 + 5,99778e-08 x13 + u

4.2.5 Zavéreéna verifikace

v

Casti ekonometrické verifikace byly provadény jiz v pribéhu odhadu parametrd. Dalsi

Casti verifikace, vcetné statistické a ekonomické verifikace nasledujici v této kapitole.
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Test normality rezidui

P-hodnota je men$i nez hladina vyznamnosti 0,05, zamitd se tedy Ho o normalnim
rozdéleni rezidui a rezidua nevykazuji zcela normalni distribuci. Z grafu je vidét, ze
nenormalitu zplsobuje pouze maly pocet kladnych odlehlych rezidui, coz muze byt
zpusobeno tim, ze nékteré byty jsou nabizeny za ceny, které nelze zcela vysvétlit danymi
proménnymi, alternativné to mize znacit skute¢nost, Ze majitelé mohou nabizet tyto byty

za nadhodnocené ceny.

Obrazek 9 Test normality rezidui
0,3

T T
uhatz7

T T T
Testovaci statistika pro narmalitu;
N(6,0672e-016 1,9603)

Chi-kvadrat(2) = 30,837 [0,0000]

0,25

0,2

0,15

0,1

0,05

-6 -4 -2 0 2 4 ] g
uhat27

Zdroj: viastni zpracovani (SW Gretl)
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Test kolinearity

Na zéklad¢ testu kolinearity je vidét, ze u proménnych Vzd C a sq Vzd C byly hodnoty
VIF mirné vys$si nez 10, coz miZe indikovat potencialni pfitomnost kolinearity. Tento jev
byl nicméné ocekavatelny vzhledem k tomu, Ze se jedna o stejnou proménnou zapsanou
v jiném funk¢énim vztahu. Tato skutecnost je ignorovana s ohledem k tomu, ze strukturalni

parametry téchto proménnych jsou statisticky vyznamné.

Obrazek 10 Test kolinearity

Faktory zvviEuiici rozptvl [(VIF)
Minimadlni moZna hodnota = 1.0
Hodnoty > 10.0 mohow indikovat problém kolinearity

Vym 1,181

Stawv 1,311

Park 1,324

Balk 1,328

Vzd C 13,657

Vzd MHD 1,056

sq Vzd C 11,653
VIF(3) = 1/(1 - Ri(31°2), kde R(ji) je wvicedetnv koreladnil koeficient

mezi proménnon i a ostatnimi nezavisle proménnymi

Zdroj: vlastni zpracovani (SW Gretl)

Statisticka verifikace

Koeficient determinace (R = 0,825562) a adjustovany koeficient determinace
(R? = 0,821366) hodnoti do jaké miry je endogenni proménna vysvétlena ndmi zvolenymi
exogennimi proménnymi. Adjustovany koeficient determinace zohledituje pocet pouzitych
vysvétlujicich proménnych a pocet pozorovani, Ize ho povazovat za piesnéjsi. Model
vhodné vysvétluje cenu byt zvolenymi proménnymi, tzn. cena je ovlivnéna z 82,14 %
nami zvolenymi proménnymi. Statistikou vyznamnost modelu dale potvrzuje hodnota

F-testu 4,21e-89, ktera je pod hladinou vyznamnosti t= 0,01.
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Proménné Vyméra, Stav, Parkovéani, Vzdalenost od centra jsou statisticky vyznamné

s hladinou spolehlivosti 99 %. Proménna Vzdéalenost od MHD je statisticky vyznamna

s hladinou spolehlivosti 95 %, proménnd Balkon s hladinou spolehlivosti 90 %.

Ekonomicka verifikace

Ekonomické verifikace ovéiuje shodu nasich piedpokladii s vysledky modelu. Predmétem

ekonomické verifikace je posouzeni sméru a intenzity pisobeni danych parametrt.

Hodnotime, zda je dané plisobeni redln¢ oc¢ekavatelné.

Verifikovany jsou ty proménné, které byly shledany jako statisticky vyznamné.

Vyméra: 0,0970796
Pokud vzroste vyméra bytu c.p. o 1 m? vzroste cena bytu o 97 077 K¢&. Smér
i intenzita pidsobeni je odekdvatelny a realny. Primémd cena/m’ se v Praze

pohybuje jiz nad hranici 100 000 K¢.

Stav bytu: 0,702083

Pokud se stav bytu zlepsi o 1 hodnotu c.p., vzroste cena bytu o 702 083 K¢&. Smér
1 intenzita piasobeni je redlné ocekavatelna. Lze ocekavat, ze (Castecn¢)
rekonstruovany byt, bude nabizen za vy$§i cenu. Céastka mize hrubé odpovidat

nakladum na takovou rekonstrukci.

Parkovani: 0,428272

Pokud se moznost parkovani zlepsi o 1 hodnotu c.p., vzroste cena bytu
0 428272 K& Smér pusobeni je ocekavatelny, hodnota je pomérné vysoka.
Ale piedevsim v centralnich obvodech zvySuje pfitomnost stani, pfip. gardze cenu

nemovitosti intenzivné, proto i hodnotu parametru lze povazovat za odpovidajici.
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Balkon, prip. terasa: 0,486062
Pokud se knemovitosti nalezi balkon, nebo terasa c.p., vzroste jeji cena
0 486062 K¢ Smér i intenzita pusobeni parametru je redlné ocekavatelny.

Proménna nepostihuje pfitomnost pouze balkond, lodzii, ale i teras s vétsi vymerou.

Vzdalenost od centra

Vzdalenost od centra je v modelu hodnocena dvéma proménnymi (Vzd C,
sq Vzd C) sedvéma odliSnymi hodnotami parametrt, které¢ jsou v odliSném
funkénim vztahu. Nicméné je zadouci hodnotit tyto dvé proménné soubézng,
jelikoz postihuji totozny hodnototvorny faktor. Proménna v kvadratickém funkénim
vztahu byla pfidana pfedevSim proto, aby model vhodné reflektoval skutecnost
rychlejSiho rlGstu ceny u menSich vzdalenosti k centru meésta oproti méné
intenzivnimu nérastu v cené se vzristajici vzdalenosti od centra mésta. Proménnou
sq_Vzd C neni s ohledem ke kvadratickému vztahu polynomického charakteru
snadné interpretovat, nebot’ sklon te¢ny u nelinearni funkce je v kazdém bod¢ jiny.
Z tohoto duivodu interpretujeme parametry obou proménnych v ur¢eném bodé,
a to v primérné vzdalenosti od centra (3185 m):

-0,00113854 + 2* 5,99¢-08 * 3185 = - 0,000756481

Pokud by se vzdalenost od centra v tomto bod¢ zvysila o 1 km c.p., cena bytu

klesne o 756 481 K&. Smér 1 intenzita je realné oCekavatelna.

Vzdalenost bytu od zastavky MHD: —0,00255806

Pokud vzdalenost bytu k zastdivee MHD vzroste o 1 m c.p., cena bytu klesa
0 2 558 K¢&. Zaporny smér pusobeni k cené je ocekdvatelny. Intenzita plisobeni se
jevi jako pomérné vysoka, nicmén¢ pokud budeme uvazovat primérnou vzdalenost
k zastavce MHD 140 m, znamena to, ze bytova jednotka vzdalend 140 m
od zastavky, bude zhruba o 385 000 levnéjsi oproti bytové jednotce situované

ptimo u zastavky MHD. To lze povazovat za realné¢ mozné.
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4.2.6 Aplikace modelu

Pro aplikaci modelu je vhodné porovnat intenzitu plisobeni jednotlivych proménnych.
Jelikoz jsou proménné v riznych jednotkach, pouzijeme k porovnani elasticitu. Elasticita

pro vybrané proménné:

¢ Vyméra: Pokud se vyméra zvysi o 1 %, cena vzroste 0 0,871 %.

e Stav: Pokud se stav bytu zlepsi o 100 % (napt. castecna rekonstrukce), cena bytu
vzroste 0 9,8 %.

e MozZnost parkovani: Pokud se moznost parkovani zlepsi o 100 % (napf. stani pfed
domem), cena bytu vzroste o 1,4 %.

e Balkon, prip. terasa: Pokud by bytova jednotka ziskala balkon, pfip. terasu
(zména o 100 %), cena vzroste o0 2,2 %.

e Vzdalenost od centra: Pokud se vzdélenost od centra zvysi o 1 %, cena klesne
0 0,28 %.

e Vzdalenost od zastivky MHD: Pokud se vzdalenost od nejblizsi zastavky MHD
zvysi o 10 %, cena bytové jednotky klesne o 0,46 %.

Dosli jsme k zavéru, Ze cenu nemovitosti nejvice ovliviiuje exogenni proménna Vymeéra.

Tento zavér povazujeme za realné ocekavatelny.

Jako dalsi aplika¢ni nastroj lze vyuzit simulovani urcitého scénafe a urcit cenu nemovitosti
s vyuzitim sestaveného modelu, kde na zakladé¢ vstupli simulujeme vystup v podobé

odhadnuté ceny.

Simulace 1: Jako podklad pro simulaci vyuzivame skutecnou inzertni nabidku k prodeji
bytu, ktera byla aktualni k listopadu 2019 na serveru Sreality.cz. Jedna se o prodej bytu
3+1 o vyméie 77 m? v obvodé Praha 7 na adrese U Mé&stanského pivovaru &. p. 10. Jedna
se o byt v osobnim vlastnictvi, ktery je situovan do 3. podlazi cihlami zdéné¢ho domu, ktery
je vybaven vytahem. Byt disponuje balkonem, naopak gardz ¢i parkovaci stani pred
domem neni k dispozici. Bytova jednotka neni v dobrém stavu (bez rekonstrukce), coz
potvrzuje 1 pfilozena fotodokumentace. Dim je vzdalen 110 m od nejbliz§i zastavky
méstské hromadné dopravy a vzduSna vzdalenost do centra mésta (Vaclavské ndm.) je

3010 m.
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Dosazeni do odhadnutého modelu:
v =2,90949 + 7,475192 + 0 + 0 +0,486062 — 3,4270054 — 0,2813866 + 1,81615¢-4 + u
y=72mil +u

Pokud budeme ignorovat vliv dalSich proménnych, které jsou obsazeny ve stochastické
slozce u, nabidkova cena byla vymodelovana pomoci nami sestaveného modelu na 7,2 mil
K¢&. S ohledem k nabidkové cené, ktera ¢ini 6,4 mil K¢, mizeme konstatovat, ze je tato

cena podhodnocena.

Simulace 2: Podkladem pro dals$i simulaci je opct skutecnd nabidka bytu k prodeji
na serveru Sreality.cz, ktera byla aktudlni k listopadu 2019. Jedna se o byt 3 + 1 o vyméie
99 m?, ktery je situovan na nam. Jifiho z Lobkovic v prazské méstské ¢isti Vinohrady,
obvodu Prahy 3. Jedna se o nerekonstruovany byt, ktery se nachazi ve 4. podlazi cihlového
¢inzovniho domu, ktery disponuje vytahem. K bytu nepftislusi garaz ani parkovaci stani,

k dispozici je ovSem balkon.

Dosazeni do odhadnutého modelu:

v =290949 + 9,6108804 + 0 + 0 + 0,486062 — 2,9829748 - 0,4348702 + 1,5808e-4 + u

y=97mil +u

Pokud budeme ignorovat vliv dalSich proménnych, které jsou obsazeny ve stochastické
sloZce u, nabidkova cena byla vymodelovana pomoci ndmi sestaveného modelu na 9,7 mil
K¢&. S ohledem k nabidkové cené, ktera ¢ini 9,8 mil K¢, mizeme tuto cenu hodnotit jako

velmi realn€ stanovenou.

4.2.7 Modifikovany model

Alternativné k jiz formulovanému modelu formulujeme model modifikovany, ktery
obsahuje navic proménné, které zachycuji fakt, ze se byt nachdzi v samotném centrum
Prahy (tj. centralni obvody Praha 1, Praha 2). Zahrnutim téchto proménnych se eliminuje

mozny nedostatek proménné VzdC, kterd pracuje se vzdalenosti k ur¢enému bodu
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(Vaclavské nam.), kterd ovSem v centralnich obvodech pravdépodobné nevysvétluje vliv
polohy bytu dostate¢né. Ceny nemovitosti ve stfedu mésta jsou vyznamné vyssi nejen pro
své vlastnosti, ale pravé 1 diky skutecnosti, Ze se v centralnim obvodu nachazeji. Tyto
nemovitosti pravdépodobné nabyvaji na hodnoté i sohledem krozmachu moZznosti

prondjmu téchto bytl ptes platformy typu AirBnB.

Do datové zakladny jsou proto piidany dvé exogenni proménné: Praha 1 (xi14; hodnoty
0, 1), Praha 2 (x15; hodnoty 0, 1), které rozliSuji, zda se dana nemovitost nachazi na izemi

jednoho z centralnich obvodi.

Pii odhadu parametri je znovu postupovano metodou postupného vylu¢ovani proménnych
od nejméné vyznamnych, a to v poradi:

e Vyt(vytah),

e Sq Vzd C (vzdélenost od centra v mocniném tvaru),

e Podl (podlazi),

e Vlast (vlastnictvi),

e Disp (dispozice),

e Zdiv (typ zdiva),

e VzdMHD (vzdélenost od zastavky MHD).
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Obrizek 11 Odhad parametri pro modifikovany model

Model 5: OL5, za pouZitli pozorovani 1-25%5
Zavisle proménna: Cena
Smérodatné chyby robustni vGSi heteroskedasticit®, wvarianta HC1

koeficient smér. chvhba t-podil p-hodnota
const 0,14944¢6 0,366272 0,4080 00,6836
Vymn 0,09%96964 0,00344308 28,96 1,09e-087 *%%
Stav 0,585230 0,107339 5,452 1,06e-07 *&x
Park 0,433005 0,180014 2,405 0,0168 *
Balk 0,368554 0,213975 1,722 0,0861 *
Vzd C —-0,000311012 4,33592e-05 7,166 6,36e-012 *%*
Prahal 3,65580 0,365542 G,893 4,42e-020 *&*x
Prahaz 1,05633 0,341028 3,087 0,0021 ik
Stfedni hodnota zédvisle promEnné 8,718423
Sm. odchylka zaviszle proménné 4,6353193
SoulSet Stvercld rezidui 838,324%9
Sm. chvyba regrese 1,6597304
Foeficient determinace 0,8659233
Adjustovany koeficient determinace 0,866087
F(7, 291) 168,1690
P-hodnota (F) 2,46e-98
Logaritmus vérohodnosti -578,3915
Akaikovo kritérium 1172,783
Schwarzovo kritérium 1202,386
Hannan-Juinnovo kritétium 1184, 632

zde de pozndmka o zkratkadch statistik modelu

Test normality rezidui -
Mulowéd hypotéza: chyby jsou normadlng rozd&lenéd
Testovaci statistika: Chi-kvadridtc(2) = 35,0479
g p-hodnotoun = 2,451622-008

Zdroj: viastni zpracovani (SW Gretl)

Modifikovany model je po odhadnuti parametrti findlné zapsan jako:

v =0,149446 + 0,0996964 x> + 0,585230 x4 + 0,433005 xs + 0,368554 x9 - 0,000311012
x11+3,65580 x4 + 1,05633 x15 +u

Test normality
Obdobné jako u zdkladniho modelu zamitime Ho o normalnim rozdéleni rezidui.

Nenormalitu zptsobuje opét maly pocet kladnych rezidui, které mohou znacit mozné

nadhodnoceni bytu, pfip. opomenuti diilezitych exogenni proménnych.
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Obrizek 12 Test normality rezidui
0,35

T T T
Testovaci statistilkka pro normalitu: uhats mmmEm

Chi-kvadrat(2) = 35,048 [0,0000] N(§,5213e-016 1,6973) ——

0,3

0,25

0,2

0,13

0,1

Zdroj: viastni zpracovani (SW Gretl)

Test kolinearity

V modelu se nevyskytuje kolinearita. Hodnoty VIF mensi nez 10 vylucuji pfitomnost

kolinearity.

Obrazek 13 Test kolinearity
Faktory zvysujlicl rozptyl (VIF)

Minimalni moZnd hodnota = 1.0
Hodnoty > 10.0 mohou indikovat problém kolinearity

Rozl 1,143
Stawv 1,262
Park 1,300
Balk 1,286
centrum 1,343
Praha 1,487
Fraha 1,453

VIF(j) = 1/(1 - R(3)"2), kde R{(J) Jje vicecetny korelacni koeficient
mezi proménnou j a ostatnimi nezavisle proménnymi

Zdroj: viastni zpracovani (SW Gretl)
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Test heteroskedasticity

Stejn¢ jako u zakladniho modelu pouzivame HACC errors robustni chyby odhadu, které

tlumi dopady heteroskedasticity.

Obrazek 14 Test heteroskedasticity

Whitelv test heteroskedasticity -
Hulova hypotéza: nenl zde heteroskedasticita
Testovacl statistika: LM = 89,8599
2 p-hodnotou = P(Chli-kvadrat(3l) > 89,8593) = 1,22224e-007

Zdroj: viastni zpracovani (SW Gretl)

Test nelinearity

Test nelinearity poukazuje na to, zZe zvoleny linearni funk¢ni tvar je adekvatni i navzdory
tomu, ze kvadratickd proménnd sq Vzd C byla pfi postupu vyfazovani statisticky

nevyznamnych proménnych vyloucena.

Obrazek 15 Test nelinearity
Test nelinearity (druhé mocniny) -
Nulovéa hypotéza: vztah je linearni
Testovacl statistika: LM = 2,63306
s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(4) > 2,633068) = 0,62087

o

Zdroj: viastni zpracovani (SW Gretl)

Verifikace modifikovaného modelu

Modifikovany model vhodné vysvétluje cenu byti zvolenymi proménnymi, tzn. cena je
ovlivnéna z 86,66 % nadmi zvolenymi proménnymi (adjustovany koeficient determinace
R? = 0,866087). Statistikou vyznamnost modifikovaného modelu dale potvrzuje hodnota

F-testu 2,46e-98, ktera je pod hladinou vyznamnosti t,= 0,01.
Proménné Vyméra, Stav, Vzdalenost od centra, Praha 1 a Praha 2 jsou statisticky

vyznamné s hladinou spolehlivosti 99 %, proménna Parkovani s hladinou spolehlivosti

95 % a proménnd Balkon je statisticky vyznamna s hladinou spolehlivosti 90 %.
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Ekonomicka verifikace modifikovaného modelu:

Verifikovany jsou ty proménné, které byly shledany jako statisticky vyznamné.
Proménné Vyméra, Stav bytu, Parkovani, Balkon dosahuji podobnych parametri jako

v ptivodnim modelu. Smér plsobeni je totozny, intenzita se meni.

e Vyméra: 0,0996964
Pokud vzroste vyméra bytu c.p. o 1 m? vzroste cena o 99 696 K& bytu.

Sm¢r 1 intenzita pusobeni jsou ocekavatelné.

e Stav bytu: 0,585230
Pokud se stav bytu zlepsi o 1 hodnotu (napt. ¢asteCna rekonstrukce) c.p., vzroste

cena bytu o 585 230 K¢. Smér i intenzita ptisobeni jsou ocekavatelné.

e Parkovani: 0,433005
Pokud se moznost parkovani zlepsi o 1 hodnotu (napi. stani pfed domem) c.p.,

vzroste cena bytu 0 433 005 K¢. Smér 1 intenzita pisobeni jsou ocekavatelné.

e Balkon, prip. terasa: 0,368554
Pokud k nemovitosti nalezi balkon, nebo terasa c.p., vzroste jeji cena o 368 554 K¢.

Smér i intenzita pusobeni jsou ocekavatelné.

e Vzdalenost od centra: - 0,000311012
Proménna uvazuje linearni prubéh funkce. Pokud by se vzdalenost od centra
zvysila o 1 km c.p., cena klesne o 311 000 K¢. Smér i intenzita je realné
ocekavatelna. Intenzita je niz$i oproti ptivodnimu modelu, protoze jsou v modelu

dale ptitomny proménné Praha 1 a Praha 2.

e Praha 1: 3,65580
Pokud by se byt fiktivné pfemistil do obvodu Praha 1 c.p., jeho cena vzroste
0 3 655 800 K¢&. Jedna se o neredlny vztah, nicméné smér 1 intenzita parametru jsou

opodstatnitelné.
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e Praha 2: 1,05633

Pokud by se byt fiktivné pfemistil do obvodu Praha 2 c.p., jeho cena vzroste
o 1056 330 K¢. I vtomto pfipadé se jedna se o neredlny vztah, nicméné smér

1 intenzita parametru jsou znovu opodstatnitelné.
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5 Vysledky a diskuse

Pomoci ekonometrického modelovani byly urceny ty proménné, které nejlépe vysvétluji
ceny bytl na uzemi Prahy. Z vysledkti hlavniho ekonometrického modelu vyplyva,
ze nejpodstatnéjsi vliv na cenu nemovitosti maji hodnototvorné vlastnosti vymeéra a stav
bytu, moznost parkovani, pfitomnost balkonu nebo terasy a vzdalenost ke stfedu mésta
a vzdalenost k nejblizsi zastdvce méstské hromadné dopravy. Proménné dispozice, podlazi,
typ zdiva a pfitomnost vytahu se jiz v prub¢hu konstrukce modelu prokazaly jako méné

vyznamne.

Jako proménnd s nejvétSim vlivem je v hlavnim modelu vzdélenost k centru. Vzhledem
k pribéhu funkce byla tato proménna do modelu koncipovéna i v kvadratické podob¢.
Vysledky modelu prozrazuji, ze se cena srostouci vzdalenosti od stfedu mésta velmi
rychle snizuje, nicméné intenzita tohoto poklesu s rostouci vzdalenosti od centra klesa.
Tzn., Ze napft. rozdil ve vzdalenosti 1 km k centru bude mit vétsi dopad na cenu v blizkosti
centra oproti stejnému rozdilu ve vzdalenosti na periferii. Tento zavér je raciondlné
ocekavatelny, nebot’ zmény ve vzdalenosti od centra od urcit¢ho bodu neptedstavuji tak
velky faktor. Je logické, ze u bytu, ktery je vzdalen od stfedu mésta 10 km, nartist
ve vzdalenosti o 500 m nebude pfedstavovat tak velkou zménu jako u bytu, ktery je
v centralnim obvodu. Poloha bytu se ovSem ukazuje jako naprosto klicovy hodnototvorny
faktor. Lze si to vysvétlovat dobrou dopravni infrastrukturou, dostupnosti veskeré

obcCanské vybavenosti, urCitou prestizi a kvalitou méstské zastavby v centru.

Stav bytu a jeho vyméra jsou dal§imi vyznamnymi hodnototvornymi faktory. Vymeéra bytu
je zcela objektivnim méfitelnym faktorem. Model potvrdil, Ze zména 1 m? ve vyméfe,
predstavuje zhruba zménu 100 000 K¢ v cené bytu. Tato hodnota odpovida i primérné
trzni hodnoté za 1 m? prazskych byti. Stav bytu je jiz ne zcela objektivnim faktorem.
Prestoze lze hodnoceni stavu bytu klasifikovat a vytvofit tak ptesné€j$i hodnotici Skéalu
s predem danymi kritérii, jednd se jiz o faktor, ktery castecn¢ podléhd subjektivnimu
hodnoceni a je ménny v Case. Lze byt, ktery byl pIlné rekonstruovan pred 10 lety, stale
povazovat za zrekonstruovany? Nicméné 1 tato promeénnd byla vyhodnocena
jako vyznamny hodnototvorny faktor. Byty, které jsou v dobrém stavu, jsou nabizeny za

vy$§i ceny, které tak promitaji ndklady prodéavajiciho, které musel vynalozit, aby takového
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stavu bytu dosahl. Naopak na strané kupujiciho v sob& vyssi kupni cena odrazi budouci

usporu do jinak potiebné rekonstrukce.

Vzdalenost bytu od zastavky méstské hromadné dopravy se prokazala jako dalsi dulezity
hodnototvorny faktor prazskych rezidencnich nemovitosti. Piedpokladame, ze se jedna
o dilezity hodnototvorny faktor predevsim ve velkych méstech, kde je méstskd hromadna
doprava hojné vyuzivana na ukor individualni automobilové. Husté pokryti a velmi dobra

dopravni obsluznost prazské hromadné dopravy se tak promita i do cen nemovitosti.

V neposledni fad¢ to je pfitomnost balkonu nebo terasy a moznost parkovani, které
vyrazn¢ ovliviiuji cenu. Balkon nebo terasa znacné zvySuji komfort bydleni. MoZznost
parkovani pak piedstavuje cenny faktor a s ohledem k situaci piedev§im v centru meésta
(nedostatek parkovacich mist, tzv. modré zony uréené k parkovani rezidenti dané Casti) je

jeho hodnota opodstatnitelna.

Modifikovany model byl sestaven se zdmérem lépe kvantifikovat vliv polohy bytu.
Vedle proménné Vzdalenost od centra byly deklarovany dal§i dvé proménné, které
zohlednily, zda se byt nachazi v centralnim obvodé (Praha 1, Praha). Vlivy ostatnich
proménnych byly mirné odlisné oproti vysledkiim hlavniho modelu, nicméné odhaleny
byly proménné totoznych hodnototvornych faktorti. Jako méné statisticky vyznamny se
ukdzal pouze proménna vzdalenosti bytu od nejblizsi zastivky MHD. Modifikovany model
umné kvantifikoval zna¢né vlivy centrdlnich prazskych obvodi a bylo potvrzeno, ze
poloha bytu predevsim v obvodé Prahy 1 velmi vyznamné navySuje cenu nemovitosti. To
si lze vysvétlovat kvalitni zastavbou, ktera se nachazi v historickém centru mésta, dobrou
dopravni obsluznosti méstské hromadné dopravy a plnou ob¢anskou vybavenosti. Bydleni
v historickém centru muze predstavovat i uritou prestiz, kterda muze byt pro nckteré
zajemce dulezitym parametrem pii koupi nemovitosti. Byty v centru mésta maji aktualné
také velmi vysoky potencial kratkodobych prondjmu turistim, coz z takového bytu mize

¢init velmi vyhodnou investici.
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Oba konstruované modely dosahuji podobnych vysledku co do ureni vlivnych
hodnototvornych faktord. Modifikovany model v sobé 1épe separuje vliv lokace bytu
v centru mésta. Koeficient determinace, i ve své adjustované¢ podob¢, modifikovaného

modelu dosahuje mirn¢ lepSich vysledka.

Obdobna verze ekonometrického modelu by bez pochyby nasla uplatnéni v praxi v oblasti
hodnoceni nemovitosti. Uvazovat lze vyuziti na stran¢ realitnich kanceléfi, které by tak
disponovali nastrojem k ur¢eni vhodné nabidkové ceny. Mozné uplatnéni Ize spatfit
1 na stran¢ finan¢nich instituci, které oceniuji nemovitosti napt. pro potieby hypotecnich
uvéri nebo jako zastavované objekty kdal§im typim uveéri. Vhodné sestaveny
ekonometricky model by tak slouzil jako nastroj pro ocenéni nemovitosti bez nutnosti
nasazeni znalcii a odhadcii a mohl by tak ptispét k zefektivnéni nakladii tohoto ocefiovani.
To samoziejmé predpokldda model, ktery by cenu vysvétloval co mozna nejblize
skutecnosti, kvantifikoval by 1 vlivy méné vyznamnych proménnych a v pravidelnych
intervalech by odhad jeho parametri byl aktualizovan, aby reflektoval skute¢ny vyvoj na

trhu a nezastaraval.
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Zavér
Cilem prace bylo nalézt determinanty cen rezidencnich nemovitosti v Praze. Teoreticka
¢ast prace poskytla ptehled o problematice ceny a hodnoty nemovitosti a také popsala
prazsky trh s nemovitostmi. Ten proziva v poslednich letech pomérné bouilivy vyvoj, ktery
je urCovan zvysSujici se poptavkou po bydleni a omezenou nabidkou na druhé strane.
V disledku toho ceny prazskych nemovitosti dlouhodobé rostou a nic nenasvédéuje tomu,
ze by se tento trend mé¢l v dohledné dobé& zvratit. Ceny prazskych reziden¢nich nemovitosti
rostou nejrychleji v Evropé€ a oproti roku 2010 se zvysily o vice nez 50 %. I ptes zlepSujici
se ekonomické podminky obyvatel a zvySovani primérné mzdy se prazska metropole stala
tou, kde naspofit na koupi nového bytu trva nejdéle, tj. vice nez 11 let a postupné se tak
z vlastniho bydleni stavéd stdle nedosazitelnéjsi statek. Jev zvySovani cen si lze také
vysvétlovat jako pozlstatek transformace nasi ekonomiky, jejiz disledky na realitnim trhu

jeste doznivaji.

Cenovy vyvoj jak vlastnického tak najemniho bydleni v poslednich letech také vytvari
vyssi tlak na statni politiku bydleni, pfi¢emz je stile vice akcentovan pohled na bydleni

jako na zakladni lidskou potiebu, kterd ma byt statem Iépe zajistovana.

Tato prace obracela svou pozornost predevsim k hodnototvornym faktorim, které ovliviuji
ceny prazskych rezidencnich nemovitosti. Ekonometricky model kvantifikoval tyto vlivy
a vycislil, jak cena nemovitosti reaguje na zménu nékterych jeho parametrii. Z jeho
vysledkit vyplynulo, ze vedle vyméry bytu to je jeho lokace v ramci mésta, kterd hraje
vyznamnou roli. Byty na periferiich jsou vyrazné dostupnéj$i nez byty ve stfedu mésta.
S rostoucimi cenami tak bude pravdépodobné dochazet k mobilit¢ v rdmci meésta, kdy
se mayjitelé, kteti si nebudou moci dovolit bydleni v centru, budou pfesouvat na periferii
meésta nebo za jeho hranice. Dava to také piedpoklad mobilité obyvatel za hranice mésta

do prilehlého okoli v ramci Stfedoceského kraje.
Jako dalsi vyznamny faktor se projevil stav nemovitosti, coz potvrzuje i ten fakt, Ze cenovy

rist nemovitosti ve stfedni a vychodni Evropé je do jist¢ miry zplisobem vyrazné

se zlepSujicim stavem téchto nemovitosti.
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Konstruovany ekonometricky model se tak prokéazal jako pouzitelny nastroj pro ocenovani
nemovitosti a potvrdil hypotézu, se kterou tato diplomova prace pracovala. Jeho uplatnéni
lze spatfovat nejenom u realitnich kancelafi nebo finan¢nich instituci, které provadéji
odhady cen nemovitosti, ale 1 u béznych uzivatelii, ktefi chtéji znat hodnotu své

nemovitosti.
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7 Ptilohy

Priloha A — nabidka byti (datova zakladna)
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50.0899533N,
Praha 1 | 1 Kozi 3 14.4224289E | 13900000 (83 |2 |2 1 |5 [0 |0 [1 |640 70 1
50.0917103N,
Praha 1 | 2 Petrska 24 14.4357372E | 7999999 58 |3 |0 1 |4 (1 |0 [0 |[1200 |50 1
50.0842544N,
Praha1 |3 Hellichova 3 14.4052014E | 8900000 45 |3 |2 1 |12 [0 |0 [0 |1300 |60 1
50.0919014N,
Praha 1 | 4 Petrska 33 14.4358811E | 3725000 23 |0 |2 1 12 [1 |0 [0 [1205 |50 1
) 50.0780689N,
Praha1 |5 Stépanska 27 14.4248808E | 5299000 32 |0 |2 1 |6 [1 |0 [0 |370 105 |1
50.0778186N,
Praha 1 |6 Pri¢na 4 14.4228156E | 6000000 31 0 |2 1 |14 [1 |0 [0 [490 240 |1
50.0847408N,
Praha1 |7 Nosticova 6 14.4071889E | 17990000 |67 |2 |2 1 12 |0 [1 [0 [1200 [210 |1
50.0874803N,
Praha1 | 8 Mostecka 21 14.4048831E | 10490000 |51 2 |2 1 |12 [0 |0 [1 |1360 |60 1
50.0880978N,
Praha1 |9 Kralodvorska 9 14.4267889E | 7950000 39 1 |2 1 |3 |1 |0 [0 |480 190 |1
Jungmannova 50.0805183N,
Praha1 |10 |13 14.4222544E | 14500000 |[113 |4 |2 1 16 [1 |0 [1 |320 110 |1
50.0896900N,
Praha 1 |11 |V Kolkovné 7 14.4215097E | 10900000 (65 |2 |1 1 |14 [0 |0 [0 |620 65 1
50.0873994N,
Praha 1 | 12 | Mostecka 14.4056161E | 18150000 [103 |4 |2 1 12 |0 |0 |0 [1300 |65 1
Senovazné 50.0910492N,
Praha 1 [ 13 | namésti 7 14.4209961E | 25000000 [139 |6 |2 1 |5 [1 |2 [1 |550 130 |1
50.0906931N,
Praha 1 | 14 | Novy Svét 5 14.3925933E | 8990000 40 (2 |1 1 1 |0 |0 |0 |2300 [270 |1
50.0775789N,
Praha 1 | 15 | Myslikova 5 14.4153819E | 12600000 |[100 |7 |0 1 14 |1 |0 [0 |910 140 |1
50.0817944N,
Praha 1 | 16 | Karoliny Svétlé 1| 14.4161156E | 13899000 (83 |6 |2 1 |5 [1 |0 [1 |580 90 1
50.0806147N,
Praha 1 | 17 | Ostrovni 26 14.4177925E | 13300000 (72 |3 |2 1 |3 |1 |0 [1 |570 140 |1
50.0849875N,
Praha 1 | 18 | Nekazanka 11 14.4281903E | 5219000 20 |0 |2 1 |6 [1 |0 [0 |310 150 |1
Bartoloméjska 50.0830722N,
Praha1 |19 |11 14.4175581E | 9490000 78 |5 |0 1 14 |1 |0 |0 [420 180 |1
50.0824058N,
Praha 1 | 20 | Opletalova 30 14.4315092E | 13840000 (96 |4 |2 1 |6 [1 |0 [0 |260 300 |1
50.0922864N,
Praha 1 | 21 | Starkova 4 14.4360331E | 9500000 80 |4 |2 1 |5 [1 |1 [0 [1250 |80 1
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50.0922228N,

Praha 1 | 22 | Mlynaiska 6 14.4340939E | 6950000 55 1150 | 180
50.0826914N,
Praha 1 | 23 | Narodni 35 14.4198964E | 15900000 |84 260 90
50.0909753N,
Praha 1 |24 | Rybna 29 14.4252081E | 11600000 |77 760 90
50.0832214N,
Praha 1 | 25 | Konvitska 14.4159869E | 13400000 |80 540 210
50.0875781N,
Praha 1 | 26 | Pohorelec 14.3894636E | 18500000 |91 2400 | 100
50.0806664N,
Praha 1 | 27 | Ostrovni 14.4170203E | 16990000 | 116 610 220
50.0776222N,
Praha 1 | 28 | Krakovska 5 14.4276333E | 13900000 | 134 250 120
50.0883736N,
Praha 1 [ 29 | Tynska ulicka 14.4223719E | 14200000 |76 480 100
Vaclavské nam. | 50.0832242N,
Praha1 |30 |14 14.4244653E | 15400000 |77 5 50
50.0881617N,
Praha 1 | 31 | Kaprova 10 14.4173942E | 8800000 56 610 100
50.0923386N,
Praha 1 | 32 | Klimentska 21 14.4320494E | 13900000 |97 1080 | 100
50.0916025N,
Praha 1 | 33 | Petrska 14.4340536E | 25000000 | 214 1100 | 130
50.0795389N,
Praha 1 | 34 | Opatovicka 9 14.4173592E | 13790000 | 88 670 155
50.0790914N,
Praha 1 | 35 | Krakovska 19 14.4282492E | 23000000 | 131 90 100
50.0917758N,
Praha 1 |36 | U Milosrdnych 8 | 14.4213900E | 19900000 | 129 870 170
50.0784972N,
Praha 1 | 37 | Vojté$ska 14.4149536E | 8800000 41 900 150
50.0902633N,
Praha 1 | 38 | Rybna 24 14.4259708E | 9990000 50 690 130
50.0847083N,
Praha 1 | 39 | Jindfiska 25 14.4292389E | 9990000 50 310 80
50.0837614N,
Praha 1 |40 | Betlémska 7 14.4151303E | 9990000 50 560 150
50.0860125N,
Praha 1 | 41 | Karlova 30 14.4176222E | 9990000 46 450 140
} 50.0889778N,
Praha 1 | 42 | Siroka 4 14.4171661E | 9995000 50 680 40
50.0841675N,
Praha 1 | 43 | U PGjcovny 14.4311756E | 7100000 37 400 130
50.0909267N,
Praha 1 | 44 | Soukenicka 7 14.4286989E | 15000000 | 138 830 70
50.0786608N,
Praha 1 | 45 | Navratilova 11 14.4234578E | 5390000 33 410 120
50.0782897N,
Praha 1 | 46 | Kiemencova 5 14.4173761E | 12890000 | 82 770 55
50.0776222N,
Praha 1 | 47 | Krakovska 5 14.4276333E | 12300000 |92 240 120
50.0859156N,
Praha 1|48 | Kozna 4 14.4211528E | 24900000 | 178 230 230
50.0880222N,
Praha 1 |49 | Cihelna 2 14.4098531E | 11000000 |46 1050 | 250
50.0796944N,
Praha 1 | 50 | Jungmannova 2 | 14.4224206E | 12180000 |87 370 30
50.0754569N,
Praha 2 | 51 | Korunni 31 14.4429675E | 12500000 |90 1000 |50
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50.0776161N,

Praha 2 | 52 | Manesova 66 14.4443997E | 16500000 | 107 1050 | 130
50.0754244N,
Praha 2 | 53 | Je¢na 32 14.4264569E | 9190000 92 510 200
50.0794983N,
Praha 2 | 54 | Manesova 3 14.4350386E | 18720000 | 173 360 130
50.0732744N,
Praha 2 | 55 | Uruguayjska 1 14.4361969E | 17700000 | 129 820 190
50.0772792N,
Praha 2 | 56 | Budeéska 37 14.4417831E | 5499000 52 870 20
50.0798394N,
Praha 2 | 57 | Krkono$ska 5 14.4454200E | 7950000 55 1050 | 380
50.0780014N,
Praha 2 | 58 | Rube$ova 9 14.4324175E | 3924000 21 260 90
3 50.0793061N,
Praha 2 | 59 | Spanélska 4 14.4341042E | 3856000 27 280 120
; 50.0806464N,
Praha 2 | 60 | Na Svihance 9 14.4455083E | 9900000 100 1100 |420
50.0772408N,
Praha 2 | 61 | Balbinova 5 14.4338411E | 8490000 68 370 110
50.0752219N,
Praha 2 | 62 | Korunni 34 14.4431583E | 9995000 93 1050 |30
50.0706386N,
Praha 2 | 63 | Trojicka 14 14.4164983E | 12490000 |81 1400 | 180
50.0783642N,
Praha 2 | 64 | Rubesova 11 14.4325225E | 11800000 |77 220 65
50.0777069N,
Praha 2 | 65 | Manesova 78 14.4463494E | 8530000 51 1150 | 190
50.0725658N,
Praha 2 | 66 | VarSavska 24 14.4395575E | 7790000 77 1050 | 140
50.0732469N,
Praha 2 | 67 | Lublarnska 30 14.4319347E | 5800000 49 720 95
50.0730097N,
Praha 2 | 68 | TyrSova 7 14.4308417E | 6731854 45 730 160
Jana Masaryka | 50.0727292N,
Praha2 |69 |56 14.4412356E | 4090000 49 1100 |30
50.0708256N,
Praha 2 | 70 | Wenzigova 15 14.4315681E | 8800000 79 980 130
50.0769211N,
Praha 2 | 71 | Legerova 78 14.4305528E | 15590000 | 145 300 100
50.0691753N,
Praha 2 | 72 | Perucka 9 14.4376706E | 6745000 63 1220 | 200
50.0680025N,
Praha 2 | 73 | Svobodova 11 14.4206142E | 8990000 92 1450 |30
50.0657775N,
Praha 2 | 74 | Oldfichova 29 14.4284089E | 8290000 110 1550 | 100
50.0783689N,
Praha 2 | 75 | Polska 36 14.4440228E | 2950000 21 990 170
50.0663122N,
Praha 2 | 76 | Sekaninova 28 14.4280919E | 4495000 49 1490 | 160
50.0709325N,
Praha 2 | 77 | Zahfebska 2 14.4344097E | 19000000 | 150 980 40
50.0656400N,
Praha 2 | 78 | Vratislavova 38 | 14.4202211E | 15900000 | 133 1680 [ 190
50.0766411N,
Praha 2 | 79 | Mikovcova 9 14.4315156E | 9990000 100 350 30
50.0771481N,
Praha 2 | 80 | Anny Letenské 3 | 14.4373258E | 11850000 |94 600 130
50.0774242N,
Praha 2 | 81 | RubeSova 6 14.4326725E | 10200000 |85 290 120
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50.0784167N,

Praha 2 | 82 | Polska 42 14.4448144E | 7490000 49 1040 | 200
} 50.0707917N,
Praha 2 | 83 | Smilovského 5 14.4422031E | 10500000 | 114 1300 | 260
50.0752483N,
Praha 2 | 84 | Lipova 20 14.4241444E | 15500000 | 158 610 50
50.0745053N,
Praha 2 | 85 | Moravska 1 14.4408200E | 9990000 100 960 120
50.0763217N,
Praha 2 | 86 | Halkova 5 14.4278839E | 6500000 52 390 180
50.0723497N,
Praha 2 | 87 | Sokolska 26 14.4294958E | 7999000 83 790 160
; 50.0747497N,
Praha 2 | 88 | Sumavska 21 14.4437692E | 3900000 32 1100 |60
50.0745106N,
Praha 2 | 89 | Moravska 5 14.4417475E | 14990000 [ 112 1000 [ 130
; 50.0703006N,
Praha 2 | 90 | Safafikova 6 14.4352603E | 14350000 |94 1060 |70
Flgnetrovo nam. | 50.0715317N,
Praha2 |91 |6 14.4297281E | 8719680 68 880 120
50.0735761N,
Praha 2 | 92 | Na Morani 7 14.4161403E | 8470000 74 1150 |70
50.0700119N,
Praha 2 | 93 | Podskalska 12 14.4155611E | 4599000 30 1500 |210
50.0788539N,
Praha 2 | 94 | Vinohradska 15 | 14.4345853E | 25490000 | 164 320 100
50.0738714N,
Praha 2 | 95 | Dittrichova 4 14.4164472E | 22950000 | 139 1150 | 100
50.0798997N,
Praha 2 | 96 | Krkono$ska 5 14.4459553E | 7250000 48 1090 | 350
50.0742339N,
Praha 2 | 97 | Legerova 43 14.4301161E | 6449736 42 570 120
50.0694478N,
Praha 2 | 98 | VySehradska 25 | 14.4181336E | 9500000 72 1400 | 150
50.0665117N,
Praha 2 | 99 | Vratislavova 14 | 14.4181019E | 9900000 84 1650 | 120
50.0739025N,
Praha 2 | 100 | Rumunska 18 14.4322928E | 12465000 | 113 640 140
50.0834911N,
Praha 3 | 101 | Bofivojova 67 14.4520153E | 4490000 41 1460 | 190
50.0893928N,
Praha 3 | 102 | Rohacova 113 14.4662469E | 3997000 44 2750 |90
50.0834911N,
Praha 3 | 103 | Bofivojova 57 14.4520153E | 7385000 71 1600 |90
50.0782947N,
Praha 3 | 104 | Sudoméiska 5 14.4592128E | 5250000 59 2075 | 180
50.0773561N,
Praha 3 | 105 | Koufimska 14 14.4698119E | 3195000 21 2800 |120
50.0914408N,
Praha 3 | 106 | Konévova 117 14.4710872E | 5890000 76 3100 | 115
50.0890844N,
Praha 3 | 107 | Rohac¢ova 88 14.4657542E | 7300000 81 2700 |210
50.0789800N,
Praha 3 | 108 | Lucemburska 26 | 14.4556258E | 9950000 107 1800 [210
50.0796836N,
Praha 3 | 109 | Ondrickova 13 14.4499794E | 9850000 134 1400 |210
50.0825514N,
Praha 3 | 110 | Kubelikova 47 14.4529636E | 6495000 53 1630 | 140
50.0870750N,
Praha 3 | 111 | Jeseniova 35 14.4595089E | 10697000 | 116 2200 | 260
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50.0912794N,

Praha 3 | 112 | Biskupcova 70 14.4811375E | 3150000 37 3800 | 100
50.0862664N,
Praha 3 | 113 | Jeronymova 3 14.4482228E | 3900000 36 1450 | 280
50.0843286N,
Praha 3 | 114 | Lipanska 12 14.4540581E | 9900000 105 1740 |50
50.0774481N,
Praha 3 | 115 | Koufimské& 3 14.4683383E | 5900000 54 2700 |80
50.0811147N,
Praha 3 | 116 | Ji¢inska 43 14.4595383E | 5240000 55 2080 |120
50.0770536N,
Praha 3 | 117 | Slezské 115 14.4639092E | 5693000 64 2400 | 140
Zelenky- 50.0883369N,
Praha 3 | 118 | Hajského 2 14.4675844E | 8492000 100 2770 [130
50.0884472N,
Praha 3 | 119 | Konévova 41 14.4585608E | 10285514 | 84 2200 |240
50.0858519N,
Praha 3 | 120 | Seifertova 3 14.4396231E | 10500000 |87 920 190
50.0865725N,
Praha 3 | 121 | MaleSicka 6 14.4683672E | 6495000 81 2750 [170
50.0849378N,
Praha 3 | 122 | Zvéfinova 7 14.4847092E | 11200000 | 110 3880 | 220
50.0834133N,
Praha 3 | 123 | Bofivojova 72 14.4501625E | 8885000 87 1470 | 220
50.0908464N,
Praha 3 | 124 | Jesenova 153 14.4819775E | 4990000 57 3850 | 170
50.0762611N,
Praha 3 | 125 | Sobéslavské 1 14.4693042E | 7517500 65 2850 | 230
50.0763931N,
Praha 3 | 126 | Pisecka 7 14.4648167E | 9700000 102 2500 |220
50.0940775N,
Praha 3 | 127 | Na Vrcholu 22 14.4894214E | 4500000 55 4500 | 270
50.0874575N,
Praha 3 | 128 | Konévova 1 14.4535425E | 7990000 95 1800 |80
50.0785769N,
Praha 3 | 129 | Ji¢insk& 17 14.4603814E | 6490000 69 2150 |70
50.0807894N,
Praha 3 | 130 | Ji¢inska 39 14.4596558E | 5995000 49 2100 | 200
50.0904922N,
Praha 3 | 131 | Buchovcova 4 14.4728522E | 4390000 45 3220 | 190
50.0826156N,
Praha 3 | 132 | T&boritska 21 14.4560253E | 13490000 | 110 1850 | 100
50.0765456N,
Praha 3 | 133 | Slezska 71 14.4553464E | 8990000 81 1820 | 120
U Rajské 50.0814472N,
Praha 3 | 134 | zahrady 2 14.4449025E | 13500000 | 112 1050 | 400
50.0852783N,
Praha 3 | 135 | Seifertova 35 14.4436956E | 11500000 |99 1120 |50
50.0841442N,
Praha 3 | 136 | Rokycanova 9 14.4547503E | 5990000 63 1820 |90
50.0829072N,
Praha 3 | 137 | Vlkova 8 14.4448089E | 4300000 35 1080 | 220
50.0915244N,
Praha 3 | 138 | Biskupcova 83 14.4810389E | 2800000 28 3800 |80
50.0769506N,
Praha 3 | 139 | Slezsk& 111 14.4620844E | 3990000 34 2300 | 110
50.0832850N,
Praha 3 | 140 | OlSanské 1 14.4625033E | 10900000 | 106 2300 [ 170
} 50.0861858N,
Praha 3 | 141 | Rehofova 11 14.4410194E | 7100000 47 1080 | 260
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50.0847533N,

Praha 3 | 142 | Pitterova 11 14.4685603E | 8990000 91 10 2700 |90
} 50.0884286N,
Praha 3 | 143 | Zerotinova 45 14.4647406E | 4790000 51 1 2600 | 230
50.0755792N,
Praha 3 | 144 | Korunni 121 14.4575336E | 18900000 | 187 6 2000 |230
} 50.0881453N,
Praha 3 | 145 | Zerotinova 48 14.4643811E | 6990000 95 1 2600 | 280
50.0773947N,
Praha 3 | 146 | Sobé&slavska 21 | 14.4741694E | 4990000 52 1 3100 | 100
50.0867847N,
Praha 3 | 147 | Jeseniova 37 14.4602306E | 7120000 80 2 2300 | 240
50.0755578N,
Praha 3 | 148 | Korunni 113 14.4558742E | 12129000 | 111 5 1180 |80
50.0799106N,
Praha 3 | 149 | Slavikova 18 14.4476294E | 11926300 |95 1 1210 | 300
Nam. Jifiho z 50.0762431N,
Praha 3 | 150 | Lobkovic 2 14.4661778E | 9990000 99 4 2600 | 220
Jugoslavskych 50.1050525N,
Praha 6 | 151 | partyzanu 7 14.3945439E | 10500000 |68 6 3080 |10
50.1016294N,
Praha 6 | 152 | Eli&Sova 44 14.4031433E | 18500000 | 202 6 2450 | 140
50.1071514N,
Praha 6 | 153 | Zelen4 12 14.3934100E | 5990000 65 1 3300 |80
50.0977964N,
Praha 6 | 154 | Evropska 156 14.3566250E | 3420000 26 3 4900 | 200
50.0887553N,
Praha 6 | 155 | U valu 2 14.3046017E | 2499000 76 9 8560 | 150
50.0831589N,
Praha 6 | 156 | Stochovska 80 14.3108044E | 5091000 50 1 8050 |30
50.0985244N,
Praha 6 | 157 | Skotska 3 14.3540717E_| 9800000 91 2 5200 | 200
50.0872031N,
Praha 6 | 158 | Radimova 10 14.3720783E | 19900000 | 117 5 3700 |80
50.0838639N,
Praha 6 | 159 | Na Vypichu 28 14.3409939E | 5490000 67 1 5900 | 340
50.0902247N,
Praha 6 | 160 | Brixiho 4 14.3571850E | 5990000 73 0 4800 |60
50.1347808N,
Praha 6 | 161 | Stehlikova 26 14.3767858E | 6250000 82 3 6500 | 130
50.1033861N,
Praha 6 | 162 | Rooseveltova 28 | 14.3973714E | 8490000 69 2 2810 |210
50.0649283N,
Praha 6 | 163 | Makovského 33 | 14.3000556E | 5320000 74 5 9050 |80
50.0976289N,
Praha 6 | 164 | Vokovicka 14 14.3476747E | 2999000 25 12 5650 | 120
50.0920406N,
Praha 6 | 165 | Svatavina 5 14.3179428E | 5750000 72 2 7600 | 160
Nad Kajetankou | 50.0861878N,
Praha 6 | 166 | 20 14.3728714E | 3790000 40 3 3600 |60
50.0860233N,
Praha 6 | 167 | Pod Kralovkou 7 | 14.3782269E | 4500000 50 2 3220 |40
50.0652975N,
Praha 6 | 168 | Nevanova 35 14.3123603E | 4400000 65 12 8150 |130
50.0846008N,
Praha 6 | 169 | Bfevnovska 12 | 14.3642306E | 16400000 | 129 5 4200 | 110
50.0833597N,
Praha 6 | 170 | Bélohorska 141 | 14.3617072E | 4999000 53 2 4400 |80
Na dlouhim lanu | 50.0952106N,
Praha 6 | 171 | 54 14.3578072E | 7250000 113 4 4800 |32
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50.1114144N,

Praha 6 | 172 | Sestidomi 3 14.3959114E | 6590000 72 2 3600 | 130
50.0927647N,
Praha 6 | 173 | Evropska 157 14.3304708E | 4440000 45 3 6700 |80
50.0864317N,
Praha 6 | 174 | Patockova 49 14.3728225E | 3200000 31 2 3620 |20
50.0980969N,
Praha 6 | 175 | Evropska 150 14.3582781E | 5250000 80 7 4900 |60
50.0896139N,
Praha 6 | 176 | U stanice 9 14.3261422E | 6995000 70 10 7000 | 110
50.1134731N,
Praha 6 | 177 | Patanka 17 14.3902300E | 5100000 44 5 4050 | 300
50.0986858N,
Praha 6 | 178 | ElidSova 72 14.4020461E | 12900000 | 112 2 2200 | 200
50.1021006N,
Praha 6 | 179 | Pod KaStany 17 | 14.4092783E | 22500000 | 196 2 2250 | 250
50.0996811N,
Praha 6 | 180 | Evropska 78 14.3744372E | 5890000 65 5 3900 |50
50.0966342N,
Praha 6 | 181 | Ke dvoru 14 14.3422792E | 8290000 117 3 5950 | 320
50.0902986N,
Praha 6 | 182 | Naardenska 23 | 14.3294547E | 4900000 44 1 6700 | 270
Jugoslavskych 50.1085281N,
Praha 6 | 183 | partyzan(i 48 14.3947561E | 12490000 | 132 6 3350 |70
Za Strahovem 50.0826969N,
Praha 6 | 184 | 24 14.3777353E | 8690000 84 2 3250 | 260
50.0661372N,
Praha 6 | 185 | Makovského 28 | 14.3015564E | 4700000 69 12 8900 |60
50.1078525N,
Praha 6 | 186 | Zemédélska 8 14.3913608E | 4690000 64 1 3450 | 210
50.1123983N,
Praha 6 | 187 | Lindleyova 2 14.3909494E | 17490000 | 162 7 3790 | 230
50.0886403N,
Praha 6 | 188 | Plani¢kova 3 14.3427414E | 16999000 | 164 4 5750 | 100
50.1036808N,
Praha 6 | 189 | Wolklerova 16 14.4115386E | 10990000 |91 1 2330 |420
50.0865361N,
Praha 6 | 190 | U Petfin 7 14.3410836E | 4461600 54 2 5900 |90
50.0974700N,
Praha 6 | 191 | Evropska 83 14.3574136E | 4990000 56 7 4940 | 150
50.0977964N,
Praha 6 | 192 | Evropska 154 14.3566250E | 3290000 25 3 5000 | 200
50.1101697N,
Praha 6 | 193 | Terronska 74 14.3945481E | 5185000 57 3 3520 | 130
; 50.1090383N,
Praha 6 | 194 | Cinska 7 14.3971506E | 9200000 82 2 3380 | 190
50.0983556N,
Praha 6 | 195 | Tibetska 2 14.3554528E | 14800000 | 116 5 5180 | 250
50.0690386N,
Praha 6 | 196 | Laudova 33 14.3125942E | 4800000 84 2 8200 | 110
50.0867406N,
Praha 6 | 197 | Patockova 43 14.3748208E | 7490000 89 1 3490 | 230
50.0890978N,
Praha 6 | 198 | Na Petynce 30 14.3800036E | 6649000 74 3 3150 |80
50.0873292N,
Praha 6 | 199 | Parléfova 19 14.3823308E | 5580000 54 1 2950 |60
50.0897486N,
Praha 6 | 200 | Na Petfinach 32 | 14.3501378E | 4299000 52 2 5300 |40
50.0992081N,
Praha 7 | 201 | Dobrovského 9 | 14.4268175E | 8990000 93 1 1650 | 170
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50.0996567N,

Praha 7 | 202 | Veverkova 19 14.4317614E | 8890000 90 1800 | 130
50.1043194N,
Praha 7 | 203 | Pristavni 53 14.4552500E | 10490000 | 131 3100 |70
50.1096367N,
Praha 7 | 204 | Jankovcova 16 14.4529081E | 5600000 57 3500 | 110
50.1060900N,
Praha 7 | 205 | Osadni 41 14.4465017E | 5950000 39 2900 | 190
50.1050106N,
Praha 7 | 206 | U Prihonu 48 14.4532967E | 5990000 60 3150 | 150
50.1107461N,
Praha 7 | 207 | Varhulikové 22 14.4516336E | 5490000 56 3550 |60
50.0996567N,
Praha 7 | 208 | Veverkova 19 14.4317614E | 5902000 50 1800 | 130
50.1034228N,
Praha 7 | 209 | Délnicka 67 14.4551108E | 5700000 70 3100 | 190
50.1012222N,
Praha 7 | 210 | Na Maninach 6 | 14.4527347E | 12974005 | 119 2800 | 190
50.1023158N,
Praha 7 | 211 | Umélecka 14.4277036E | 6500000 58 2000 | 300
50.1028386N,
Praha 7 | 212 | Jana Zajice 40 14.4196578E | 18950000 | 162 2100 | 400
50.1084717N,
Praha 7 | 213 | Mala Plynarni 6 | 14.4455075E | 4495000 51 3110 [ 130
50.1089781N,
Praha 7 | 214 | Vrbenského 38 | 14.4459172E | 8590000 92 3190 | 170
50.1019289N,
Praha 7 | 215 | U studanky 14.4261572E | 9600000 70 1950 | 260
U Pergamenky | 50.1100500N,
Praha 7 | 216 | 11 14.4473844E | 12000641 | 110 3300 |70
50.1040919N,
Praha 7 | 217 | Schnirchova 33 | 14.4340986E | 10800000 |98 2350 | 130
Pplk. Sochora 50.0998739N,
Praha 7 | 218 | 10 14.4353328E | 8490000 92 1920 | 160
50.1044728N,
Praha 7 | 219 | U Smaltovny 32 | 14.4354067E | 7700000 87 2400 | 190
50.1053411N,
Praha 7 | 220 | Sanderova 12 14.4586608E | 11800000 |83 3450 |210
50.0987397N,
Praha 7 | 221 | Ovenecka 9 14.4247783E | 5086400 32 1620 | 140
50.0987397N,
Praha 7 | 222 | Ovenecka 9 14.4247783E | 6264300 42 1620 | 140
50.1054258N,
Praha 7 | 223 | Jankovcova 8 14.4562686E | 10490000 |91 3300 |60
50.0992308N,
Praha 7 | 224 | Kamenicka 21 14.4275553E | 7200000 56 1700 |90
50.1011944N,
Praha 7 | 225 | Kamenicka 39 14.4266308E | 6250000 55 1900 | 210
50.1022250N,
Praha 7 | 226 | Havanska 16 14.4184578E | 15900000 | 176 2000 | 320
Ortenovo nam. 50.1076500N,
Praha 7 | 227 | 32 14.4472969E | 4990000 63 3150 |[170
3 50.1023408N,
Praha 7 | 228 | Smeralova 25 14.4215761E | 17980000 | 160 2000 |290
} 50.1035256N,
Praha 7 | 229 | Simackova 8 14.4354731E | 8760000 86 2300 |230
50.1062153N,
Praha 7 | 230 | U Uranie 15 14.4532753E | 6490000 71 3250 | 280
50.1021497N,
Praha 7 | 231 | Tusarova 15 14.4459006E | 4900000 65 2560 | 280
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50.0978986N,

Praha 7 | 232 | Na Ov¢inach 4 14.4336681E | 14990000 | 157 1670 | 240
50.0992308N,
Praha 7 | 233 | Kamenicka 21 14.4275553E | 6940000 54 1700 | 100
50.1048525N,
Praha 7 | 234 | Jankovcova 4 14.4564364E | 14165871 | 103 3300 |50
50.1057536N,
Praha 7 | 235 | Sanderova 16 14.4591231E | 8750000 60 3400 | 230
50.1024592N,
Praha 7 | 236 | V Hgji 7 14.4539481E | 4490000 31 3000 |90
50.1058672N,
Praha 7 | 237 | U Uranie 2 14.4550903E | 4840000 51 3150 | 110
Milady Horakové | 50.0989236N,
Praha 7 | 238 | 1 14.4329675E | 12550000 | 120 1750 |10
50.1009231N,
Praha 7 | 239 | Osadni 2 14.4471644E | 3750000 50 2500 |210
50.1067769N,
Praha 7 | 240 | Poupétova 1 14.4470311E | 3950000 35 3000 | 115
50.1006353N,
Praha 7 | 241 | Veletrzni 69 14.4252478E | 7650000 102 1800 | 100
50.1006025N,
Praha 7 | 242 | Haskova 9 14.4280106E | 6500000 67 1840 | 110
50.1041197N,
Praha 7 | 243 | Pfistavni 34 14.4533189E | 9200000 103 3070 | 100
50.0982453N,
Praha 7 | 244 | Vinaiska 3 14.4314961E | 8700000 91 1670 | 170
50.1082058N,
Praha 7 | 245 | V Pfistavu 20 14.4550081E | 6990000 76 3490 |70
50.1039808N,
Praha 7 | 246 | Bubenska 37 14.4364214E | 12990000 | 152 2400 |350
50.1021139N,
Praha 7 | 247 | Tusarova 7 14.4446203E | 8190000 109 2500 | 150
50.1007775N,
Praha 7 | 248 | Veletrzni 61 14.4260797E | 5990000 59 1850 | 160
50.1022544N,
Praha 7 | 249 | Osadn 13 14.4467361E | 6700000 92 2630 | 280
50.1006761N,
Praha 7 | 250 | Jana Zajice 8 14.4174064E | 8200000 64 1900 | 180
50.1080442N,
Praha 9 | 251 | ZeleneCska 38 14.5377886E | 4599900 57 8250 | 200
50.1303736N,
Praha 9 | 252 | Makedonska 10 | 14.4929267E | 4999000 58 7100 | 220
50.1370506N,
Praha 9 | 253 | Dudkova 339 14.5104775E | 3750000 54 8590 |200
50.1252428N,
Praha 9 | 254 | Kytlicka 2 14.5075900E | 7500000 80 7490 | 190
50.1385486N,
Praha 9 | 255 | FryCovicka 457 | 14.5068625E | 5569000 71 8490 | 140
Narodnich 50.0845875N,
Praha 9 | 256 | hrdinti 886 14.5748689E | 5450000 62 10300 | 70
50.1264169N,
Praha 9 | 257 | Varnsdorfska 12 | 14.4959517E | 4353000 59 6970 |180
50.1033000N,
Praha 9 | 258 | Pod Hrafou 58 14.5109000E | 4980000 49 6300 | 200
50.1064364N,
Praha 9 | 259 | Ocelaiska 47 14.4994128E | 6800000 56 5700 |410
50.0935139N,
Praha 9 | 260 | U¢riovskéa 8 14.5045442E | 8712400 76 5500 |420
50.1239769N,
Praha 9 | 261 | Jetfichovickd 8 | 14.5070492E | 4990000 74 7400 | 140

83




Podébradska

50.1060864N,

Praha 9 | 262 | 124 14.5394647E | 6455000 | 104 8300 | 140
50.1043631N,

Praha 9 | 263 | Drahobejlova 6 | 14.4864311E | 7600000 | 98 4800 | 180
Podébradska | 50.1066786N,

Praha 9 | 264 | 107 14.5400850E | 5590000 | 68 8350 |50
Generala 50.1059339N,

Praha 9 | 265 | Janouska 7 14.5699847E | 2990000 | 82 10400 | 250
50.1033056N,

Praha 9 | 266 | Podkovarska 1 | 14.5124361E | 4990000 | 46 6400 |70
50.1428653N,

Praha 9 | 267 | Uherska 617 14.5772722E | 6290000 | 85 12600 | 150
50.1128969N,

Praha 9 | 268 | Strnadovych 5 | 14.5137408E | 3550000 | 33 6980 | 280
50.1086144N,

Praha 9 | 269 | Granitova 4 14.5270614E | 3645000 | 35 7600 | 170
50.0971267N,

Praha 9 | 270 | Za Krejcarkem 1 | 14.4804344E | 3650000 | 36 4000 | 140
50.1187742N,

Praha 9 | 271 | Litoméficka 18 | 14.4937714E | 3150000 | 33 6280 | 210
50.1328658N,

Praha 9 | 272 | Tupolevova 714 | 14.5054758E | 5990000 | 67 8000 | 160
50.1311094N,

Praha 9 | 273 | Zaksinska 14 | 14.4941111E | 4770000 |75 7300 | 320
50.1091553N,

Praha 9 | 274 | Nemocniéni 8 | 14.5068783E | 8638534 | 97 6340 | 200
50.1273025N,

Praha 9 | 275 | Zlonicka 2 14.5014828E | 4450000 | 56 7350 |40
50.1128956N,

Praha 9 | 276 | Strnadovych 9 | 14.5151458E | 3800000 | 34 7090 | 350
) 50.1080042N,

Praha 9 | 277 | Cihakova 28 14.4909628E | 5850000 | 75 5350 | 220
50.1032208N,

Praha 9 | 278 | Podébradska 50 | 14.5187394E | 2499900 |23 6800 |30
50.1087361N,

Praha 9 | 279 | Dandova 5 14.6229411E | 5800000 | 78 14000 | 210
50.1355842N,

Praha 9 | 280 | Semilska 19 14.5469975E | 8500000 | 109 10400 | 130
Malkovského 50.1423742N,

Praha 9 | 281 | 690 14.5083067E | 4500000 | 70 8850 | 100
\'\/'a sanckyah | 50-1155442N,

Praha 9 | 282 | VySocanskyc 14.5086044E | 8083000 | 104 6860 | 200
Bratfi 50.1109436N,

Praha 9 | 283 | Dohalskych 3 | 14.4995125E | 5690000 | 60 6000 | 120
50.1111761N,

Praha 9 | 284 | Rubeska 4 14.4958236E | 7100000 | 96 5800 | 230
50.1317572N,

Praha 9 | 285 | Razdalovicka 10 | 14.5533511E | 5990000 | 89 10500 | 100
50.1023250N,

Praha 9 | 286 | K nahonu 6 14.5301719E | 7980000 | 85 7550 | 190
50.1029264N,

Praha 9 | 287 | Slévagska 32 14.5483300E | 3750000 | 55 8800 |80
Novovysocanska | 50.0993833N,

Praha 9 | 288 | 2 14.4840592E | 4730000 | 45 4400 | 190
Generala 50.1066442N,

Praha 9 | 289 | Janougka 15 14.5708625E | 3990000 | 47 10400 | 160
50.1024808N,

Praha 9 | 290 | Dolezalova 13 | 14.5662783E | 4990000 |72 10060 | 160
) 50.1408394N,

Praha 9 | 291 | Skrabkovych 6 | 14.5177186E | 3916368 | 51 9220 | 170
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