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ABSTRAKT: Tématem clanku je popis moznosti vyuziti statistickych metod v oboru oceniovani nemovitych véci, napriklad pri predikovani
vyvoje nemovitostniho trhu a hledani relevantnich faktorii oviiviiujicich jeho vyvoj. Pro konkrétni vypocet jsou uvazovany hodnoty hrubého
domaciho produktu (HDP) a vyvoj cen nemovitych véci. Cilem clanku je potvrzeni, popr. vylouceni premisy, Ze vyvoj cen nemovitych
veéci je primo ovlivnén vyvojem HDP, a tedy, ze HDP je jednim z faktoru, diky nimz lze predikovat vyvoj cen nemovitych véci. Druhym
cilem clanku je potvrzeni vhodnosti vybrané metodiky, ktera bude aplikovatelna pri zkoumani a hledani dalsich relevantnich faktori
a zaroven vyuzitelna i na jiné badani. Zvoleny problém byl resen za vyuZiti regresni analyzy, konkrétné linedrni regrese, a dale byla vyuZita
autokorelace, Durbin-Watsonova statistika. Testovanim na konkrétnich datech bylo konstatovano, zZe vybrané metody jsou vhodné, byla
zjisténa zavislost promennych, tedy vyvoje cen nemovitych véci na vyvoji HDP, v¢. velikosti zavislosti téchto velicin. Potvrdilo se tedy, ze
je mozno pri predikovani vyvoje cen nemovitych veci vychdazet z hodnot HDP a vyuzit regresni analyzu, coz je i prinosem provedeného
zkoumani. Je mozno aplikovat regresni analyzu i pri hledani dalsich relevantnich faktorii pro urceni vyvoje nemovitostniho trhu.

KLICOVA SLOVA: oceiiovini nemovitosti, nemovitd véc, hruby domdci produkt, nemovitostni trh, linedrni regrese, Durbin-Watsonova
statistika, predikce vyvoje nemovitostniho trhu

ABSTRACT: The object of this article is describe the possibilities of statistics method in the real estate evaluation. The object of this
article is to perform a case study that examines the influence of GDP upon the development of real estate prices, confirming or disproving
their relationship and determining whether any demonstrated correlation can be used to predict the development of real estate prices.
Statistical analysis, specifically regression analysis, shall be applied. The subject of this case study is to be the residential apartment
market. Statistical software shall be employed and, to illustrate an alternative approach, Microsoft Excel will also be used.

KEYWORDS: property valuation, real estate, GDP, real estate market, linear regression, Durbin-Watson statistic, predicting the
development of the real estate market

1. UVOD

V ramci znalecké praxe je vhodné mit snahu neustale hledat nové
moznosti ptistupl k feSené problematice a rozvijet své znalosti.
Ukolem znalce piip. odhadce je mnohdy stanovit cenu trzni
pro ucely prodeje ¢i koupi nemovité véci z diivodu investovani
do nemovité véci, stanoveni hodnoty zastavy pro bankovni tcely
¢i je znalec jako odbornik zadan o analyzu nemovitostniho trhu
apredikovani jeho vyvoje. Jedna se o stanoveni cenové perspektivy,
ktera musi zohlediiovat i budouci vyvoj cen oceniované nemovité
véci, popt. vybraného regionu. Protoze tuto cenu ¢i vyvoj trhu nelze
stanovit pouze na zéklad€ analyzy nabizenych nemovitych véci, je
nutno piistoupit k dal$im metodikam. V ramci zkoumani moznosti
predikce vyvoje nemovitostniho trhu je nutno selektovat relevantni
faktory, které nemovitostni trh ovliviiuji. Z tohoto divodu je
provedena piipadova studie, kdy predmétem zkouméni jsou dveé

veli€iny. Prvni je typicky makroekonomicky faktor — hruby domaci
produkt (HDP), druhou je nemovity trh se zaméfenim na reziden¢ni
segment. Primdrnim problémem je zji$téni, zda a do jaké miry
jsou veli¢iny vyvoje cen nemovitych véci) a vivoje HDP na sobé&
zavislé, dil¢im problémem je urceni optimélni metodiky. Cilem
¢lanku je potvrzeni, popt. vylouceni premisy, ze vyvoj cen
nemovitych véci je pfimo ovlivnén vyvojem HDP, druhym cilem je
pak nalezeni metodiky, ktera bude vhodna pii zkoumani a hledani
dalsich relevantnich faktord a osvétleni konkrétniho postupu
statistické metody. Vysledky této prace bude mozno vyuzit nejen
pfi odborné predikci vyvoje nemovitostniho trhu, ale i pfi hledani

" Pojem nemovitd véc a jeho vZité synonymum nemovitost jsou pouzivany
soucasné. Pred 1.1.2014 dle §119 ob¢. zak. ¢. 40/1964 Sb. byl pouzivan
termin ,,nemovitost™, po 1.1.2014 je dle ob¢. zak. ¢. 89/2012 Sb. uzivan
pojem ,,nemovita véc*.
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souvislosti mezi vlivy pfi jiném zadani a vytvoreni si ptehledu
o moznych souvislostech. Novost tohoto pristupu spociva ve vyuziti
metod, které jsou ve znalecké a odhadcovské praxi opomijeny.

Tento Clanek je primarné uren znalcim jmenovanym podle
zakona €. 36/1967 sb. a vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., podle vyhlasky
¢. 123/2015 pro obor ,.ekonomika”, odvétvi ,,ceny a odhady”, se
zvlastni specializaci ,,ceny a odhady nemovitosti” (popf. podle
predchozi smérnice), dale pro znalecké tstavy, pro odhadce
nemovitych véci podle Zivnostenského zakona €. 455/1991, téz pro
studenty magisterského studijniho programu Soudni inZenyrstvi, obor
Realitni inZenyrstvi a studenty doktorského studia Soudni inzenyrstvi
se zamé&fenim na ocefiovani majetku na USI VUT v Brné (dale je
uvadéno pod souhrnnym nazvem Experti). Sekundarné je mozno
vysledky vyuzit i pro realitni kancelafe, v oboru bankovnictvi ¢i
spoleCnostmi zabyvajicimi se nemovitostnim trhem.

Clanek predpoklada znalost obecné problematiky soudniho
znalectvi a jeho vykonu (pfislusné predpisy, smérnice apod., kterymi
jsou predevsim zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich,
vyhlaska ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich
a tlumocnicich, vyhlaska ¢. 23/2002 Sb., kterou se stanovi vyse
odmeény za odborné vyjadieni, Vyhlaska ¢. 123/2015, kterou se
stanovi seznam znaleckych oborti a odvétvi pro vykon znalecké
a tlumocnické ¢innosti, smérnice Ministerstva spravedlnosti).
Dale predpoklada odborné znalosti ocenovacich metod s vazbami
na konkrétni predpisy (zptisob stanoveni ceny obvyklé, vynosovy,
nakladovy a srovnavaci zptsob apod.), piehled o mezinarodnich
ocenovacich standardech a znalost souvisejici legislativy.

2. VYBER A POPIS FAKTORU

Predtim, nez bude pfistoupeno k vybéru vhodné metodiky, je
nutno urcit vhodné faktory, na kterych bude postup demonstrovan.
Jak je uvedeno v uvodu, jako prvni vyznamny faktor byl vybran
hruby domaci produkt (HDP), a to z toho diivodu, Ze se jedna
o nejvyznamnéjsi makroekonomicky faktor, jehoZ hodnoty jsou
sledovany relevantnimi institucemi, lze dohledat jeho historii
a mozné predikce jeho vyvoje (napf. pravidelné zpravy Ceské

néarodni banky). Druhym faktorem, s ohledem na zaméteni ¢lanku,
jsou ceny nemovitych véci. Ponévadz nemovitostni trh je velmi
Siroky a jednotlivé segmenty podléhaji rliznym vliviim, je tento
vyzkum zaméfen na nemovité véci rezidenéni, konkrétné na bytové
jednotky.

2.1 Hruby domici produkt
Hrubym domacim produktem (HDP) jsou celkové hodnoty statki
a sluzeb, které jsou vytvoreny na tizemi Ceské republiky za uréité
obdobi. HDP urcuje vykonnost ekonomiky statu a je dilezitym
ukazatelem vyvoje hospodarstvi. Obsahuje veskeré hodnoty
ze viech odvétvi, kterd jsou povazovana za produktivni. Ceska
republika je fazena mezi zemé malo rizikové s divéryhodnou
fiskalni politikou, ratingové agentury ji hodnoti kladné. Po klesajici
tendenci (popf. stagnaci) a hospodaiském utlumu zaziva HDP opét
rist, ktery by mél dle odbornikii pokra¢ovat (dle nazorti Ceské
narodni banky), a ktery by mél s sebou nést myj. i dalsi oziveni trhu
s nemovitymi vécmi. Vyvoj HDP je zachycen v tab. 1 a obr. 1.

Meziro¢ni piiristek HDP dosahl v roce 2014 hodnoty 2 %,
v roce 2015 dokonce hodnoty 4,7 % (vliv jednorazovych vlivi).
V roce 2016 jiz nedoslo k tak vyraznému ristu, nicméné hodnota
2,3 % vypovida o rostouci tendenci. Vyrazny rast HDP v roce
2015 také ovlivnily dalsi kladné ekonomické faktory, mezi které
patfila niz§i nezaméstnanost, vysoka zahrani¢ni poptavka, rust
exportu, nizka inflace, nizké ceny ropy a mezi vyznamné prvky
patfilo také stavebnictvi. Vyznamny vliv ov§em na rist HDP
mélo docerpani investic z fondi Evropské unie po skonceni
programového obdobi rokd 2007 az 2013, s moznosti docerpani
v roce 2015.[3,4,8] V ramci vyvojového scénafe je nutné v ramci
HDP sledovat i vyvoj domécnosti a firem (jejich stabilnost), kdy
se s ohledem na vyse uvedené také neocekavaji vyznamné vykyvy
negativnim smérem. Obtizné je ovSem hodnotit vlivy, které
nelze predvidat (vyvoj Eurozony, fiskalni dopady a pokra¢ovani
uprchlické krize, valeény stav apod.). Kfivka vyvoje HDP se muize
zdat nevyrovnana, ale z dlouhodobého hlediska je stabilni, dokonce
jedna z nejstabilngjSich v ramci Eurozony.[4]

Z hlediska vyzkumu nemovitostniho trhu je nutno také sledovat
vyvoj jednotlivych regiond, nebot’ nemovitostni trh je predevsim

Tab. 1 Vyvoj HDP CR v % v letech 2005-2015 (data: CSU).
Table 1 Development of the country’s GDP (%) 2005-2015 (Data: CSO).

Rok 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
HDP dle CSU CR v % 6,9 5,5 2,7 4.8 2,3 2,0 -0,9 -0,5 2,0 47
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Obr. 1 Vyvoj HDP CR v % v letech 2005-2015 (data: CSU, graf: viastni tvorba).
Figure 1 Development of the country’s GDP (%) 2005-2015 (data: CSO, graph: own creation).
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Tab. 2 Regiony a jejich podil na tvorbé HDP v CR v % (www.risy.cz).
Table 2 Region’s share of GDP in the Czech Republic in % (www.risy.cz).

Podil regionu na tvorbé HDP v CR v % (HDP CR=100)

Nazev NUTS 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
CR 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Hlavni mésto Praha 239 | 239 | 240 | 243 | 240 | 253 | 26,1 | 255 | 249 |24,7 | 249 | 243
Stredocesky kraj 10,5 | 104 | 104 | 103 | 10,8 | 10,7 | 10,8 | 10,6 | 10,8 | 11,0 | 11,0 | 11,3
JihocCesky kraj 5,5 5,5 5,5 5,5 5,4 53 52 52 5,1 5,2 5,2 5,1
Plzetisky kraj 5,0 5,2 5,2 5,0 5,1 4,9 4,7 4,8 4,9 4,9 5,0 5,2
Karlovarsky kraj 2,4 2,3 2,3 2,3 2,1 2,1 2,0 2,1 2,0 2,0 2,0 1,9
Ustecky kraj 6,6 6,6 6,5 6,5 6,5 6,4 6,4 6,4 6,3 6,3 6,1 6,0
Liberecky kraj 34 3.3 33 35 34 3,1 2,9 32 32 3.3 33 32
Kralovéhradecky kraj 4,8 4,8 4.8 4,6 4,5 4.4 4,5 4,6 4,6 4,5 4,6 4,6
Pardubicky kraj 4,2 4,1 4,1 4,0 4,2 4,1 4,1 4,0 4,0 3.9 3.9 4,0
Vysoc¢ina 4,3 4,2 4,2 4,2 4,2 4,1 3.8 4,0 4,1 4,1 4,1 4,0
Jihomoravsky kraj 10,3 | 10,2 | 10,2 | 10,0 | 10,3 | 10,1 10,5 | 10,3 | 10,4 | 10,5 11,1 10,9
Olomoucky kraj 4,8 4,9 4,9 4,6 4,7 4,7 4,6 4,6 4,7 4,7 4,7 4,7
Zlinsky kraj 4,8 4,6 4,6 4,6 4,7 4,6 4,7 4,7 4,8 4,7 4,7 4,9
Moravskoslezsky kraj 9,6 | 10,0 | 10,0 | 10,5 | 10,1 10,1 9,7 | 10,0 | 10,2 | 10,2 9,7 9,7

regionalni zalezitosti. Timto ukazatelem pak miize byt regionalni
HDP (RHDP), vypovidajici o hospodarské vykonnosti urcitého
regionu. RHDP je diskutabilni faktor, ma jen z¢asti vliv na vysi
mezd a pfijmi regiondlni populace. RHDP se stanovuje na zakladé
vyrobni metody vypoctu, kdy ukazatel piedstavuje celkovou
hodnotu zbozi a sluzeb, které byly vyrobeny nebo poskytnuty
na uzemi daného regionu v daném kalendainim roce. Tato definice
vsak byva zv1asté pak médii chybné vysvétlovana, nebot’ na zivotni
uroven a hospodarsky riist nema takovy vliv a nejedna se o bohatstvi
jednotlivych regiont.[2]

Jak je uvedeno v tab. 2, z dlouhodobého hlediska se z cca
Y4 na celkovém HDP podili Hlavni mésto Praha, ekonomicka
vykonnost v pfepocCtu na obyvatele se pohybuje lehce nad
dvojnasobkem narodniho priméru. Na druhém az ctvrtém misté
s podilem cca 1/10 se nachazeji kraje Stiedocesky, Jihomoravsky
a Moravskoslezsky, na pomyslném patém misté Ustecky kraj
podilem cca 1/16 na celkovém HDP. Je tedy mozno konstatovat,
ze jde do urc¢ité miry o umélou veli¢inu, kterd vyjadiuje kvantitu
ane kvalitu. Je dtilezité si uv€domit, Ze se nejedna o ukazatel, ktery
vyjadiuje, jak ob¢ané své penize utraceji a jaky uzitek z toho maji.

Na obr. 2 jsou prevedeny hodnoty tab. 2 do grafu, jenz se tyka
pétiregiont, které se nejvyznamnéji podili na tvorbé HDP. Hodnoty
RHDP jsou uvedeny v procentech, kdy celkové HDP Ceské
republiky je uvazovéno jako 100 %.

2.2 Trh s nemovitymi vécmi

Nemovitostni trh je ekonomickym systémem, soucasti trzni
ekonomiky; je mozno jej definovat jako misto, kde se stfetava
nabidka s poptavkou, objektem jsou nemovité véci resp. vlastnicka
prava k nim, subjekty jsou prodavajici a kupujici, pfip. najemce
a pronajimatel. Tyto dvé kategorie subjektli jsou zaroveri nabidkou
i poptavkou na nemovitostnim trhu. Na tomto trhu se utvaii cena
nemovitych véci a sluzeb s nimi spojenych. Tyto subjekty vytvate;ji
trh v izkém slova smyslu a cenovou hladinu trznich cen (pfip.
najmi) nemovitych véci. Nemovitostni trh ma nésledujici specifika:
1. Pfedmétem obchodu jsou v zdsad€ nepfemistitelné véci,
v pfipad¢ pozemkil nereplikovatelné, tedy je predmét
determinovan svym umisténim.

Pfedmét obchodu v ramci vydaji domécnosti je vétSinou
nejvetsi slozkou vydaju.

w
o

—— Hlavni mésto Praha

——Stred olesky kraj
—<—Ustecky kraj

Jihomoravsky kraj

3 25W‘¢&~’W
ES

E

8520

306

=T

85 15

25 -
L I 10 | Bl o

>

:Té

> ]

> 5 $ Q& S O D D &

N N Q' & O QY QY QY QY

O S S S S S S S D S
Roky

Moravskoslezsky kraj

Obr: 2 Regiony, které se podileji nejvice na tvorbé HDP v CR v % (HDP CR=100) (www.risy.cz, viastni tvorba).
Figure 2 Regions that contribute the most to the GDP in the Czech Republic in % (GDP CZ=100) (www.risy.cz, own creation).
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Obr: 3 Primérné indexy realizovanych cen bytii (2010 = 100)(data: CSU, graf: viasmi tvorba).
Figure 3 The average realized price indices of flats (2010 = 100) (data: CSO, graph: own creation)

Tab. 3 Primérné indexy realizovanych cen byti dle kraje (2010 = 100) (data: CSU, graf: vlastni tvorba).
Table 3 Average realized prices indices of flats according to the Region (2010 = 100) (Data: CSO, graph: own creation).

rok 2011 rok 2012 rok 2013 rok 2014 rok 2015
odhad

relat.
vaha Ctvrtleti ctvrtleti ctvrtleti Ctvrtleti étvrtleti
1/Q | 2Q | 3Q | 4Q | 1Q | 2Q | 3/Q | 4Q | 1Q | 2Q | 3/Q | 4Q | 1Q | 2Q | 3/Q | 4Q | 1Q | 2/Q
E::K:l mesto 3333 | 99,1] 98,6| 97,8| 97.8| 98,0| 97,7| 97,5| 97,1| 96,9| 983| 99,6| 99,9 100,3|100,7 | 101,0|101,8 | 102,7| 104,7
Stiedogesky kraj | 117,7| 98.4| 98.8| 99.5| 99.6| 99.4| 98,8| 99.3| 98,7| 97.8| 99.4| 1005 | 100,1 | 100,2 | 1022 | 102,1 | 1024 | 102,6 | 102.2
JihoZesky kraj 33,8] 99,1 99,7(100,0(100,1| 99,4| 984 98,1] 98,6| 99,7(1003| 99,9| 99.4100,6|101,1|101,0{101,1]104,0|106,0
Plzeiisky kraj 58,11101,6]101,0| 99.3| 98,3 | 98.9| 99,5| 99.8] 99.3| 982| 98,5| 984| 97,7|100,2|100,9 | 101,7]103,8 | 104,7| 104,9
Karlovarsky kraj | 31,7| 99,8] 99.2| 97.4| 96,5| 97,8| 99,4| 97.4| 95,1| 92,5] 90,5| 93,3| 96.2| 951| 953| 95,6| 96,1| 953| 98,0
Ustecky kraj 40,1|105,4|107,7] 1069 | 1064 | 1063 | 103,7]102,5| 100,8 | 95,7| 94,1| 93,1| 91,1| 90.2| 90,1| 90.4| 92.2| 92,3| 94,9
Liberecky kraj | 32,3| 97.9| 96,5| 952| 96,9| 96,6 94,1| 94,1 952| 959| 96,3| 954| 93,7| 94.4| 955| 949| 950| 97.4| 99,0
kKrzlovehrad“ky 38,6]102,8] 105,1 | 1052 103,7] 1032] 101,8| 99.4| 98,7]100,6| 101,8| 101,8| 102,2| 102,9| 102,8 | 105,6| 102,8 | 105,6 | 106,5
Pardubicky kraj | 34,7| 100,7| 102,1| 103,1] 102,6] 100,9] 100,1| 99,8 99,7| 99,5| 98,5| 97.4| 96,7| 99,5| 99,7|100,0| 99,9 102,7| 105,7
Kraj Vysocina 22,9 98,8 100,0| 1012 101,4| 100,7| 99,6| 98,3| 98,2| 97,9| 97,9| 98,7| 98,9|101,4|103,1|102,5]1033] 1022 101,5
i‘rzg’mora“ky 119,0| 99,5]100,8] 101,1] 1003 99,6| 99,7| 99,9] 99,7| 99,7]100,8| 101,7| 102,0| 103,7| 105,8| 105,5| 1053 | 105,8 | 106,5
Olomoucky kraj | 45,0] 98,1] 99,0] 100,4| 99.4| 96,7| 95.4| 956| 962| 96,6 96,6| 97,4 98,5 99,0]100,7| 100,1] 100,5| 103,5| 105,5
Zlinsky kraj 35,0| 99,6]101,1] 100,8| 99,9| 98,9| 97,8| 96,8| 96,2| 96,3| 97,6| 97,9| 98,0| 97.3| 98,1| 99,1| 99.3| 99,1 101,1
g;.raVSkOSISZSky‘ 57,8 100,0| 101,5] 101,9] 100,8| 99,1| 99,0| 99.4| 99.3| 97,2| 95,1| 95,1| 95,6 96.4| 95,6 94.6| 94,7| 97.4| 1002

3. Z hlediska domacnosti se jednd o malou Cetnost jednotlivych
prodeju (na rozdil napt. od potravin, které jsou kupovany
denng).

4. Likvidita je velmi nizkd, nemovité véci jsou mnohdy
obchodovany nékolik mésici.

Tento ¢lanek je zaméfen na rezidencni nemovité véci. Vyvoj
cen rezidenénich nemovitych véci v Ceské republice kopiroval
svétovy trend, i kdyz v Ceské republice nedoslo k tak vyraznym
cenovym propadiim jako v jinych statech. Od roku 2006 dochézelo
k vyraznému zvySovani cen, které skoncilo v roce 2008 s tzv.
finan¢ni krizi, kdy doslo k vyraznému poklesu cen. Tento pokles
vSak nedoznal tak vyraznych tendenci jako v jinych statech.

S poklesem cen bylo spojeno pozastaveni developerské vystavby
a obecné utlumeni stavebnictvi, nebot’ doslo mj. k poklesu
poptavky. Jak ukazuje graf na obr. 3, pokud se nebude uvazovat
vyrazna zména v letech 2007-2009, jedna se o vyvoj cen stabilné
rostoucich. Tento a nésledujici grafy a tabulky vychézeji z tzv.
primérnych indext realizovanych cen byt (srovnano k roku
2010=100), kdy zdrojem jsou data Ceského statistického tiadu
(CSU).

Piiblizn¢ od roku 2010 opét dochazi k oziveni trhu, které bylo
zpusobeno poptavkovymi stimuly (zvySeni dolni sazby DPH,
deregulace ndjemného). K oziveni trhu dale pfispély velmi nizké
urokové sazby hypotécnich uvért (obvykla sazba hypotécniho
uvéru se od roku 2015 nachazi pod trovni 2% p. a.). (Podrobné viz
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Obr. 4 Priimérné indexy realizovanych cen bytit dle kraje (2010=100) (data: CSU, graf: viastni tvorba).
Figure 4 Average realized prices indices of flats according to the Region (2010=100) (Data: CSO, graph: own creation).

Clanek autorky “Globalni financni krize a jeji dopad na nemovitostni
trh”, konference JuFoS 2015). Konkrétni data tykajici se vyvoje
cen bytovych jednotek jsou uvedena v tab. 3.

Jak je uvedeno vyse, nemovitostni trh je ze své podstaty
regionalni zalezitosti, a je nutno zanalyzovat vyvoj cen také podle
jednotlivych kraji. Pro ndzornost je tab. 3 pfevedena do grafu
na obr. 4. Diivodem je moznost, ze pokud se vyvoj hodnoti
primérné, nemusi Gdaj nic vypovidat o konkrétnim kraji. Stejné tak
je dulezité sledovat i RHDP, jak je uvedeno v piedchozi kapitole.

2.3 Vzajemny vliv faktora

Predmétem tohoto ¢lanku je potvrzeni/vyvraceni vlivu vyvoje HDP
na vyvoj cen nemovitych véci, popt. do jaké miry jsou tyto veli¢iny
na sobé¢ zavislé ¢i nakolik o sob& mohou vypovidat. V ptipade, ze
budou hodnoty testovany, je potfeba upravit vstupni data. Ceny
nemovitych véci jsou uvazovany ve svych indexech dle statistiky
CSU, tzv. Indexy cen realizovanych nemovitych véci. Ponévadz
je nutno veli¢iny porovnavat, je také nutno porovnavat shodné

vystupy. Tedy, index cen nemovitych véci je nutno prepocitat
na ro¢ni pfirtstky. Tim budou ziskana relevantni data, vhodna pro
dalsi vypocty (tab. 4).

3. METODA RESENI

Pro zjisténi vzajemného vlivu vyse uvedenych veli¢in je mozno
vyuzit postupy statistiky popf. matematické statistiky. Jako
vhodné se jevi v tomto ptipad€ vyuzit regresni analyzu, konkrétné
linedrni regresi. Tato metoda neni sice bézn¢ vyuzivana v oboru
ocenovani, nicméné ne¢kteii védci ji jiz pouzivaji a popisuji ve svych
publikacich, napt. Zbynek Zazvonil v publikaci ,,Porovnavacit
hodnota nemovitosti*“ [11].

Regresni analyza jako statistickd metoda umoziiuje odhadovat
hodnotu zavisle proménné na zakladé znalosti nezavisle
proménnych. V piipadé linedrni regrese se jednd o nalezeni vzorce
zavislosti, kde x je nezavisla proménna (v tomto ptipadé vyvoj

Tab. 4 Primérné indexy realizovanych cen bytii (2010=100) a vypo&et ro¢niho piiristku v % (data: CSU, pfepo&et: vlastni tvorba ).
Table 4 Average realized prices indices of flats (2010=100) and the calculation of annual increment in %
(data: CSO, conversion: own creation).

Primérné indexy (2010 = 100) realizovanych cen byti Priristky oproti piredchozimu roku v % realizovanych cen byti
CR CR mimo Prahu Praha CR CR mimo Prahu Praha

2005 72,0 71,2 73,6 2005 - - -

2006 78,0 77,9 78,3 2006 8,33 9,41 6,39
2007 1024 103,3 1004 2007 31,28 32,61 28,22
2008 119,8 1214 116,5 2008 16,99 17,52 16,04
2009 105,1 105,5 104,2 2009 -12,27 -13,10 -10,56
2010 100,0 100,0 100,0 2010 -4,85 -5,21 -4,03
2011 99,8 100,5 98,3 2011 -0,20 0,50 -1,70
2012 98,6 99,1 97,6 2012 -1,20 -1,39 0,71
2013 98,4 98,2 98,7 2013 -0,20 -0,91 1,13
2014 100,4 100,2 101,0 2014 2,03 2,04 2,33
2015 102,9 102,4 103,7 2015 2,49 2,20 2,67
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HDP) a y proménna zavisla (pfirastek indexu cen bytit). Rovnice
linedrni regrese je nasledujici:

y=kxx+gq,

kde koeficienty k a ¢ ur€uji svoji hodnotou vlastnosti dané ptimky,
y je hodnota zavisle proménné, x je hodnota nezavisle proménné.

Data jsou zakreslena do bodového grafu, tzv. korelacniho pole
aje nutné overit, zda mezi veli¢inami existuje zavislost, tzv. regrese.
Je potiebné urcit koeficienty k a ¢, nebot hodnoty x a y jsou znamy.
Koeficient k urCuje sklon ptimky, koeficient g urcuje posun primky
a urCuje prasecik pfimky s osou y; jedna se o regresni koeficient,
které urcuji svoji hodnotou vlastnosti dané pfimky. Korela¢ni
koeficient urcuje mezi dvéma proménnymi jejich souvislost, zda
existuje ¢i nikoliv a zda je mozno vyslovit predikci. Regresni
analyza je navic schopna popsat velikost vlivu nezavisle proménné
X na zavisle proménné y. Plati, Ze zavisle proménnd y je méfena
na intervalové urovni a nezavisle proménna x je intervalova nebo
dichotomicka (tzn. proménna, nabyvajici pouze dvou hodnot). [6,7]

Dale je nutno zjistit kvalitu a vhodnost regresniho modelu.
VyuZivaji se hodnoty R a R°. Hodnota R je tzv. Pearsontiv korela¢ni
koeficient. V pfipadé€, ze druhé momenty nahodnych veli¢in x a y
jsou konecné, korelacni koeficient nabyva hodnot z intervalu <-1,
1>. Pti nezavislosti veli¢in je korela¢ni koeficient roven 0. Plati
vztah, ze ¢im vyssi je v regresni analyze hodnota R, tim vyssi je
jistota, ze model vyhovuje vlozenym datim. Index determinace
R’ (nenasobeny stem) uréuje, jak presna je predikce dle zjisténé
regresni rovnice; nabyva hodnoty v intervalu <0,1>. Pokud jsou data
rozloZena prili$ daleko od regresni piimky, jedna se o velkou chybu
a hodnota R’ bude nizka. Naopak, pokud data budou v blizkosti
regresni piimky, jedna se o malou chybu a R? bude nabyvat vysokych
hodnot. R? uréuje, jaky podil rozptylu v pozorovani zavisle proménné
se podatilo regresi vysvétlit. Cim vy3si je procento, tim vétsi je
uspésnost regresni analyzy. Pfi vyndsobeni stem je ziskan index
determinace. Jinymi slovy, R’ udévé, pfi vynasobeni stem, kolik
procent rozptylu hledané proménné je mozné objasnit modelem
a kolik ztistane neobjasnéno. [6]

Na zavér regresni analyzy je vhodné provést autokorelaci
na zéklad¢ analyzy rezidui (rozdilu mezi hodnotou vysvétlované

proménné, tzv. regresoru, a odpovidajici hodnoté regresni funkce)?.
Autokorelace v regresnim modelu znamena moznost, ze nahodné
chyby jsou navzajem zavislé a Ze je mezi nimi regresni vztah. Pfi
autokorelaci je nahliZzeno na rezidua jako na konkrétni hodnoty
nahodné slozky z regresniho modelu. K testovani je zpravidla
vyuzivana Durbin-Watsonova statistika, jejiz rovnice je uvedena nize:

n

> (e—e)

D= i=2

n
2
E :ei
i=2

Hodnoty jsou v intervalu <0, 4>; pokud je hodnota D mensi
nez 2, jedna se o pozitivni autokorelaci, hodnoty vyssi nez 2 znaci
autokorelaci negativni. [9]

Vypocty lze provést v profesionalnich statistickych programech
(v tomto piipadé€ je uzit program Statgraphics) nebo v programech
jako je OpenOffice ¢i Microsoft Excel (tyto programy vétSina
expertl vlastni a jsou schopni vyuzit pln¢ jejich funkci).

3.1 Aplikace linearni regrese

Tato ptipadové studie vychazi z premisy, ze ceny nemovitych véci
jsou zavislé na vyvoji HDP a ne naopak. Vztah linearni regrese je
tedy slovné vyjadien rovnici:

odhadovany pririistek ceny bytit = k x HDP + q.
Pii dosazeni dat v ramci vypoctu linedrni regrese jsou za nezavisle

proménnou dosazeny hodnoty HDP, za zavisle proménnou pfirdstky
cen indextl byti celé Ceské republiky kromé Prahy z toho diivodu,

2 Rezidua jsou zakladnim diagnostickym nastrojem, a to nejen pti hodnocenti
kvality regresni funkce, ale i obecné&ji pfi posuzovani opravnénosti
predpokladii zvoleného regresniho modelu. Jakakoli systemati¢nost
(nenahodnost) zjisténa u rezidui indikuje néjaky (zatim neidentifikovany)
nedostatek odhadnutého regresniho modelu. Muize to byt chybné zvoleny typ
regresni funkce, nevhodny plan experimentu, nenahodny vybér, nespravné
zvolené vysvétlujici proménné, nesplnéni predpokladid metody, $patné
piedstavy o modelu, chybna nebo piilis vlivna pozorovani, silna vzajemna
zavislost vysvétlujicich proménnych, ale i jina naruseni regresni ulohy [12]

Tab. 5 Uréeni zvisle a nezavisle proménnych (data: CSU, tabulka: vlastni tvorba).
Table 5 Determining dependent and independent variables (data: CSO, table: own creation).

Zavisle promén}nz’l — pririistky indexu | Nezavisle proménna — HDP
Rok cen byt v %, CR mimo Prahu oproti | v %, priristky HDP proti
cenam pi‘edchoziho roku minulému roku
2006 9,41 6,9
2007 32,61 5,5
2008 17,52 2,7
2009 -13,10 4.8
2010 5,21 2,3
2011 0,50 2,0
2012 -1,39 0,9
2013 0,91 0,5
2014 2,04 2,0
2015 2,20 4,7
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Tab. 6 Koeficienty (Statgraphics).
Table 6 Coeflicients (Statgraphics).

Nejmensi ¢tverce Standard T
(Least squares)
Parametr Odhad Chyba Statistika P-hodnota
(Parameter) (Estimate) (Error) (Statistic) (P-Value)

Intercept —-0,805296 3,64103 -0,221172 0,8305

Slope 2,59563 0,957404 2,71111 0,0266

Tab. 7 Analyza rozptylu (Statgraphics).
Table 7 Analysis of variance (Statgraphics).
Zdroj Soucet ¢tvercu Stupné volnosti Primér ¢tverci F-pomér P-hodnota
(Source) (Sum of Squares) (Df) (Mean Square) (F-Ratio) (P-Value)
Model 707,609 1 707,609 7,35 0,0266

Residual 770,175 8 96,2719

Total (celkem) 1477,78 9
Tab. 8 Shrnuti vysledkii tab. 5 a 6 (Statgraphics).
Table 8 Summary of Results Table 5 and 6 (Statgraphics).

Korela¢ni koeficient Correlation Coefficient =0,691976

R? R-squared =47,8831%

R? (o¢i$téno o d.f.) R-squared (adjusted for d.f.) =41,3685%

Standardni chyba odhadu Standard Error of Est. =9,81182

Primérna absolutni odchylka Mean absolute error =6,70705

Durbin-Watsonova statistika (P-hodnota) Durbin-Watson statistic =1,49234 (P=0,1574)

Rezidualni autokorelace Residual autocorrelation =0,160416

ze nemovitostni trh Prahy je velmi specificky. Hodnoty jsou
uvedeny v tab. 5.

Pti vyuziti statistického softwaru Statgraphics jsou hodnoty
uvedeny v tab. 6, 7 a 8, dale nasleduje slovni zhodnoceni.

Vystupy programu Statgraphics jsou nasledujici: vystup ukazuje
vysledky vhodnosti linedrniho modelu k popsani vztahu mezi
vyvojem cen nemovitych véci (v tomto ptipade prirtstku indexu
cen bytovych jednotek) a vyvojem HDP. Rovnice daného modelu je:

odhadovany priristek ceny byt = —0,805296 + 2,59563 x HDP.

Ponévadz P-hodnoty (P-value) v Tab. 7 Analyza rozptylu jsou
nizsi nez 0,05, znamena to, ze vztah mezi vyvojem cen a HDP je
statisticky vyznamny na hladiné spolehlivosti 95,0 %. Statistika
R’ (presnost predikce) naznaduje, Ze model je schopen objasnit
47,8831% rozptylu hledané proménné. Korelacni koeficient je
roven 0,691976 a indikuje stfedn¢ silny vztah mezi proménnymi.
Standardni chyba odhadu ukazuje standardni odchylku rezidua
ve vysi 9,81182. Primérnd absolutni odchylka (Mean Absolute
Error) ve vysi 6,70705 je praimérna hodnota rezidua. Durbin —
Watsonova statistika testuje rezidua k urcent, zda existuje vyznamna
korelace zaloZena na potadi, v jakém se data objevuji v datovém
souboru. Vzhledem k tomu, ze P-hodnota (P-value) je vétsi nez

0,05, neexistuje zadny naznak sériové autokorelace v rezidui
na hlading spolehlivosti 95,0%.

Vyse uvedené vypocty lze také nasimulovat v programu Microsoft
Excel ¢i v programu OpenOffice. Je mozno vyuzit vice zptisobu,
jak hledané hodnoty zjistit a jejich vysledkem jsou stejné hodnoty.
V programu Microsoft Excel se jedna naptiklad o tyto piikazy:

1. Vypocet pomoci funkci INTERCEPT a SLOPE, pfipadné
FORECAST.

2. Maticovy vzorec LINREGRESE.

Zakresleni dat do bodového grafu, tzv. korela¢ni pole.

4. Analytické nastroje.

(98]

Pti vyuziti programu Microsoft Excel se postupuje postupné
v jednotlivych krocich. K demonstraci vyse uvedenych pfistupti
zde bude uveden postup 1 a 3. Pfi vypoctu za vyuziti metody €. 1
je tfeba zjistit, jaka je zavislost mezi dvéma soubory dat na sobé
linedarné zavislych. Jinymi slovy, jak pfesné zavisi proménna y
na proménné x.

Postup v pfipadé zpusobu ,,1. Vypocet pomoci funkci
INTERCEPT a SLOPE, ptipadn¢ FORECAST* je nasledujici:

Krok 1. Ptiprava dat. Na karté¢ Microsoft Excelu budou
zkopirovana data, se kterymi se bude pozd¢ji pracovat. V tomto
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A B C D E
1 Krok 1
Zavisle proménna-
priristky indexu cen byt Nezavisle proménna-
Rok v %, CR mimo Prahu HDP v % prirdstky HDP proti
oproti cenam predchoziho minulému roku
2 roku
3 2006 9,41 6,9
4 2007 32,61 5,5
5 2008 17,52 2,7
6 2009 -13,10 48
7 2010 -5,21 2,3
8 2011 0,50 2,0
9 2012 -1,39 -0,9
10 2013 -0,91 0,5
11 2014 2,04 2,0
12 2015 2,20 4,7
13
Obr 5 Linedrni regrese (data: CSU, graf- Excel, viastni tvorba).
Figure 5 Linear regression (data: CS, graph: Excel, own creation).
C14 - fx | =SLOPE(C3:C12;D3:D12)
A B C D E
1 Krok 1
Zavisle proménna-
priristky indexu cen byti Nezavisle proménna-
Rok v %, CR mimo Prahu HDP v % priristky HDP proti
oproti cenam predchoziho minulému roku
2 roku
3 2006 9,41 6,9
a 2007 32,61 5,5
5 2008 17,52 27
6 2009 -13,10 438
7 2010 5,21 2,3
8 2011 0,50 2,0
9 2012 -1,39 -0,9
10 2013 -0,91 0,5
11 2014 2,04 2,0
12 2015 2,20 4,7
13
14 |Krok 2 | 2,5964990621

i<

Obr. 6 Linedrni regrese (data: CSU, graf: Excel, viastni tvorba).
Figure 6 Linear regression (data: CS, graph: Excel, own creation).

ptipadé vyse uvedend tabulka €. 5 se zavisle a nezavisle proménnymi
(zavisle proménné — piirtistky indexu cen bytii v %, CR mimo Prahu
oproti cendm piedchoziho roku a nezévisle proménna — HDP v %
prirtstky HDP proti minulému roku) viz obr. 5.

Krok 2. Vypocet parametru k. Funkce SLOPE vypocitava
parametr k. Pro tuto funkci je piikaz pro vzorec v piikazovém fadku
Microsoft Excelu nasledujici (obr. 6):
=SLOPE (hodnoty zavisle promenné, hodnoty nezavisle proménné).

Krok 3. Vypocet parametru q. Funkce INTERCEPT vypocitava
parametr g. Pro tuto funkci je ptikaz pro vzorec v ptikazovém radku

Microsoft Excelu nasledujici (obr. 7):

=INTERCEPT(hodnoty zavisle promenné; hodnoty nezavisle proménné).

Pti dosazeni vySe uvedenych dat jsou ziskany hodnoty mirné
se lisici od vysledku statistického program, z blize neurcené¢ho
duvodu, k = 2,5964 a g=—0,80003.

Pozn. Funkce FORECAST vypocitava soucasné INTERCEPT
a SLOPE a bere v potaz ur¢itou hodnotu nezavislé proménné (x);
jejim vysledkem je hodnota zavisle proménné ().

Dale je vhodné vySe uvedeny zpusob doplnit zpisobem
oznacenym jako ,,3. Zakresleni dat do bodového grafu, tzv.
korelacni pole®. Vysledkem je grafické znazornéni tabulky analyzy
rozptylu, navic je moznost zvolit v rdmci nabidky grafu doplnéni
parametru k, ¢ a hodnoty R”. postup je nasledujici:

Krok 4. Vytvoreni korelacniho pole. Korela¢ni pole je vytvoreno:
Viozeni-Grafy, bodovy (obr. 8).
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C16 - J« | =INTERCEPT(C3:C12;D3:D12)
A B | c \ D E
1 Krok 1
Zavisle proménna-
prirtstky indexu cen byt Nezavisle proménna-
Rok v %, CR mimo Prahu HDP v % prirtistky HDP proti
oproti cenam predchoziho minulému roku
2 roku
3 2006 9,41 6,9
a 2007 32,61 5,5
5 2008 17,52 2,7
6 2009 13,10 4.8
7 2010 5,21 2,3
8 2011 0,50 2,0
9 2012 -1,39 0,9
10 2013 -0,91 -0,5
1 2014 2,04 2,0
1 2015 2,20 4,7
13
14 Krok 2 2,596499062
15
116 |Krok 3 | -0,800033134
G b

Obr: 7 Linedrni regrese (data: CSU, graf: Excel, viastni tvorba).
Figure 7 Linear regression (data: CS, graph: Excel, own creation).

Snimek

Data

Revize Zobrazeni

Kontingenéni Tabulka Obrazek Klipart Obrazce SmartArt Sloupcovy Spojnicovy Vysecovy Pruhovy Plosi Sp
tabulka ~ - obrazovky b » * hd ¢
Tabulky llustrace Grafy
\ c18 - A
| A B | c | D E F |
1 |Krok 1
Zavisle proménna-
priristky indexu cen bytd Nezavisle proménna-
Rok v %, CR mimo Prahu HDP v % priristky HDP proti
oproti cenam predchoziho minulému roku
2 roku
3 2006 9,41 6,9
4 2007 32,61 5,5
5 2008 17,52 2,7
6 2009 13,10 4.8
7 2010 5,21 2,3
8 2011 0,50 2,0
9 2012 1,39 0,9
10 2013 0,91 0,5
1 2014 2,04 2,0
12 2015 2,20 4,7
13

Obr: 8 Linedrni regrese (data: CSU, graf: Excel, viastni tvorba).
Figure 8 Linear regression (data: CS, graph: Excel, own creation).

Krok 5. Vytvoii se prazdny obdélnik, kliknutim pravého tlacitka
mysi kdekoliv v tomto obdélniku vyjede nabidka, kde je vybrana
moznost ,, Wwbrat data*. Objevi se tabulka, kde je mozno zadat
data pro x-ovou a y-ovou soutadnici (obr. 9).

Krok 6. Tlacitko pfidat umozni zadat poZzadovana data. Pro data
na x-ovou soutfadnici jsou vybrana data nezavisle proménné (HDP)
a na y-ovou soufadnici zavisle proménné (prirtstky indexu cen
bytll). Vybér se provadi kliknutim na prvni buitku s pozadovanym

datem a dale stiskem klavesy SHIFT a Sipky dolu (obr. 10a).
Dale se klikne na tlacitko ,, OK . A podruhé ,,OK* na tabulce
uvedené v kroku 5. Nyni je vytvoten graf (obr. 10b).

Krok 7. Pro vytvoreni spojnice bodového grafu se oznaci jeden
bod a ptikazem Pridat spojnici trendu je vybrana moznost Linedrni
a Zobrazit rovnici grafi,, Zobrazit rovnici v grafu a Zobrazit hodnotu
spolehlivosti (obr. 10c).
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A L] € o 3 F G H 1 ] K L M
1 Krok |
indexu cen bytd .
Rok | v %, CRmimo Prahu | HOP v % piirdstky HOP proti oy oo g
oproti c:*'*—m minulému roku Otémst ot ok |
2
2 2006 9,41 6,9 —
4 2007 32,61 55 e
s m l;s; _:7 Polalky legendy Fady) Popaky vodurovné oey (kategene)
6 13,1 X | T o (& v | [
= e . 3 ‘lgw £ X Ccghrat “ o U
s 2011 0,50)
s 2012, 1,39 i
10 2013 0,91 0,
n 2014 2,04 2,0
n 2015/ 2,2 4,7
1
14 Krok 2 2,596499062 Srvié 3 priadné by ] seme
15 v v v v
16 Krok 3 -0,800033134
17
slKok4ads [ -
»
0
21
n
2
Obr 9 Linedrni regrese (data: CSU, graf: Excel, viastni tvorba).
Figure 9 Linear regression (data: CS, graph: Excel, own creation).
a .-
A B c D 3 F G H i J
Zavisle proménna-
pril indexu cen byt Nezavisle proménna- Upravit fady ?
Rok v %, CR mimo Prahu HDP v % pFiriistky HDP proti P T
oproti cenam predchoziho minulému roku By fady
7 P
3 | 2005, 9,41 7 6,9
4 2007 32,61 y4 55
5 200 17,52
6 200 13,10
7 20 5,21}
8 20 0,50
9| 20 1,39
10 20 -0,91;
1 20 2,04/
12 20 2,20}
13
Obr. 10a.
Figure 10a.
Krok 4 a dal 40,00
*
36,00
20,06
*
1550 * # Rady1
b4 L 4
r T T 2,{‘ Y T T 1
-6,0 -4,0 -2,0 oo 2,0 40 6,0 8,0
L 4
16,00
*
20,06
Obr. 10b.
Figure 10b.
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Obr: 10¢ Linedrni regrese (data: CSU, graf- Excel, viastni tvorba).
Figure 10c Linear regression (data: CS, graph: Excel, own creation).
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Obr: 11 Linedrni regrese (data: CSU, graf: Excel, viastni tvorba).
Figure 11 Linear regression (data: CS, graph: Excel, own creation).

Krok 8. Vysledkem je linearni piimka a zaroven vypoctené
hodnoty k, ¢ (zde oznageny jako y, x) a R? (obr. 11).

Stejné hodnoty jsou ziskany metodami €. 2 a 4.

Pokud bude proveden zpétny prepocet diky zjisténym hodnotam
k a g, jsou ziskana data uvedena v tab. 9.

Na obr. 12 je uveden graf vychazejici z vyse uvedeného prepoctu
vysledku dle linearni regrese.

Analogicky s pfedchozim postupem je mozné provést
vypocty tykajici se jednotlivych regiond. Nejprve je proveden

vypocet pomoci statistického programu Statgraphics. Pii vyuziti
statistického softwaru Statgraphics jsou hodnoty uvedeny v tab. 10,
11 a 12, dale nasleduje slovni zhodnoceni.

Vystupy programu Statgraphics jsou nasledujici: vystup ukazuje
vysledky vhodnosti linedrniho modelu k popsani vztahu mezi
vyvojem cen nemovitych véci (v tomto pfipad¢ prirtstku indexu
cen bytovych jednotek) a vyvojem HDP. Rovnice daného modelu je:

odhadovany priristek ceny bytii, Praha =—0,0724656+ 8,43847 x RHDP,

Tab. 9 Vypoéet dle vysledkii linearni regrese (data: CSU, tabulka a vypoéty: vlastni tvorba).
Table 9 Calculation based on the results of linear regression (data: CSO, table and calculations: own creation).

Rok 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
HDP dle CSU CR v % 688 | 553 | 271 484 | 230| 1,97] 090 | —053 | 198| 470 230
Piirastky indexu cen byti dle
S0 v %, CR mimo Praht 9,41 | 32,61 | 17,52 |=13,10 | =521 | 0,50 | —139 | —091 | 2,04 | 2720
— - "
Vypotet dle lin. regrese v %, 17,05 | 13,55 | 623 [-1338 | 515 | 430 | 3,14 | 2,18 | 433 | 1140 | 5095
CR mimo Prahu
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Obr. 12 Porovndni pririistku indexu cen bytii v % a vysledkii vypoctu na zdkladé linedrni regrese v % (data: CSU, graf: viasmi tvorba).
Figure 12 Comparing the increase of indices of flat prices (%) and the calculation results based on linear regression %) (data: CSO, graph: own creation,).

Tab. 10 Koeficienty (Statgraphics).
Table 10 Coefficients (Statgraphics).

Nt | sundan :

Parametr Odhad Chyba Statistika P-hodnota
(Parameter) (Estimate) (Error) (Statistic) (P-Value)
Intercept —0,0724656 3,27609 —0,0221195 0,9829
Slope 8,43847 3,5237 2,39477 0,0435

Tab. 11 Analyza rozptylu (Statgraphics).
Table 11 Analysis of variance (Statgraphics).
Zdroj Soucdet ¢tverci (Sum Stupné volnosti Pramér ¢tverci F-pomér P-hodnota
(Source) of Squares) (Df) (Mean Square) (F-Ratio) (P-Value)
Model 451,457 1 451,457 5,73 0,0435
Residual 629,763 78,7204
Total (celkem) 1081,220 9
Tab. 12 Shrnuti vysledki Tab. 5 a 6 (Statgraphics).
Table 12 Summary of results Table 5 and 6 (Statgraphics).

Korelaé¢ni koeficient Correlation Coefficient =0,646177

R? R-squared =41,7544 %

R? (o&isténo o d.f.) R-squared (adjusted for d.f.) =34,4737 %

Standardni chyba odhadu Standard Error of Est. = 8,87245

Primérna absolutni odchylka Mean absolute error =6,22615

Durbin-Watsonova statistika (P-hodnota) Durbin-Watson statistic =1,48773 (P=10,1586)

Rezidualni autokorelace Residual autocorrelation =0,174384

Ponévadz P-hodnoty (P-value) v tab. 10 jsou nizsi nez 0,05,
znamena to, ze vztah mezi vyvojem cen v Praze a RHDP je
statisticky vyznamny na hladiné spolehlivosti 95,0 %. Statistika
R? (ptesnost predikce) naznaduje, e model je schopen objasnit
41,7544 % rozptylu hledané proménné. Korelacni koeficient je
roven 0,646177 a indikuje stfedn¢ silny vztah mezi proménnymi.
Standardni chyba odhadu ukazuje standardni odchylku rezidua
ve vysi §,87245. Primérna absolutni odchylka (Mean Absolute

Error) ve vysi 6,22615 je primérnd hodnota rezidua. Durbin —
Watsonova statistika testuje rezidua k urcent, zda existuje vyznamna
korelace zalozena na poradi, v jakém se data objevuji v datovém
souboru. Vzhledem k tomu, ze P-hodnota (P-value) je vétsi nez
0,05, neexistuje zadny naznak sériové autokorelace v reziduu
na hlading spolehlivosti 95,0%.

Vypocet pomoci programu MS Excel je proveden dle postupu
uvedeného vyse. Zavisle proménna vychazi z udaji uvedenych
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Tab. 13 Uréeni zavisle a nezavisle proménnych, Praha (data: CSU, tabulka: vlastni tvorba).
Table 13 Determining dependent and independent variables, Prague (data: CSO, table: own creation).

Rok Zavisle proménna — piiristky indexu cen byti v %, | Nezavisle proménna — HDP v % priristky HDP proti
Praha, oproti cenam predchoziho roku minulému roku, podil Prahy na tvorbé celorepublikové HDP
2006 6,39 1,65
2007 28,22 1,34
2008 16,04 0,65
2009 -10,56 -1,22
2010 —4,03 0,60
2011 -1,70 0,50
2012 0,71 0,22
2013 1,13 -0,13
2014 2,33 0,49
2015 2,67 1,14
36,00 -

y=28,4385x=0,0725

R?=0,4175
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Obr:. 13 Linedrni regrese, Praha (data: CSU, graf: Excel, viastni tvorba,).
Figure 13 Linear regression, Prague (data: CS, graph: Excel, own creation).
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Obr. 14 Porovnani priristku indexu cen bytii, Praha, v % a vysledkii vypoctu na zdkladé linedrni regrese v % (data: CSU, graf: viasti tvorba).
Figure 14 Comparing the increase of indices of flat prices, Prague, (%) and the calculation results based on linear regression %)
(data: CSO, graph: own creation).
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Tab. 14 Vypotet dle vysledkii linearni regrese, Praha (data: CSU, tabulka a vypoéty: vlastni tvorba).
Table 14 Calculation based on the results of linear regression, Prague (data: CSO, table and calculations: own creation).

Rok 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015
ggﬂp dle CSU Praha 1,65 1,34 0,65 | 122 0,60 0,50 | —022 | 0,13 0,49 1,14
Piirustky indexu cen

byti dle CSU v %, 639 | 2822 | 1604 | -1056 | —4.03 | -1,70 | -0.71 1,13 233 2,67
Praha

Vipotet dle lin. 13,85 | 1124 541 | -10,37 4,99 415 | -1,93 | 1,17 4,06 9,55
Regrese v %, Praha

v tab. 4, nezavisle proménna je dopoctena na zakladé tab. 2. Graf
s vyslednymi koeficienty je vytvoren na zakladé kroka 4-8.

Dle vyse uvedeného vzorce ,,y = k *x + ¢ ", tedy po slovnim
doplnéni ,,odhadovany priristek ceny bytii = k * HDP + q* je
proveden zpétny prepocet diky zjisténym hodnotam £, ¢ a jsou
ziskéna data uvedend v tab. 11.

Provedené vypocty tedy potvrdily hypotézu, ze vyvoj HDP (popft.
RHDP) ma vliv na vyvoj cen nemovitych véci. Vypocty potvrdily
podobné vysledky. Pfi zjistovani miry zavislosti ve vzajemném
vyvoji ¢asovych fad vyvoje HDP a vyvoje cen nemovitych véci
jsou hodnoty korelace blizici se hodnoté 1, coz znamena, ze
vykazuji stejnou miru ve vzajemném vyvoji. Lze konstatovat, ze
ceny nemovitych véci reaguji na HDP bez vyrazného zpozdéni.
Podrobné zkoumani ¢asovych fad a jejich zavislosti je predmétem
dalsi souvisejici védecké prace autorky.

4. ZAVER

Cilem c¢lanku bylo demonstrovat moznosti vyuZiti statistickych
metod v oboru oceftovani nemovitych véci, zvlasté pak pii
predikci vyvoje jejich cen. Jako vhodny pfistup byla zvolena
matematicka statistika, k vypoctlim byl vyuzit statisticky program
Statgraphics, k tvorbé grafu pro demonstrovani alternativniho
pristupu vSeobecné rozsifeny program Microsoft Excel. Vypocty
byly provedeny na zakladé dat Ceského statistického tiadu, kdy
pfi vyuziti indexu cen nemovitych véci byly spocitany procentualni
ro¢ni piirdstky. Divodem bylo zkoumdni mozné zavislosti mezi
vybranymi proménnymi, kterymi byly hruby domaci produkt
a ceny reziden¢nich nemovitych véci (resp. indexy cen nemovitych
véci). Konkrétné€ byla vyuzita regresni analyza — line4rni regrese,
ktera potvrdila vhodnost linearniho modelu. Vypocet ukazal,
ze diky modelu je mozno vysvétlit 47,88 % ptipadu, korelacni
koeficient indikoval stfedné silny vztah mezi proménnymi, pfi
provedeni autokorelace za vyuZziti Durbin-Watsonovy statistiky
bylo potvrzeno, Ze neexistuje zadny ndznak sériové autokorelace
rezidui na hladin€ spolehlivosti 95,0 %. Je tedy mozno konstatovat,
ze testovani potvrdilo zavislost ceny nemovitych véci na vyvoji
HDP, a tedy ze HDP ma vliv na vyvoj ceny nemovitych véci a je
mozno zjistit hladinu zavislosti té€chto veli¢in. Potvrdilo se tedy,
ze je mozno pfi predikovani vyvoje cen nemovitych véci vychazet
z hodnot HDP.

Urceni relevantnich faktorli je pfedmétem dal§iho zkoumani
autorky. Pfinosem provedeného zkoumani je potvrzeni vhodnosti
vyuziti vyvoje HDP na predikovani vyvoje cen nemovitych véci.

Pro obor oceniovani nemovitych véci je dilezité, aby experti byli
schopni predikovat vyvoj jejich cen; diky testovani provedenému
v tomto ¢lanku a potvrzenim vhodnosti pfistupu je postupné
mozno objasnit jednotlivé relevantni faktory pro uréeni vyvoje
nemovitostniho trhu.

Bylo potvrzeno, ze vysledky tohoto ¢lanku je mozno vyuzit
nejen pii odborné predikei vyvoje nemovitostniho trhu, ale i pfi
hledani souvislosti mezi vlivy pfi jiném zadani a vytvofeni si
ptehledu o moznych souvislostech. Novost tohoto piistupu spociva
ve vyuziti metod, které jsou v praxi expertli opomijeny. Diky
vyuziti a vysvétleni jednotlivych pfipadi v obecné rozsifeném
programu Microsoft Excel je mozno linearni regresi aplikovat
v bézné praxi expertd. Algoritmus feSeni je mozno vytvofrit
na zaklade€ vyse uvedeného postupu pii dosazeni zavisle proménné
anezavisle proménné a, pokud expert nevlastni statisticky software,
vyuziti metody v ramci programu Excel (1) ptikazi INTERCEPT
a SLOPE, popf. vyuziti metody (3) diky vytvorfeni korela¢niho
pole, tj. grafu s vygenerovanim dal$ich podstatnych veli¢in, které
urcuji vhodnost, popi. nevhodnost modelu. Pfi potvrzeni vhodnosti
modelu za pouziti expertem vybrané zavisle a nezavisle proménné
je mozné poté odhadnout mozny vyvoj zavisle proménné. Celkovy
navrhovany algoritmus mozné predikce vyvoje realitniho trhu
za vyuziti relevantnich faktort je pfedmétem védecké prace autorky
a bude prezentovan v ramci disertacni prace, popt. v dalich
ptispévcich.
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Errata publikace Ufedni ocefovani majetku 2018

U vyctu novel vyhlasky na obalu, na titulni stran¢ a na str. 14 ma byt uvedena i novela ocenovaci vyhlasky ¢. 53/2016 Sb.
Str. 2, u zminky o poctu obyvatel ma byt Maly lexikon obci 2017.

Na str. 21 dole na konci patii: Novela €. 457/2017 Sb. nabyla Gi¢innosti dne 1. 1. 2018.

Str. 117, tabulka K, fadek €. 30 — stiil zahradni patfi na konci K = 2,370.

Na str. 232 mezi obcemi Zernovice a Bavorov chybi nadpis Okres Strakonice.

Na str. 234 nad nadpisem Okres Cheb chybi nadpis KARLOVARSKY KRAJ, dale nad nadpisem Okres D&&in chybi nadpis
USTECKY KRAJ.
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