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Abstrakt

PfedloZend prdace se zabyva rozborem determinantl nabidky a poptavky na rezidenénim
trhu v Ceské republice za ¢asové obdobi 2017 a? €erven 2021. Jsou popsany dopady
pandemie COVID-19 na rezidencni trh. K tomuto ucelu autor vyuziva software EVAL, ktery
vytvofil v programovacim jazyce Python. Tento software systematicky shromazduje,
analyzuje a vyhodnocuje cenové nabidky nemovitosti zvefejnéné v realitni inzerci na
internetu v Ceské republice. Prace zkouma zavislosti vybranych technicko-ekonomickych
parametrl nemovitosti a makroekonomickych ukazateld pomoci metod popisné a
matematické statistiky. Prace dale obsahuje kapitoly popisujici souvisejici vyzkumné
aktivity autora.
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Abstract

The presented work deals with the analysis of the determinants of supply and demand in
the residential market in the Czech Republic for the period 2017 to June 2021. The effects
of the COVID-19 pandemic on the residential market are described. For this purpose, the
author uses the EVAL software, which he created in the Python programming language.
This software systematically collects, analyses and evaluates real estate price offers
published in real estate advertising on the internet in the Czech Republic. The work
examines the dependencies of selected technical and economic parameters of real estate
and macroeconomic indicators using the methods of descriptive and mathematical
statistics. The work also contains chapters describing related research activities of the
author.
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Uvod

Rezidenéni trh v Ceské republice se zejména v poslednich letech stava znaéné sledovanym
tématem. Tato skutecnost je zplisobena mnoha faktory. Nemovitosti se stale ¢astéji stavaji
predmétem raznych obchodnich aktivit, vyuZivaji se jako predmét zdastavy, k realizaci
raznych investi¢nich a podnikatelskych zamér(, slouzi jako Uschova kapitalu, pasivni zdroj
pfijm0, ochrana uspor pred inflaci, nahrada dlchodového pojisténi apod. Vzhledem k
pandemii COVID-19 se navic rezidencni trh stal hure Citelnym a predvidatelnym, a to i
v kratkodobém horizontu. Otazkou pak neni pouze to, jak cenovy vyvoj vysvétlit, ale rovnéz
jak spravné identifikovat souvisejici ekonomické, socialni, technické a politické faktory a
odhadnout budouci trendy.

S investovanim do nemovitosti, s vlastnictvim a provozovanim nemovitosti je spojena cela
fada rizik, kterd musi vlastnik a spravce nemovitosti neustale Fidit, sniZovat jejich
potenciadlni dopady a vcas odhalovat budouci faktory zvysujici tato rizika. Investor na
realitnim trhu proto musi velmi kriticky a s nadhledem zhodnotit kazdou potencialni
nemovitost ke koupi z hlediska jeji vhodnosti jako investice v dlouhodobém casovém
horizontu. Nemovitosti se obvykle nepofizuji na kratké obdobi, a proto investor nemize
vychazet pfi rozhodovani pouze z aktudlniho stavu nabidky a poptavky na trhu a
momentalné dosaZitelné vynosnosti investice.

V masmédiich se miZeme setkat napfiklad s investicnimi doporucenimi, ktera preferuji
investovani v nékterych lokalitdich Ceské republiky svy$§i mirou nezaméstnanosti a
pfitomnosti cetnych socidlné vyloucenych lokalit, kde lze aktudlné dosahnout vyssi
vynosnosti investice nez napfiklad v Praze a Stfedoceském kraji. Nicméné tato doporuceni
obvykle nerespektuji zménu vyvoje pfijmid a vydaji zinvestitni nemovitosti
v dlouhodobém horizontu, postupny navrat rezidenéniho trhu ke standardnimu stavu po
odeznéni dopadl pandemie COVID-19, hledisko rozdilné miry rizikovosti, hledisko
rozdilného rozvojového potencidlu srovndvanych lokalit a zménu socialni a bytové politiky
statu, pfipadné jednotlivych obci. Investor se musi vyvarovat pfehnané pozitivnim i
negativnim emocim, zkratkovitému jedndni a nazory vétSinové spole¢nosti a masmédii
musi podrobit kritické analyze a ovérovani s vyuZitim relevantnich zdroja.

V masmédiich i odborném tisku lze dohledat mnoho ¢lank( zabyvajicich se rozborem
reziden¢niho trhu. BohuZel ne vSechny prezentované informace jsou vidy objektivni a
nestranné. V mnoha pfipadech nejsou nazory a prezentovana tvrzeni podlozena kvalitnimi
statistickymi daty. Objevuji se rovnéz ¢lanky vytvorené primo na zakdzku, kdy pouze v
malém procentu pripadl je oteviené pfiznano, Ze se jedna o komercni ¢lanek majici za cil
podpofit prodej néjakého produktu nebo sluzby (banky poskytujici hypotecni Gvéry, realitni
kancelare, stavebni firmy, developefi, realitni fondy apod.). Jednotlivi uUcastnici
rezidenéniho trhu tak mohou byt ovlivnéni na zakladé nepfesnych, subjektivnich a
marketingovych informaci a tyto informace pak mohou ndsledné vést k chybnym
investi¢nim rozhodnutim s dlouhodobym negativnim dopadem.

Cilem préce je analyzovat vyvoj rezidenéniho trhu v Ceské republice za obdobi 2017 a?
Cerven 2021. Jsou popsany dopady pandemie COVID-19 na rezidencni trh. K tomuto ucelu
autor vyuziva software EVAL, ktery vytvofil v programovacim jazyce Python. Tento software
systematicky shromaiduje, analyzuje a vyhodnocuje cenové nabidky nemovitosti
zvefejnéné v realitni inzerci na internetu v Ceské republice. Prace zkouma zavislosti
vybranych technicko-ekonomickych parametrd nemovitosti a makroekonomickych
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ukazatelll pomoci metod popisné a matematické statistiky. Prace dale obsahuje kapitoly
popisujici souvisejici vyzkumné aktivity autora.

Prace se snazi nabidnout odborné i laické verejnosti objektivni a nezatizenou informaci o
skuteéném vyvoji rezidenéniho trhu v Ceské republice z pozice nezavislé instituce — CVUT v
Praze, Fakulty stavebni. Autor poskytuje informace, které jsou podlozeny velmi rozsahlou
datovou zakladnou a statistickymi analyzami zahrnujicimi souvisly ¢asovy horizont let 2007
az 2021. Autor véri, Ze tato prace bude pro ¢tenare zdrojem novych informaci, mlze
napomoci v identifikaci budoucich trend( a rizik na reziden¢nim trhu a ptipadné muze
slouzit i jako materidl vyuzitelny pfi investicni ¢innosti a rozhodovani v oblasti realit.
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1 Soucasny stav fe$ené problematiky v Ceské republice a ve svété

Rezidené¢ni trh v Ceské republice pravidelné analyzuje Ceska narodni banka, napfiklad
v rdmci zprav o finanéni stabilité [3]. Ceskd ndrodni banka vyhodnocuje rizika spojend s
trhem rezidencnich nemovitosti a sleduje, za jakych podminek jednotlivé banky poskytuji
hypotecni uvéry. Ktomuto uUcelu pouziva plosné pololetni Setfeni uvér( zajisténych
rezidenénimi nemovitostmi. CNB sleduje vyvoj primérné vyse hypote&nich uvérd, objemy
nové poskytnutych avérl zajisténych rezidenénimi nemovitostmi (v ¢lenéni na skutec¢né
nové uveéry a refinancovani), splatnost uvéru zajisténych rezidenénimi nemovitostmi, vyvoj
cen nemovitosti a daldi souvisejici parametry. CNB monitoruje a posuzuje rizikové
tendence, které mohou ohrozit stabilitu finanéniho systému a vytvari makroobezietnostni
politiku.

Ceny nemovitosti dale dlouhodobé sleduje Cesky statisticky Gfad. Mapuje nabidkové ceny
bytl, rodinnych domu a stavebnich pozemk(. Zjistuje data o stavebni produkci, poctu
zahajenych byt(, poctu dokoncenych bytli a mnoha dalSich parametrech souvisejicich se
stavebni vyrobou. Vytvafi ukazatele tykajici se zaméstnanosti ve stavebnictvi a indexy
realizovanych cen novych byta. Tyto indexy zahrnuji Udaje pouze za hlavni mésto Prahu, a
to z dGvodu zatim nedostateéného poctu vykazanych cen bytll z ostatnich mést v Ceské
republice [87]. Déle CSU vytvafi indexy realizovanych cen starsich byt(, které zahrnuji celou
Ceskou republiku. CSU vydava casopis Statistika&My [80], ve kterém jsou pravidelné
publikovany informace o stavebnictvi a vyvoji realitniho trhu v Ceské republice. CSU vydava
analyzy, komentare, tiskové zpravy, casové fady a mapy o vyvoji realitniho trhu a
stavebnictvi.

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR pFipravuje koncepci statu v oblasti bydleni. Koncepce
bydleni Ceské republiky 2021+ [85] navazuje na plvodni Koncepci bydleni Ceské republiky
do roku 2020, ktera byla v roce 2016 revidovdna. Koncepce stanovuje podobu statni bytové
politiky po roce 2021. Zakladnim vychodiskem Koncepce je, Ze zajisténi bydleni je
principidlné osobni odpovédnosti kazdého jednotlivce. Zakladnim poslanim statu je pak
vytvaret vhodné stabilni a motivujici prostredi v této oblasti. Koncepce dale zdUraznuje
princip solidarity pomoci pro osoby, které nejsou schopny si vlastni bydleni zaopatftit
z objektivnich davodUl. Koncepce obsahuje ¢ast analytickou, ktera vyhodnocuje predchozi
koncepce a analyzuje soucasnou situaci v oblasti bydleni. Navrhova ¢ast pak obsahuje
formulaci vize, kterd je definovana jako dostupné, stabilni a udrzitelné bydleni. Navrhova
¢ast vymezuje Ctyfi cile —dostupné kvalitni bydleni, stabilni prosttedi pro bydleni, udrzitelny
rozvoj bydleni a progres.

Publikace Kuta, Endel (2018) [8] se vénuje popisu minulosti, soucasného stavu a
predpokladd budouciho vyvoje bydleni v Ceské republice. Problematika bydleni je pojata
komplexné a snazi se postihnout vSechny souvisejici klicové faktory. Cilem publikace je
navrhnout soubor doporuéeni pro koncepéni rozvoj bytové politiky mést a obci.

Spole¢nost Deloitte pravidelné analyzuje nabidky najm0 a prodejd byt( na realitnich
portdlech a ktéto problematice vydava reporty [75]. V téchto reportech a v dalSich
publikovanych informacich na webu spoleénosti Ize dohledat vybrand agregovana data,
grafy a mapy popisujici vyvoj rezidenéniho trhu.

Informace o realizovanych cendch nemovitosti ve vybranych lokalitach Ceské republiky Ize
dohledat prostrednictvim placené internetové sluzby — Cenova mapa prodejnich cen [76].
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Ceska spofitelna, a.s. méFi vyvoj cen rezidenénich nemovitosti od konce roku 2007. Vytvari
Hedonicky cenovy index [81], ktery je konstruovan z dat ziskanych z ocenéni nemovitosti
provadénych nezdvislymi znalci. Jednd se o nemovitosti, které slouzi jako zajisténi u
hypotecniho uvér(. Na tvorbé indexu se podili Ing. Mgr. Martin Lux, Ph.D. a Ing. Petr Sunega
z Oddéleni socioekonomie bydleni Sociologického ustavu AV CR, v.v.i.

Problematika vyvoje realitniho trhu je rovnéz sledovana v béZiném periodickém tisku
(napriklad Hospodarské noviny [83], ¢asopis Ekonom [78], ¢asopis Euro [79], portdl ESTAV
[89], server Fincentrum Hypoindex [82] atd.).

Autofi Votava, Komarkova a Dvorak (2021) [71] analyzuji determinanty, které maji vazbu
na realitni trh v Ceské republice. Jednd se o tyto determinanty: ¢&isty disponibilni ddichod,
pocet obyvatel na dokoncéeny byt, zména obyvatel, stfedni stav obyvatelstva, pocet snatkd,
pocet rozvodl, pocet uchazecl na jedno pracovni misto a pocet trestnych ¢ind. Bylo
zjisSténo, ze pét determinantl plsobi odlisné v nékterych regionech a maji tedy vyznam pro
vysvétleni regiondlnich rozdil(i u cen bytd. Konkrétné se jedna o Cisty disponibilni dlichod,
pocet obyvatel na dokonceny byt, stfedni stav obyvatelstva, pocet uchazecd na jedno
pracovni misto a pocet rozvodu. Jejich vysledky rovnéz naznacuji, Ze ¢asto zminovana
nedostatecna vystavba novych byt(i zfrejmé nebude hlavnim determinantem vysvétlujicim
cenové rozdily v jednotlivych regionech.

Clanek Korytdrova, Hromdadka et al. (2020) [42] se zabyvad technicko-ekonomickym
hodnocenim pfemény vybranych rozvojovych lokalit v okrajovych ¢astech mésta Brna.
Soucasti ¢lanku je pripadova studie, kterd zkouma pfinosy a naklady transformace vyuziti
Uzemi. Jsou analyzovany néaklady na jednotku plochy Uzemi, které je nezbytné vynalozit za
ucelem dosazeni zmény vyuziti daného mista. Do hodnoceni ddle vstupuje parametr tykajici
se potencidlniho pfirlistku poctu obyvatel a potencidlni zmény danovych pfijm0 obce.
Autofi definuji potencialni socidlni pfinos, ktery byl stanoven na zakladé pfirlstku poctu
novych pracovnich mist. Vystupy prace maji pfinos pro vedeni jednotlivych méstskych ¢asti
a obci pfi planovani budouciho rozvoje spravovanych uzemi.

Trzni hodnotu nemovitosti, zejména pak v poslednich letech, ovliviuje vedle béznych
ekonomickych ukazatell i jejich posouzeni z hlediska vlivu na Zivotni prostfedi. Na vyznamu
nabyva rozvoj udrzitelné vystavby, spolecnost stale vice zajima, jak budova ovliviuje své
okoli b&éhem celého Zivotniho cyklu a moderni budovy tak musi splfiovat celou fadu novych
kritérii. Clanek Tichd a Mrfiovd (2020) [65] se zabyvda analyzovanim pfistup(, jak stanovit
trini hodnotu certifikovanych budov ve vazbé na Zivotni prostfedi. Clanek hodnoti vliv
environmentalni certifikace na vysi najemného v budovdch ve méstech Praha a Brno.
Vlivem udrzitelné vystavby a kvality verejného prostoru na trzni hodnotu nemovitosti v
okrese Brno — venkov se dale zabyvaji autofi Cupal, Kliment et al. (2020) [23].

V poslednich letech rovnéz nabyva na duleZitosti diskuze ohledné zavadéni cirkularni
ekonomiky, viz Vilamova, Piecha et al. (2019) [70]. Evropska komise publikovala dokument
nazvany Zasady cirkularni ekonomiky pfi projektovani budov (2020) [77], ktery obsahuje
dllezité zasady pro udrZitelné projektovani budov. Cilem je omezit produkci stavebniho
odpadu, provadeét recyklaci stavebnich materiald a vyrobk( a omezit vyuzivani primarnich
prirodnich zdroj, coz bude mit pozitivni dopad na ochranu Zivotniho prostredi. Tato
iniciativa nicméné soucasné ovlivni celkové stavebni naklady a v navaznosti i ceny
nemovitosti (prodej, prondjem).

V odborné literatufe nejsou dosud dostatec¢né prozkoumany dopady pandemii na realitni
trh. MUzZeme uvést naptiklad studii Wong (2008) [72], kde byla feSena otdazka, jak epidemie
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SARS ovliviiuje rezidencni trh v Hongkongu. Autor zjistil, Ze pokud je lokalita, kde se
prodavajici nemovitost vyskytuje, zasazena epidemii SARS, tak klesa jeji primérna prodejni
cena o 1 az 3 procenta.

Studie autor( Giudice a Paola (2020) [30] byla zaméfena na zkoumani dopadl pandemie
COVID-19 na ceny bydleni v Itdlii. Bylo zjisténo, Ze pfitomnost pandemie COVID-19
nezpUsobila vyznamny pokles cen nemovitosti. Byl zjistén pokles cenové urovné pouze v
intervalu 4 az 7 %.

Autofi Marona a Tomal (2020) [68] zkoumali dopady pandemie COVID-19 na pracovni
postupy realitnich makléri a na pristupy jejich klientl ve mésté Krakov. Bylo zjiSténo, ze
realitni makléri zacali v mnohem vétsi mife vyuzivat online sluzby a digitalni technologie.
Soucasné pak jejich klienti (pronajimatelé) preménili svlij obchodni model tak, ze misto
kratkodobého pronajimani zacali své nemovitosti vyuzivat pro dlouhodobé pronajmy.
Najemnici pak zacali vyZzadovat sniZzeni cen najm( a objevovaly se pozadavky na vyssi
standardy bydleni.

Rovnéz autori Maalsen, Rogers a Ross (2020) [50] zastavaji ndzor, Ze pandemie COVID-19
ma nejvétsi dopady pravé na soukromy sektor najemniho bydleni. Zejména se pak vyskytuji
negativni dopady pfi kratkodobém pronajimani byt. Soucasné pak pandemie zpusobila
problémy i ndjemciim bytli, ponévadZ se ve zvySené mire zacaly vyskytovat potize s
placenim najemného a problémy na pracovnim trhu. V nékterych statech, napriklad v USA,
Austrdlii a Velké Britanii, byla vlddou pfijata rozhodnuti, Ze najemnici mohou prodlouzit
splatnost svych zdvazkd vac¢i pronajimateldm do okamziku, kdy dojde k navratu do
standardniho prostredi.

Autofi Nicola, Alsafi, Sohrabi et al. (2020) [54] popisuji, Ze pandemie COVID-19 méla také
vyznamny dopad na pfistup bank pfi poskytovani uvérd na bydleni. Banky ve Velké Britanii
naptiklad zacaly poZadovat po klientech vyssi podil vlastnich zdrojl pfi financovani bydleni.
Soucasné vsak v mnoha zemich byl dluznikim umoznén, v ptipadé Spatné financni situace,
odklad splatek uvéru.

Autor Akinsomi (2020) [14] zkouma vynosy YTD, které ukazuji rozdily v dopadech pandemie
COVID-19 na jednotlivé sektory REIT. Zkratka REIT znamena Real Estate Investment Trusts.
REIT jsou historicky povazovany za atraktivni aktiva pro investory, a to zejména proto, Ze
aktiva predstavuji nemovitosti, které generuji prijmy a REIT také vyplaceji znacnou c¢ast
zisku ve formé dividend. Autor poukazuje na to, Ze krize na realitnim trhu predstavuji
béZnou zaleZitost a setkdvame se s nimi v pravidelnych intervalech. | to je dliivod, proc je
nutné se podrobné vénovat této problematice a mit analytické nastroje pro vcasné
rozpoznani prvotnich priznakl prichazejicich problém v souvislosti s pandemii nebo krizi.

Autofi Renigier-Bitozor, Zrébek et al. (2020) [60] popisuji, e v soucasné dobé ¢elime
pandemické situaci, ktera zasahla globalni realitni trh a jejiz negativni disledky mohou byt
velmi zavainé a Uroven krize nelze predvidat. Autofi predpokladaji, ze dojde k hluboké
transformaci pristupl a postupl pri ocenovani nemovitosti. Budou implementovany
automatizované modely, vzdalena feseni a pokrocilé technologie. Autofi navrhuji inovativni
pristup, ktery ma za cil propojit a sladit jednotlivé ucastniky na realitnim trhu s vyuzitim
modernich technologii a pfistupu.

Autorka Worzala (2021) [73] zkouma soucasnou nejistotu na realitnich trzich. Na pozadi
souCasné pandemie COVID-19 hleda reSeni, jak nahlizet na budouci investice do
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roli a o nemovitosti projevuje zajem stale vétsi okruh mezindrodnich investoru.

Zvysujici se vyznam realitnich trh(i ve vazbé na globdlni ekonomickou krizi podle autora
Mach (2019) [51] motivuje investory k hledani nejriznéjsich nastroja, které jsou vhodné
pro analyzu nemovitosti, porovndvani nemovitosti podle rliznych kritérii a zkoumani
potencialu investic do nemovitosti.

Autofi lvanov a Faulkner (2020) [40] zjistili, Ze roste pocet velkych firem v ramci S&P 500,
které mimo sv{j hlavni business realizuji investice do nemovitosti. Autofi identifikovali
mnoho vyznamnych rozdild mezi firmami v zavislosti na tom, zda tyto firmy vlastni nebo
nevlastni nemovitosti. Firmy, které vlastni nemovitosti, maji vyrazné vice pfilezZitosti k
rastu, obvykle vynakladaji vyssi vydaje na vyzkum a vyvoj, maji nizsi kapitalové vydaje, vyssi
pakovy efekt a vyssi cash flow. Vlastnictvi nemovitosti ma rovnéz vyznamny vliv na dvérovy
rating firem.

Investovani do nemovitosti je dale diskutovano ve studii [45]. Autor Lekander (2015) zde
uvadi, ze faktory, které ovliviiuji investice do nemovitosti jsou vice zavislé na mistnich
vlivech nez na globalni situaci. Cilem studie bylo prozkoumat, jak velikost a charakter
poptavky po ndjemnich nemovitostech ovliviiuje volbu strategie budovani nemovitostniho
portfolia a segmentaci investi¢niho trhu.

Autofi Kliber a Rutkowska-Ziarko (2021) [41] zkoumaji, jaky dopad na hodnotu spole¢nosti
ma investovani do rezidencnich nemovitosti. Autofi navrhli algoritmus pro tvorbu
efektivniho portfolia aktiv, kde budou zahrnuta tato tfi kritéria: potencidlni ziskovost
investice (mérena ocekdvanym vynosem), riziko (méfeno variabilitou vynos() a
ekonomicka situace spolecnosti v portfoliu. Vysledky empirického vyzkumu pro velké
spole¢nosti obchodované na varsavské burze ukazuji, Ze zahrnuti vSech téchto tfi kritérii
vede k lepsim vysledkim pfi hledani efektivnich portfolii.

Autofi Ling, Wang a Zhou (2021) [48] se zabyvaji analyzou vynosU realitnich investi¢nich
fondl (REIT) a nemovitosti. Autofi dospéli k zavéru, Ze vynosy z investovani do nemovitosti
se promitaji do ceny akcii az s urcitym zpozdénim. Autofi ukazuji na prfikladu realitnich
investi¢nich fond(, Ze institucionalni investofi obvykle upfednostnuji fondy, které vlastni
nemovitosti v misté plsobnosti institucionalniho investora. Tento poznatek bylo mozné
ocekdavat, ponévadz? instituciondlni investor ma dobré znalosti mistniho prostredi a bude
mit proto i vyssi dlveéru k investicim na mistnim trhu.

Vynosnost nemovitosti dale fesi autofi Plazzi, Torous a Valkanov (2010) [57]. Autofi zjistili,
Ze oCekavana vynosnost nemovitosti a o¢ekdvana mira rlstu ndjemného vykazuje ¢asovy
posun. Vyssi mira predvidatelnosti rlstu ndjemného je pozorovana v lokalitach
charakterizovanych vyssi hustotou osidleni a prisnéjsimi regulacemi potencialniho vyuZiti
uzemi. Dale bylo zjisténo, Ze o¢ekdvané vynosy z prondjmu nemovitosti a ocekavané vynosy
z akcii maji podobné korelace s makroekonomickymi proménnymi. Toto zjisSténi znamen3,
Ze nemovitosti nemusi poskytovat operativni efektivni zajisténi proti vykyvim na akciovém
trhu a kolisani hospodarského cyklu.

Autofi Niskanen a Falkenbach (2012) [55] studovali rozdily mezi REOCS (spolecnosti
vlastnici a provozujici nemovitosti) a REITS (realitni investi¢ni fondy) z hlediska likvidity.

YT

mezi obéma subjekty se tykaji rozsahu pfipustnych ¢innosti a miry zdanéni. Autofi hodnotili
rozdily z hlediska ndvratnosti aktiv, volatility a korelace s jinymi akciemi. Provedené testy
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likvidity odhalily, Ze REITS jsou vyrazné likvidnéjsi nez REOCS, zejména kvlli omezenim
ohledné vlastnické struktury. REITS tak predstavuji preferovany investi¢ni nastroj.

Autofi Deng, Ong a Qian (2018) [24] zkoumali, jak riziko investovdni do nemovitosti
ovliviiuje strategické rozhodovani firem a planovani financovani. Studie vychazi ze souboru
dat o americkych firmach za ¢asové obdobi 1985 az 2013. Autofi dokumentuji, Ze riziko v
oblasti nemovitosti je negativné spojeno s dlouhodobymi investicemi firem a dlouhodobym
externim financovanim akcii a dluhu. Zjisténi z tohoto ¢lanku poskytuji novy pohled na
dlouhodobou drzbu nemovitosti ze strany firem a nabizi nova vysvétleni nizké vykonnosti
nékterych realitnich fondd.

Studie autorll Ambrose, Fuerst, Mansley a Wang (2019) [16] zkouma, jaky vliv ma velikost
realitni spoleénosti v Evropské unii na dosahovanych vynosech, ndkladech a rentabilité.
Bylo zjisténo, Ze vétsi realitni spolecnosti jsou schopny generovat vyssi vynosy na jednotku
velikosti spoleCnosti, maji nizsi provozni naklady na jednotku velikosti spolecnosti a
dosahuji vyssi rentability. Ndavratnost vlozenych prostfedk( se srlistem spolecnosti
zvétsuje, zatimco administrativni ndklady se z velikosti spole¢nosti snizuji. Soucasné vsak
autofi negzjistili, ze by vétsi spolecnosti mély konkurenéni vyhodu v dostupnosti
vyhodnéjsiho uvérového financovani. Autofi ddle prokazali, Ze zejména malé firmy mohou
pfi svém rlistu ziskat znaéné Uspory z rozsahu. Uspory z rozsahu jiz pak vyznamné nerostou
v pripadé dalsiho rlstu velké realitni spole¢nosti.

Autofi Abdulai, Obeng-Odoom et al. (2016) [1] ve své publikaci popisuji vztahy mezi
stavebnictvim, realitnim trhem a ekonomickym rozvojem v jednotlivych rozvojovych
zemich. Jsou diskutovana riznorodd témata jako investice do nemovitosti, bydleni a rozvoj
nemovitosti, Fizeni stavebnich projektu, ocefiovani nemovitosti a udrZitelnost staveb.

Jiny pohled na investovani do nemovitosti poskytli Chinloy, Hardin a Wu (2017) [22], ktefi
ve své studii popisuji investovani do nemovitosti s vyuzZitim aukci. Autofi prokazali, Ze
nemovitosti potizené v aukci se obchoduji za nizsi ceny. Nizsi cena odrdzi zvysené riziko
nabyvatele.

Clanek Falkenbach (2009) [29] analyzuje kritéria, kterd jsou rozhodujici pro subjekty
provadéjici investice do nemovitosti na zahraniénich trzich. Vysledky vychazeji z
dotaznikové studie provedené mezi mezindarodné investujicimi subjekty do nemovitosti v
Evropé. Vysledky ukazuji, Ze nejvyznamnéjsimi faktory pfi vybéru realitniho trhu jsou
garance vlastnickych prav a o¢ekdvana navratnost investice. Investofi rovnéz vyznamné
preferovali realitni trhy v geografické blizkosti své materské zemé. Vétsina respondent(
pak povaZovala za vyznamné jesté tyto faktory: dostupnost profesionalnich sluzeb v
realitnim sektoru, dané, likvidita trhu s nemovitostmi, velikost realitniho trhu a dostupnost
informaci o trhu. Snaha o diverzifikaci portfolia nemovitosti mezi jednotlivymi staty a
moznosti dalSich investic v zemi pfitom nebyly rozhodujicim kritériem.

Kolisani cen na realitnim trhu se vénuiji naptiklad autofi Admiding a Zvanitajs (2011) [13].
Autofi ve své praci zkoumaji faktory, které ovliviuji délku a hloubku cyklt na realitnim trhu,
a to na souboru bytovych jednotek v LotySsku. Autofi zjistili, Ze mezi nejvyznamnéjsi
determinanty patfi Uvérova politika bank, demograficky vyvoj v regionu, prijmy
domadcnosti, mira nezaméstnanosti a rozsah vladnich zasah( do fungovani realitniho trhu.
Pochopeni faktor(, které ovliviuji realitni trh, mize vyznamné zlepsit progndzy ohledné
jeho dalsiho vyvoje. Statni instituce tak mohou lépe plsobit na dosaZeni dlouhodobé
udrzitelného rozvoje trhu s nemovitostmi.
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Autori Belke a Keil (2018) [20] analyzuji empiricka data o zakladnich determinantech cen
nemovitosti. Vychazeji z rozsahlého datového souboru zahrnujiciho Udaje o trhu s
nemovitostmi z témér 100 némeckych mést. Autofi identifikovali nékolik zdkladnich
determinant(, které vyznamné ovliviuji trh s nemovitostmi. Jedna se o rozsah stavebni
¢innosti v lokalité, strukturu bytového fondu (stranu nabidky), poptavku po ndjmech bytu
(stranu poptavky), celkovou velikost nemovitostniho trhu, vékovou strukturu obyvatelstva,
kvalitu a hustotu dopravni infrastruktury a ceny ndjemného. Vysledky studie naznaduji, ze
pravé tyto faktory jsou silné navazany na tvorbu cen nemovitosti a Ize je tedy pouzit i k
analyze zjisténi nesouladu trznich cen v jednotlivych lokalitach.

Studie autord Egert a Mihaljek (2007) [28] analyzuje determinanty cen rezidenénich
nemovitosti v 8 tranzitnich ekonomikach stfedni a vychodni Evropy (CEE) a v 19 zemich
OECD. Hlavni reSenou otdzkou je, zda konvencni determinanty cen domd, jako je HDP na
obyvatele, urokové sazby hypoték, pocet a objem poskytnutych uvérld na bydleni a
demografické faktory, vyznamné ovliviuji ceny rezidencénich nemovitosti. Autofi dokazuiji,
Ze tyto konvencni determinanty ve spojeni s nékterymi dalSimi faktory, zejména pak
institucionalnim rozvojem trhi s bydlenim a podporou statu v oblasti financovani bydleni,
skutecné vyznamné ovliviiuji ceny nemovitosti.

v es

o vliv lokality a vzajemnou vazbu center mést a pfiméstskych oblasti. Autofi porovnavaji
rast cen nemovitosti v centrech mést a v pfiméstskych oblastech. Autofi zjistili, Zze v
centrech mést byl rlist cen nemovitosti vyznamné vyssi v pfipadé meést s teplejSim
klimatem, s nizsi vzdélanostni strukturou obyvatel, mensi pocatecni hustotou zalidnéni a
nizsi pocatecni cenovou Urovni bydleni. Rust cen bydleni pak byl dale vyssi ve Ctvrtich, které
byly umistény blize k centru mésta a maji kvalitni vefejnou dopravu. Rlst cen nemovitosti
nastal predevsim v téch prfiméstskych oblastech, kde byly pfijmy obyvatel vyssi.

v es

(2016) [52], ktefi zkoumali zavislost mezi mirou kriminality a cenovou Urovni nemovitosti v
lokalité. Do analyzy byla zahrnuta metropolitni oblast Belfast. Autofi zjistili, Ze mira
kriminality vyznamné ovliviiuje ceny nemovitosti, ale zavisi zejména na prevazujicim typu
trestné ¢innosti. Ukazuje se, Ze vloupani a kradeZe jsou ¢asto spojeny s méstskymi Ctvrtémi
s vySSimi prijmy a vyssi cenovou urovni nemovitosti, zatimco nasili na osobdach a trestné
¢iny souvisejici s drogami se tykaji hlavné méstskych ctvrti s niz$i cenovou urovni
nemovitosti. K obdobnym zavérdm pak dochazeji i autofi Tita, Petras a Greenbaum (2006)
[66].

Studie autord Grum a Grum (2015) [36] identifikuje dalsi determinant cen nemovitosti,
ktery zkouma psychologické charakteristiky potencidlnich kupcl nemovitosti spojené s
jejich rozhodnutim koupit uréitou nemovitost. Autofi identifikovali dvé zdkladni skupiny
psychologickych faktor(i, motivacni a emocionaini faktory, které maji vyznamny vliv pfi
rozhodovani o koupi urcité nemovitosti. Pro realitniho maklére je klicové znat oc¢ekavani a
soucasné a budouci potfeby potenciadlnich kupujicich. Determinant cen nemovitosti z
oblasti psychologickych faktord dale studuji napfiklad autofi Dunn (2002) [26] a Hur a
Morrow-Jones (2008) [38].

Autofi Edelstein a Tsang (2007) [27] rozvijeji a testuji teoreticky model cyklické dynamiky
cen na trhu s byty. Vychazeji ze souboru dat o rezidencnich nemovitostech v Los Angeles,
San Franciscu, San Diegu a Sacramentu za ¢asové obdobi 1988 az 2003. Autofi pouZivaji dvé
zadkladni skupiny determinantl cen nemovitosti. Prvni skupina — poptavkova rovnice —
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zahrnuje poptavku po bydleni, interakci na ceny ndjemného a miru kapitalizace. Druha
skupina — nabidkova rovnice — spojuje investice do bydleni a zahrnuje velikost nabidky na
trhu a trzni hodnotu nemovitosti. Za nejvyznamnéjsi determinanty cen nemovitosti pak
autofi povazuji rlist miry zaméstnanosti v lokalité a rlist Urokovych sazeb u hypotecnich
avéru. Autofri dosli k zavéru, Ze na cyklicky vyvoj cen nemovitosti maji rovnéz vyznamny vliv
mistni vlivy.

Dynamiku cen rezidenénich nemovitosti dale zkoumaji naptiklad autofi Capozza,
Hendershott, Mack a Mayer (2002) [21]. Do svého vyzkumu zahrnuli celkem 62 oblasti v
USA. Dosli k zavéru, Ze ceny nemovitosti reaguji na ekonomické Soky odlisné, a to v
zavislosti na rychlosti rlistu rezidencniho trhu, velikosti lokality, vysi stavebnich naklad( a
zpusobu financovani nemovitosti. Vysoké stavebni naklady a vysoké redlné pfijmy
domacnosti v lokalité obecné zvysuji ceny nemovitosti. Nicméné vysoké ceny nemovitosti
maji soucasneé vyssi stupen autokorekce. Developefi a stavebni firmy jsou motivovani dodat
na trh vice nemovitosti v pfipadé, kdy dojde k prekroéeni rovnovaziné cenové urovné.
Nasledné pak dochazi k poklesu cen z dlvodu zvétseni celkové nabidky nemovitosti.
Oblasti, kde investofi ve zvysené mife vyuZivaji pakového efektu pfi pofizeni nemovitosti,
jsou citlivéjsi z hlediska zmén cenové Urovné v pripadé vyskytu ekonomickych krizi.

Nizkou elasticitu nabidky rezidenénich nemovitosti a vazbu na cyklicnost zmén cen
nemovitosti pozorovali také Glaeser, Gyourko a Saiz (2008) [31]. Stejné jako mnoho jinych
aktiv tak i ceny reziden¢nich nemovitosti vykazuji cyklické zmény v ¢ase. Autofi predstavuji
jednoduchy model tvorby cenovych bublin v oblasti bydleni. Model predpokladd, ze v
lokalitdch s pruznéjsi nabidkou bydleni vznikd méné cenovych bublin a cenovy narUst je
soucasné nizsi. V pripadé priznivych Zivotnich podminek v lokalitach s pruznou nabidkou
bydleni vSak mUZe cenova Uroven skokové narlst, ponévadz je mozné v téchto lokalitach
rychle realizovat rozsahlou stavebni ¢innost. Data ukazuji, Ze cenové bubliny v minulosti
vznikaly zejména ve méstech, kde je nabidka bydleni nejméné elasticka. Velky narist cen
byl zaznamendn i v mensich lokalitach s pruznou elasticitou, nicméné po rychlém ristu cen
a vyCerpani potencialu lokality dochazi ke stagnaci nebo pouze k dalSimu mirnému rlstu
cen.

Bubliny na trhu s bydlenim obvykle zacinaji rlstem poptdvky pfi omezené nabidce
nemovitosti. ZvySovani nabidky obvykle trva relativné dlouhou dobu. V urcitém okamziku
vSak poptdvka klesad nebo stagnuje a soucasné se déle zvySuje nabidka, coz ma za nasledek
prudky pokles cen. Tento okamzik oznacujeme jako prasknuti cenové bubliny. Studie Sendi
(2010) [62] analyzuje slovinsky trh s bydlenim za posledni dvé desetileti. Tento trh byl
charakterizovan velmi vysokou poptavkou po bydleni pfi omezené nabidce. Tato situace
byla zplsobena dopady bytovych reforem zavedenych na pocatku 90. let. Jak je bézné v
této situaci, spekulanti na trhu nemovitosti hledajici rychlé zisky, zpusobili rlst cen
nemovitosti na neudrZitelnou uUroven ve srovnani s pramérnymi pfijmy domacnosti.
Soucasné doslo k uvérové krizi, ktera méla za nédsledek snizeni dostupnosti hypoték, a tedy
i snizeni poptavky po nemovitostech. Nasledovalo prasknuti cenové bubliny. Studie shrnuje
situaci na trhu s bydlenim a identifikuje priciny prasknuti cenové bubliny.

Elasticitu nabidky a poptavky po bydleni dale zkouma napriklad Bertaud (2018) [2]. Bertaud
vysvétluje, Ze volny trh je zakladnim predpokladem dlouhodobého udrzitelného rozvoje
mést. V pripadé omezeni volného trhu a pfijeti vysokého stupné regulace vyuziti uzemi
soucasné dochazi k neefektivité vyuziti Uzemi a plytvani zdroji. Autor éerpa z péti desetileti
zkuSenosti s urbanismem ve 40 méstech po celém svété a spojuje produktivitu mést s
velikosti jejich trhu prace. Autor doSel k zavéru, Ze planovani verejné infrastruktury,
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urbanismus, fizeni rozvoje mést a rezidencni trh by se mélo vzdjemné doplfiovat. Autor
zdlraznuje vyznam mobility pracovnich sil ve vazbé na dostupnost bydleni a rist Zivotni
urovné obyvatel.

Dopady regulace v Uzemi a rozvojem mést ve vazbé na ceny nemovitosti se ddle zabyvaji
autori Cheshire a Vermeulen (2009) [4]. V publikaci je provedena analyza problémi
ovliviujicich méstskou udrzitelnost v severni Americe a Evropé na pocatku 21. stoleti. VIady
jednotlivych statll v rlzné mife zasahuji a reguluji vSechny trhy. Regulace trhu s vyuZzitim
uzemi neni nijak vyjimecna, nicméné ma vyznamny dopad na dlouhodoby rozvoj uzemi.
Stavebni ¢innost vytvari rovnéz negativni externality, které mohou snizit trzni hodnotu
nemovitosti stavajicich obyvatel. Tito obyvatelé by tak méli mit pravo vyjadrovat se k nové
vystavbé v dotcené lokalité. Autoti ve svém vyzkumu zjistili, Ze v lokalitach, kde se mistni
vysSiho stupné ochrany Zivotniho prostfedi a lepSiho sousedského souziti. Soucasné je vsak
v téchto lokalitdch dosazeno vyznamné vyssi cenové Urovné nemovitosti.

Zavislost mezi regulaci v uzemi a cenou nemovitosti pozorovali rovnéz Glaeser, Gyourko a
Saks (2005) [32] pfi studovani cenového vyvoje bytd na Manhattanu. Na Manhattanu ceny
byt od 90. let prudce rostly. Tuto skutec¢nost nelze vysvétlit pouze rostoucimi prijmy
domdcnosti a firem a nizkymi Urokovymi sazbami. Autofi predkladaji dikazy, Ze regulace
omezuje nabidku bydleni na fadé dalSich trh( s bydlenim po celych USA. Zvysujici se
poptavka po bydleni nevedla soucasné k vyssi rychlosti vystavby, ale k vy$Sim cendm
nemovitosti. Vysledky ukazuji, Ze zejména v drahych pobreznich oblastech je dosahovano
nejvétsiho diferencidlu mezi cenami bydleni a naklady na vystavbu. Tyto oblasti obvykle
podléhaji nejvysSimu stupni regulace nové vystavby.

Clanek Kuda, Beran et al. (2020) [44] se zabyva dynamikou rozvoje Uzemi v regionalni
ekonomice a ekonomice obci. Rozvoj Uzemi je a vidy byl omezen dostupnymi zdroji
kapitalu, dynamikou jeho vyuzivani a zpisobem jeho distribuce v Uzemi. Souéasné limity
rozvoje Uzemi v Ceské republice predstavuje zejména stavebni zdkon, Uzemni plany,
regulacni plany, strategické plany rozvoje obci a aktudlni politické mechanismy ve vedeni
obci. V ¢lanku je proveden optimalizaéni vypocet, ktery umoznuje definovat limity rozvoje
Uzemi z hlediska potencialnich pfinost a ndkladu. Je zkouman vztah mezi investicemi do
nemovitosti a dlouhodobé udrzitelnym prinosem z investic.

Studie Lesniak et al. (2021) [46] analyzovala dopady zasad uzemniho rozvoje na aktivitu
investorll na rezidenénim trhu. Byla analyzovana ctyfivelkd mésta v rlznych c¢astech
Polska. Byla zjisténa zdavislost, Ze ¢im je nastaven kvalitnéjsi a podrobné;jsi proces izemniho
planovani ve mésté v urcitém roce, tim je vétsi aktivita investorl v nasledujicim roce. Jako
ukazatel aktivity investord byl stanoven pocet zahajenych byt na 1000 obyvatel. Ukazuje
se, ze investofi v pripadé zpracovaného detailniho planu Gzemniho rozvoje a znalosti
jasnych podminek vystavby, nesou mensi riziko pfi planovani a vystavbé. Vysoka kvalita
uzemniho planovani v lokalité usnadnuje a zrychluje proces ziskani stavebniho povoleni.

S cenami nemovitosti je rovnéz spojeno bezdomovectvi a omezena cenova dostupnost
najemniho bydleni, viz Glynn a Casey (2018) [34]. Autofi se zabyvali vyzkumem chovani
realitniho trhu v jednotlivych méstech USA. Bylo zjisténo, Ze v lokalitach, kde obyvatelé
utrati vice nezZ tretinu svych pfijm{ za najem, lze ocekavat rychlejsi narist bezdomovectvi.
Rast prijm0 domacnosti nedrzi krok s najmy, coz vede ke krizi v cenové dostupnosti bydleni

evvs

bezdomovectvi. Prahova hodnota tretiny celkovych pfijm0d domacnosti by méla
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predstavovat zasadni méritko pro tvirce politik bydleni. Prahova hodnota tak pomaha
vysvétlit, pro¢ se bezdomovectvi nevyskytuje rovhomérné napfic¢ rllznymi regiony. Tento
problém se vsak dotykd i béZznych ndjemnikd se stabilnim bydlenim a praci. Ndjemnici s
vysokymi pfijmy, ktefi si dosud pronajimali drazsi byty, v pfipadé dosaZzeni prahové
hodnoty, jsou nuceni hledat si levnéjsi bydleni a vytlacuji tak z tohoto levnéjsiho bydleni
osoby s nizsimi pfijmy. Pronajimatelé upfednostni bonitnéjsiho ndjemce pred ndjemcem
s niz§imi pfijmy. Osoby s nizSimi pfijmy jsou pak nuceny k hledani jesté levnéjsiho bydleni,
najmy vzrostou, byt jen o malou ¢astku, tak mohou byt vyfazeni z bézného trhu s ndjemnim
bydlenim v dané lokalité, navic sdoprovodnym rizikem nemoznosti dopravit se
v akceptovatelném ¢&ase do stavajiciho zaméstnani. Zavislost mezi cenami nemovitosti a
bezdomovectvim dale zkoumaji napfiklad Moses (2018) [53] a Harrison (2020) [37].

Dalsi studie v této oblasti Pratoomchat (2019) [59] zkoumd vazbu mezi mirou
bezdomovectvi, charakteristikami realitniho trhu a socioekonomickymi faktory na drovni
statu a jednotlivych region v USA. Vysledky ukazuji, Ze osobni vydaje na bydleni, mira
neobsazenosti bytl, cenova Uroven najmu, mira chudoby, pocet vypovédi ze zaméstnani a
mira nerovnosti pfijmd domacnosti jsou vyznamnymi determinanty bezdomovectvi a
cenové nedostupnosti bydleni. Za ucelem zpomaleni rlstu bezdomovectvi a omezeni
cenové nedostupnosti najemniho bydleni by se hospodarska politika statu méla zamérit
zejména na vystavbu levnych bytl, omezeni regulaci, zménu danové politiky v oblasti
bydleni a na podporu osob vyloucenych z trhu prace.

Dalsim determinantem cen bydleni je nastavend politika statu v oblasti bydleni a socialni
politika. Studie Andrews, Sanchez a Johansson (2011) [18] zkouma jednotlivé politiky
bydleni v zemich OECD. Na zakladé rady ekonometrickych analyz jsou tyto politiky
podrobeny zkoumani z hlediska dosahovani svych cild a dopadd na hospodareni statu.
Jednim z hlavnich zjisténi je, Ze Spatné navrzenad politika m(ze negativné ovliviiovat Zivotni
Uroven obyvatel, vede k vyssi volatilité cen nemovitosti a omezuje pohyb osob za
pracovnimi pfileZitostmi z dlivodu nedostupnosti bydleni v zajmové lokalité. Studie
navrhuje néktera doporuceni, jak zefektivnit politiky bydleni, aby doslo ke zlepseni
fungovani trhu s bydlenim, aby se zlepSila makroekonomickd stabilita a bydleni bylo
dostupnéjsi pro Sirsi skupinu obyvatel.

Problematiku cenové dostupného bydleni ve vazbé na bytovou politiku jednotlivych stat(
Evropské unie resi rovnéz studie (2020) [6]. Bylo zjiSténo, Ze staty s dobre strukturovanymi
a rozvinutymi systémy socialniho bydleni nabizeji svym ob¢anlim cenové dostupné bydleni.
Soucasné se ukazuje, Ze zvySovani vydajl statu na posileni poptavky po bydleni je casto
kontraproduktivni, protoZze ma tendenci misto zlepSovani dostupnosti bydleni pouze
zvysovat lokalni ceny bydleni. Studie proto doporucuje, aby verejné finanéni zdroje byly
pouzity na podporu realizace cenové dostupnych bytovych projektl a tim doslo k posileni
strany nabidky. Studie dale navrhuje reformu dani souvisejicich s nemovitostmi. Spravné
danové zacileni podpoti mistni nabidku bydleni a omezi negativni dopady spekulaci na
rezidencnim trhu. Studie ddle zjistila, Ze v mnoha statech EU dochdzi k poskytovani
socialniho a dostupného bydleni prioritné pro velmi omezenou cilovou skupinu socialné-
znevyhodnénych osob, coz snizuje moznosti nizsi stfedni tridy zajistit si dostupné bydleni.
V pripadé rozsiteni podpory i pro SirsSi cilovou skupinu by doslo ke vzniku socialné
rozvinutéjsich komunit a omezeni socidlni a prostorové/rezidencni segregace. Zkoumanim
aktivit stath pri financovani bydleni a zajisténi dostupnosti bydleni se dale zabyvaji
naptiklad autofi Zhang (2020) [74], Ronald (2020) [61] a Hy6tyldinen (2018) [39].
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Mezi determinanty cen nemovitosti dale patii dosazitelny standard bydleni a Zivotni
podminky v lokalité. Studie Palacios, Eichholtz, Kok a Aydin (2020) [56] zkouma vztah mezi
podminkami bydleni a zdravotnimi vysledky uzivatell bytl(. Studie analyzuje 25000
némeckych domacnosti za casové obdobi 25 let. Bylo zdokumentovdno, Ze jednotlivci
vystaveni Spatnym podminkam bydleni vykazuji horsi dusevni a fyzické zdravi a dochazi k
narlstu poctu navstév lékard o 11 procent. U vékové skupiny 64+ se pocet navstév lékari
uzivatelll podstandardnich bytd zvySuje dokonce o 20 %. Studie zjistila, Ze rekonstrukce
doml a bytl ma za nasledek vyznamné omezeni poctu navstév lékarl. Vysledky
pravdépodobné rovnéZ souvisi se socioekonomickym statusem uZivatel( byt(, jejich
zZivotnim stylem a Zivotnimi podminkami v lokalité.

Vztahem zdravi, standardu bydleni a socidlniho statusu se zabyvaji i dalsi autofi. Napriklad
Pollack, Knesebeck a Siegrist (2004) [58] zjistili, Ze existuje zavislost mezi vlastnictvim
nemovitosti a subjektivnim hodnocenim zdravotniho stavu vlastnika nemovitosti. Autofi
zkoumali populacni vzorek osob ve véku 16+ v Némecku. V pfipadé, Zze dotazované osoby
uZivaly pronajatou nemovitost, nemovitost vyZzadovala rekonstrukci, lokalita vykazovala
vysSi miru znecisténi ovzdusi nebo byly zjisStény zhorSené vztahy se sousedy, tak existovala
vy$si pravdépodobnost Spatného subjektivniho hodnoceni zdravi dotazovanych osob. Tato
zavislost se vyskytovala i po ocisténi vlivu vySe dosazeného vzdélani a vysSe pfijmu
domdcnosti.

Vlastnictvi nemovitosti ma rovnéz vyznamnou vazbu na vék kupujicich. Studie Andrés a
Machi (2021) [17] analyzuje miru vlastnictvi nemovitosti a nezavislost mladych dospélych
ve Spanélsku. Vysledky studie ukazuji, e demografické a sociologické faktory maji vétsi
vyznam nez ekonomické faktory. V pfipadé skupiny mladych dospélych Zijicich dlouhodobé
osamocené (jednoclenné domacnosti) nebyly identifikovany vyznamné rozdily mezi
regiony. V pfipadé mladych manzelskych parl mira vlastnictvi nemovitosti souvisela s

regionem puvodu manzell.

Pandemie COVID-19 vyznamné ovlivnila realitni trh. Cilem studie Tomal a Marona (2021)
[67] bylo zjistit na pFikladu mésta Krakov, jaké dopady ma pandemie COVID-19 na vysi
najemného za bydleni. Studie vychazi ze statistickych dat ohledné cen najm( a tato data
porovnava s informacemi od realitnich kanceldfi s vyuZitim dotaznikového Setfeni. Vyzkum
zjistil, Ze prvni vina pandemie COVID-19 zpUsobila 6 az 7% pokles cen najm{ v Krakové,
pfitom realitni kancelare pfedem odhadovaly pokles najemného o 13 %. Druhd vina
pandemie mezi tfetim a Ctvrtym Ctvrtletim roku 2020 vedla k dalSimu poklesu najemného
0 6,25 %. Tento pokles byl velmi presné predpovézen i respondenty prizkumu z realitnich
kancelati i ekonometrickymi modely. Prlizkum predpoklada zvyseni cen najemného po
odeznéni dopadll pandemie, nicméné dosazeni plvodni cenové uUrovné najmud pred
pandemii neni podle autorl predpokladano.

Studie Toro, Nocca a Buglione (2021) [69] analyzuje trendy na rezidencnim trhu v Itélii,
zejména pak v metropolitni oblasti Neapol. Pandemie COVID-19 zménila od zacatku roku
2020 zivotni a pracovni podminky obyvatel, coZ zasahlo vSechna hospodarska odvétvi
vCetné realitniho trhu. PonévadZz mnoho osob bylo nuceno travit ve svych domovech
mnohem vice casu, a to vletnérealizace pracovnich a volnocasovych
aktivit, spolecnost zacala klast na nemovitosti nové pozadavky. Roste poptavka po vyuziti
spolec¢nych prostor budov, teras a balkonu. Jsou kladeny vyssi poZzadavky na okoli budov,
parky a na pfirozené osvétleni v budovach. Z dotaznikového Setfeni dale vyplynulo,
Ze 68 % respondentU vyjadiuje celkovou spokojenost se stavajici bytovou situaci, zatimco
27,7 % respondent(l vyjadfilo potfebu ziskani vétsiho obytného prostoru. Pfi detailnéjSim
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rozboru potfeby novych obytnych prostor respondenti vyzadovali v 53 % pripadl oteviené
prostory, ve 33,1 % pfipadl prostory pro volnocasové aktivity a ve 23,4 % pfipadd prostory
pro praci z domova. Respondenti mohli zvolit sou¢asné vice odpovédi.

Studie Tanrivermis (2020) [63] zkouma dopady pandemie COVID-19 na realitni trh v
Turecku. Zavedeni omezujicich a preventivnich opatfeni mélo vyznamny dopad zejména na
odvétvi cestovniho ruchu, kde doslo ke snizeni pfijmud. Dale doslo k omezeni objemu
transakci s nemovitostmi, zvySené mife neobsazenosti hotell a byt(, zvySeni provoznich
nakladl nemovitosti a poklesu vybéru ndjemného.

Studie Allen-Coghlan a McQuinn (2020) [15] analyzuje dUsledky ekonomického
zpomaleni zpisobeného pandemii COVID-19 na irsky trh s bydlenim. Autofi ocekavaji, Zze
pokles ekonomické aktivity zplsobi pokles cen dom(. Toto sniZzeni cen bude zpUsobeno
poklesem disponibilniho pfijmu domadcnosti a vyznamnym poklesem aktivity na
hypotecnim trhu.

Studie Anenberg a Ringo (2021) [19] zkouma vyvoj trhu s bydlenim v USA béhem pandemie
COVID-19. Autofi zjistili, Ze se sniZzuje nabidka reziden¢nich nemovitosti k prodeji a
soucasné rostou ceny nemovitosti. Na strané poptdvky donutila pandemie domdcnosti
trdvit vice ¢asu doma a tato skute¢nost mohla pfildkat nové kupce na trh s bydlenim. Nizsi
urokové sazby pravdépodobné rovnéz stimulovaly poptavku po bydleni. Na strané nabidky
pak vlastnici rezidencnich nemovitosti omezili zahajeni prodeje z dlivodu nejasného vyvoje
trhu. Moratoria na splatky uvér( a hypoték pak rovnéz nemotivovala stavajici vlastniky
nemovitosti k prodeji. Studie ukazuje, Ze napéti na trhu s bydlenim nastalo zejména kvuli
narustu poptavky. Nova poptavka prekrocila i predpandemickou uroven. Mnoho kupujicich
navic nepredpoklada soucasné prodej stavajici nemovitosti, coz rovnéz omezuje stranu
nabidky. Mezera mezi nabidkou a poptavkou narostla do extrémni Urovné a je jiz pfilis velka
na to, aby ji mohla v kratké dobé redlné zaplnit nova vystavba.

Autofi Liu a Su (2020) [49] zkoumali dopady pandemie COVID-19 na poptavku po bydleni
v USA z hlediska hustoty zalidnéni a dochdzeji k odliSnym zavérim neZz Anenberg a Ringo
(2021) [19]. Autofi Liu a Su zjistili, Ze pandemie vedla ke sniZzeni poptavky po bydleni
v lokalitach s vysokou hustotou zalidnéni. Prace na dadlku a omezené mozZnosti spotifebniho
chovani (napfiklad vyuZiti restauraci) snizily potfebu bydleniv blizkosti zaméstnani a v
husté zalidnénych oblastech a centrech mést. Autofi dokazuiji, ze ve ¢tvrtich a méstech, kde
pred pandemii byla nastavena vysoka cenova uroven bydleni, dochazi k nejvétSimu poklesu
cen bydleni. | po odeznéni nejvétsich dopadli pandemie pretrvava snizend poptavka po
bydleniv husté =zalidnénych oblastech a centrech mést. Autofi ocekdvaji, ze
postupné dojde k obnoveni poptavky po bydleni, nicméné rychlost navratu k pavodnimu
stavu bude zaviset mimo jiné na poctu pracovnikl, kterym bude trvale umoznéna prace z
domova.

Studie Le Goix, Ysebaert, Giraud et al. (2021) [35] zkouma vliv ekonomické krize na
dostupnost bydleni v jednotlivych statech Evropské unie. Studie identifikovala klicové
problémy, mezi které patfi zejména sociadlni distancovani, gentrifikace a akumulace
socioekonomickych nerovnosti v jednotlivych lokalitach. Autofi zjistili, Ze je stale obtiznéjsi
ziskat pristup ke kvalitnimu a dostupnému bydleni ve vétSich evropskych méstech. Studie
uvadi narast rozdill v dostupnosti bydleni mezi mésty i uvnitf mést. Autofi zjistili, Ze ceny
rezidencnich nemovitosti rostou rychleji nez prijmy ndjemcu a rovnéz i osob pofizujicich si
vlastni bydleni. Nemovitosti predstavuji vyznamny faktor socioekonomickych nerovnosti ve
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spolecnosti. Narlsta podil osob v ramci Evropské unie, pro které tvofi celkové naklady na
bydleni vice neZ polovinu jejich disponibilniho pfijmu.

K podobnym zdvérim dosli i autofi studie Leung et al. (2020) [47], kterd analyzuje ceny
reziden¢nich nemovitosti v Hongkongu. Cenova uroven rezidencnich nemovitosti v
Hongkongu je povazovana za velmi vysokou, coz zplsobuje, Ze témér polovina obyvatel Zije
bud' v najemnich bytech anebo v dotovanych nemovitostech. Autofi se zaméruji na vztah
mezi rezidenénim trhem a zakladnimi makroekonomickymi ukazateli. Ukazuje se, Ze hruby
domaci produkt roste, pocet obyvatel se zvysuje, rovnéz roste dlouhovékost obyvatel,
nicméné skutecné prijmy domacnosti zaostavaji.

Dostupnost bydleni a vysoké ceny nemovitosti maji rovnéz vyznamny dopad na stabilitu
partnerskych vztahl. Autofi studie Krapf a Wagner (2021) [43] zjistili, Ze riziko rozpadu
partnerského vztahu pfimo souvisi se zUstatkem pfijma domadcnosti po odecteni vSech
nakladd spojenych s bydlenim. Cim vy3si je tento zGstatek, tim niz$i je pravdépodobnost
rozpadu partnerského vztahu. Bylo také zjisténo, Ze vlastnici nemovitosti maji obvykle
stabilnéjsi partnerstvi neZ najemnici. Pfitom nezdleZelo, zda nemovity majetek byl ve

spole¢ném vlastnictvi obou partner(i anebo ve vlastnictvi pouze jednoho z partneru.

Studie Thackway a Pettit (2021) [64] zkoum3, jak celkovy pokles poskytovani kratkodobych
prondjmd  prostfednictvim  sluzby Airbnb v duUsledku pandemie COVID-19
ovlivnil nabidku byt k dlouhodobému pronajmu a ceny prondjma v Sydney. Autofi zjistili,
Ze ve Ctvrtich, kde byla sluzba Airbnb velmi aktivni, dochazi k narlstu nabidky bytd k
dlouhodobému prondjmu. Soucasné ale klesla nabidka bytl uréenych k dlouhodobému
prondjmu ve ctvrtich, kde sluzba Airbnb nebyla pfiliS rozsifena. Sluzba Airbnb od svého
vzniku v roce 2008 v pocatec¢nim obdobi ovliviiovala pouze cestovni ruch a hotelovy
pramysl. V soucasné dobé je vSak zfejmé, Ze narusila i standardni fungovani trh( s bydlenim
ve velkych méstech po celém svété. Pandemie COVID-19 je tak pfileZitosti, jak nastavit
udrzitelné  podminky fungovani této sluzby, abynedochdzelo ke snizeni
dostupnosti bydleni pro bézné obcany.

Dlouhodobym dopadim pandemie COVID-19 na obchodovani s kratkodobymi pronajmy
pomoci online platforem, zejména pak Airbnb, se vénuje studie Dolnicar a Zare (2020) [25].
Autofi predpovidaji, Zze podil vlastnik( bytl, ktefi vyuZivaji tuto platformu plné k
podnikatelskym ucellim, bude klesat. Jedna se o takové vlastniky bytl, ktefi pouZzivaji
platformu Airbnb Cisté z komercnich divodu, na potizeni bytu ¢asto vyuZivaji hypotecni
Uvér a byt pronajimaji prostfednictvim sluzby Airbnb celoroéné. Cast z téchto vlastnikd pak
bude i nadéle plsobit na trhu dlouhodobych pronajmi a nevrati se zpét ke svému
pavodnimu podnikatelskému konceptu, z ddvodu snahy o minimalizaci rizik spojenych s
podobnymi necekanymi udalostmi, jako je pandemie. Na druhou stranu podil hostiteld, tj.
osob, které pronajimaji pouze ¢ast svého bytu po omezenou dobu v roce, v souladu s
pGvodnim konceptem sluzby Airbnb, bude nardstat. Snaha o regulaci tohoto odvétvi tak
pravdépodobné nebude nutna v pivodné planovaném rozsahu.
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2 Predstaveni softwaru EVAL

EVAL je softwarova aplikace, kterd systematicky shromazduje, analyzuje a vyhodnocuje
cenové nabidky nemovitosti zvefejnéné v realitni inzerci na internetu v Ceské republice.
Tuto aplikaci vytvoril a dale rozSifuje autor této prdce. Vystupy prezentované v dalSich
kapitolach této prace prevaziné vychazeji z dat shromazdénych pomoci této aplikace.

Sbér informaci probiha pravidelné automatizovanym mechanismem v periodé jednoho
mésice, a to souvisle jiz od roku 2007. Vzhledem k potfebam Ministerstva pro mistni rozvoj
Ceské republiky, ktera vyuZiva ziskana data pro svoji dalsi ¢&innost a pandemii COVID-19, byl
od dubna 2020 tento interval zkracen na kazdych 15 dn(. Software EVAL je autorem dale
vyvijen a rozsifovan. Jsou optimalizovany metody sbéru a vyhodnoceni dat s cilem ziskani
co nejvérohodnéjsich statistickych vysledka.

V letech 2007 az 2017 zabér softwarové aplikace pokryval vétSinu ze vSech zvefejnénych
realitnich inzeratl na internetu v Ceské republice. Byly analyzovany viechny kategorie
nemovitosti (byty, rodinné domy, pozemky, komercni nemovitosti atd.). Nicméné
vzhledem k velké ¢asové ndroc€nosti nutné k zajisténi fungovani celého procesu sbéru a
vyhodnoceni dat se tento zplsob provozovani stal pro autora dale neudrzitelny a bylo proto
nutné pristoupit k redukci v objemu zaznamenanych dat. V souc¢asné dobé tak software
EVAL zaznamendva data z realitniho serveru https://www.sreality.cz/ v kategoriich byty
k prodeji a byty k prondjmu. | pfes tuto nutnou redukci v objemu dat se autor domniva, ze
je mozné prezentovat celou fadu zajimavych tabulek, grafl a zavislosti vyskytujicich se na
realitnim trhu v Ceské republice.

Plvodni verze softwaru EVAL byla vytvorena v programovacim jazyku Borland Delphi for
Microsoft Windows. Tento programovaci jazyk se vsak postupem doby stal zastaraly a
software EVAL prestal efektivhé komunikovat s modernimi zdrojovymi kédy web(. Bylo
proto nutné pristoupit ke kompletnimu preprogramovani softwaru EVAL. Nova verze
softwaru EVAL byla vytvofena v modernim programovacim jazyce Python a umoznuje vyssi
stupen automatizace prace.

V puvodni verzi softwaru bylo napfiklad nutné po kazdém stazeni souboru dat rucné
ovérovat kontinuitu a Uplnost zaznamenanych dat. Realitni servery totiz v nahodnych
intervalech (z pohledu autora) prochazi Upravami ze strany jejich provozovatell. Cast
téchto zmén je zaznamenatelnd i béinymi uzZivateli, napfiklad kdyZz dojde ke zméné
grafického prostredi webu. Nékteré zmény se vsak tykaji databazovych systému a vnitini
struktury dat a nejsou na prvni pohled patrné. Nicméné pravé pri téchto zménach muze
dojit k situaci, Ze nejsou softwarem EVAL staZena Zadna data. V pripadé takovéto zmény
pak musel autor na danou situaci okamzité reagovat, identifikovat zménu na realitnim
serveru, upravit zdrojovy kéd softwaru EVAL a opakovat sbér dat pro dané ¢asové obdobi
a realitni server.

Software EVAL pro svoji plnou funkénost vyZaduje stabilni a rychlé pfipojeni k internetu,
operacni systém Microsoft Windows 10, velky ulozny prostor na harddisku/harddiscich v
radu TB, vykonny procesor umoznujici praci s velkymi datovymi soubory a operacéni pamét
RAM alespon 32 GB.

Pro lepsi predstavu o objemech zaznamenanych dat, jenom za prvni polovinu roku 2021
databaze softwaru EVAL obsahuje vice nez 300 000 zaznam( cenovych nabidek prodeje a
prondjmu bytd. Tento softwarovy nastroj umoznuje detailni analyzu vyvoje nabidkovych
cen nemovitosti v ¢ase a dalSich parametrd souvisejicich s nemovitostmi, a to ve vSech
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obcich Ceské republiky. Pokud inzerent poskytl informace o nemovitosti a o lokalité aZ do
podrobnosti ulice, software EVAL eviduje rovnéz i tento parametr a je tak mozné provadét
analyzy na velmi podrobné lokdlni Urovni.

2.1 Struktura softwaru EVAL

Software EVAL je strukturovan do nékolika dil¢ich moduld, které vzajemné spolupracuiji:

e Modul pro sbér internetovych odkaz(.

e Modul pro stazeni plnych text( inzerat(i a export dat.
e Modul pro filtrovani dat.

e Modul pro vyhodnoceni dat.

2.1.1 Modul pro sbér internetovych odkazu

Tato soucdst softwarového nastroje systematicky prochdzi realitni internetovy server a
zaznamenava do databdaze aktudlni internetové odkazy na nabidky prodeje nebo prondjmu
nemovitosti. Pro fungovani tohoto modulu bylo nezbytné rozkli¢it zpdsob ukladani dat na
realitnim serveru. Tento modul vloZi do databaze softwaru EVAL v kazdém mésici vice nez
50 000 zaznamuU odkazl na plné texty jednotlivych inzerat. Sbér dat je realizovan v
nasledujicich kategoriich nemovitosti: byty k prodeji a byty k prondjmu.

import pandas as pd

from bs4 import BeautifulSoup

from selenium import webdriver

from selenium.webdriver.common.by import By

from selenium.webdriver.support.ui import WebDriverWait

from selenium.webdriver.support import expected conditions as EC
from selenium.common.exceptions import TimeoutException

from selenium.webdriver.common.desired capabilities import
DesiredCapabilities

import math

soubor linky = open("C:\Vystup reality\seznam linky byty prodej.txt",

"W")

#spusti virtualni prohlizec na pozadi

chrome options = webdriver.ChromeOptions ()

chrome options.add argument ('--disable-extensions')

chrome options.add argument ("--no-sandbox")

chrome options.add argument ("--disable-setuid-sandbox")
chrome options.add argument ("--disable-notifications")

chrome options.add argument ("incognito")

chrome options.add argument ("--disable-gpu")

prefs = {"profile.managed default content settings.images":2}

chrome options.add experimental option("prefs",prefs)

chrome options.binary location = r"C:\Program
Files\Google\Chrome\Application\chrome.exe"
chrome driver binary = r'C:\Users\Eda\Disk
Google\PycharmProjects\Reality\chromedriver.exe'
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driver = webdriver.Chrome (chrome driver binary,
chrome options=chrome options)

pocet inzeratu = 20000

pocet stran inzeratu = math.ceil (pocet inzeratu / 20)
pocet stran inzeratu = int(pocet stran inzeratu)
print(pocet stran inzeratu)

pocet chyb = 0
for strana in range(l, 90000) :
driver.get ("https://www.sreality.cz/hledani/prode]j/byty?strana=" +
str(strana - pocet chyb))
try:
element = WebDriverWait (driver,
10) .until (EC.presence of element located((By.ID, "square-est-1list")))
soup = BeautifulSoup(driver.page source, "html.parser'")
except TimeoutException:
print ('CHYBA !!!")
continue

kontrola = 0
for title in soup.select(".text-wrap"):

seznam linky = "https://www.sreality.cz" +
title.select one(".title").get('href') + "\n"
kontrola = 1

print(seznam linky)
print(str(strana - pocet chyb))
soubor linky.write(seznam linky)

if kontrola ==
print ('CHYBA KONTROLA - OPAKUJI STAZENI ' + str(strana -
pocet chyb))
pocet chyb = pocet chyb + 1

if (strana - pocet chyb) == pocet stran inzeratu:
break

soubor linky.write ('AAAKONECAAA')
driver.quit ()
soubor linky.close()

Obrazek 1 Nahled na éast zdrojového kédu pro Modul pro sbér internetovych odkazl, ¢ast Byty
k prodeji, programovaci jazyk Python

Ve vySe uvedeném zdrojovém kdédu je rovnéz oSetfen pripad, kdy realitni server
neposkytne odezvu na dotaz do 10 sekund (WebDriverWait(driver, 10)). V daném pfipadé
je provedeno opétovné stazeni odkazu inzeratu. MUzZe rovnéz nastat situace, kdy v priibéhu
stahovani dojde ke zméné nebo smazani urcitého inzeratu, ponévadz néktery uzivatel
(napriklad realitni kanceldr) pravé ve stejny okamzik, kdy probiha stahovani, provadi zménu
u daného inzeratu. | na tuto skutecnost zdrojovy kéd softwaru pamatuje zavedenim
proménné Kontrola. Aby doslo k omezeni vyskytu podobnych ndhodnych chyb, autor
provadi stahovani inzeratl pres noc, kdy lze ocekavat vyrazné nizsi rozsah Uprav ze strany
jednotlivych uzivatel( realitniho serveru.
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2.1.2 Modul pro stazeni plnych texttl inzeratti a export dat

Jednd se o jednu z nejkomplikovanéjSich soucasti softwarového nastroje EVAL, kterd ma za
ukol automaticky strojovym zplsobem stahnout plny text inzeratu a vyexportovat z text(
zaznamenanych inzerdt( data, kterd umozni dalsi statistické vyhodnoceni vyvoje realitniho
trhu. Pro kazdou zkoumanou kategorii nemovitosti byla definovana vlastni struktura dat,
kterd jsou exportovana/ziskavana z textd zaznamenanych inzeradtd. Pro nazornéjsi
predstavu pro kategorii ,,Byty k prodeji” jsou zaznamenavana data v nasledujici strukture:

e Mésto e Plyn

o Ulice e (QOdpad

e Kategorie bytu e Elektfina

e Cenazam? e Doprava

e Celkova cena e Komunikace

e Poznamka k cené e Energetickd narocnost budovy
e Zlevnéno e Ukazatel energetické narocnosti
e Plvodni cena budovy

e |D zakdazky e Bezbariérovy byt

e Aktualizace e Pudni vestavba

e Stavebni material e Vybaveni

e Stav objektu e \Vytah

e Druh vlastnictvi e Vyvolavaci cena

e Umisténi objektu e Znalecky posudek

e Podlazi e  Minimalni pfihoz

e UZitna plocha e Aukeni jistina

e Plocha podlahova e Druh drazby

e Plocha zahrady e Misto konani drazby

e Terasa e Datum konani drazby

e Balkon e Prevod do osobniho vlastnictvi
e Lodzie e Rok kolaudace

e Sklep e Datum zahajeni prodeje

e Garaz e Plny text inzeratu

e Parkovani e Jméno prodavajiciho

e Vyska stropu e Mobil prodavajiciho

e Datum nastéhovani e Email prodavajiciho

e Rok rekonstrukce e Cesta a nazev souboru s textem
e Voda inzeratu

e Topeni e Datum uloZeni souboru/zaznamu.

e Telekomunikace

Pro kategorii byty k prondjmu je zaznamendvan obdobny soubor dat ve strukture
vychazejici z charakteru dané kategorie nemovitosti. V pripadé, Ze autor inzerdtu neuvadi
informaci o urcitém parametru nemovitosti (napf. plocha teras, plocha sklepa, cislo
podlazi), neni tento parametr v databazi vyplnén. Je nicméné v zdjmu inzerujici strany
poskytnout o nabizené nemovitosti co nejvice informaci. Vystupem tohoto modulu jsou
databdzové soubory obsahuijici strukturovana data o inzerovanych nemovitostech.
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Fungovani tohoto modulu vyZzaduje v nepravidelnych, viceméné nahodnych intervalech
zasahy a Upravy ze strany autora softwaru, ponévadz realitni server ¢as od ¢asu zméni
strukturu ukladani svych dat na serveru. V pfipadé vyskytu tohoto rizika je nezbytné ihned
zdrojovy kod softwaru EVAL upravit, jinak by pro realitni server v daném cyklu stahovani
nedoslo ke stazeni dat. Autor pro fizeni tohoto rizika pouziva automatizované kontrolni
mechanismy, kdy po kazdém dokonceni stahovani dat dochazi k porovnani objemu a
struktury stazenych dat s pfedchozim stahovani. V pfipadé, Ze se vyskytne nepfipustna
odchylka (chybi kontinuita dat) nebo nedojde vibec ke stazeni dat, je realitni server
podroben bliz$i analyze, ihned pfijato napravné opatreni a dojde k opakovanému stazeni
dat pro realitni server.

Stahovani dat probihd pravidelné v periodé 15 dn(. V kazdém mésici je zaznamenan objem
dat cca kolem 25 GB. Kazdy mésic se tak rozsSifuje databaze softwaru EVAL o dalSi zaznamy.
Prace se softwarem EVAL tak vyZzaduje vyssi hardwarové naroky na ulozisté dat a na
internetové pripojeni, nicméné tyto naroky jsou vzhledem k masivnimu rozsifeni
pamétovych médii a rychlosti internetu v poslednich letech vcelku snadno naplnitelné.
Autor, i pres velky objem dat takto ziskanych jiz od roku 2007, zachovava v off-line verzi
plné znéni vSech zaznamenanych inzeratd. Je tak mozné se kdykoliv vratit do minulosti a
podrobit jiz jednou zaznamenana data dalSim analyzam. Postupné rovnéz dochazi k vyvoji
algoritmu softwaru, ktery ze stazenych off-line informaci ziskdva potfebnd data pro rlizna
statistickd vyhodnoceni realitniho trhu. V pribéhu let doSlo k optimalizaci a zrychleni
vypoctovych operaci softwaru a také ke zméndm v metodach pro posuzovani vérohodnosti
inzeratll a zaznamenanych dat. Dale doSlo k postupnému doladéni a optimalizaci
exportovacich robotickych procedur a je tak mozné realizovat opakované export dat i pro
staré zdznamy, napfiklad i z roku 2007. Vysledkem je ziskdni presnéjSich statistickych
vysledk( o vyvoiji realitniho trhu.

import pandas as pd

from bs4 import BeautifulSoup

from selenium.webdriver.common.by import By

from selenium.webdriver.support.uil import WebDriverWait
from selenium import webdriver

from webdriver manager.chrome import ChromeDriverManager
from selenium.webdriver.chrome.options import Options
from selenium.webdriver.support import expected conditions as EC
from selenium.common.exceptions import TimeoutException
import time

from datetime import date, timedelta

import os.path

import re

chrome options = Options|()

chrome options.add argument ('--headless')

chrome options.add argument ('--disable-gpu')

prefs = {"profile.managed default content settings.images":2}

chrome options.add experimental option("prefs'", prefs)

driver = webdriver.Chrome (ChromeDriverManager ().install())
#nahraje do proménné linky[0..999] jednotlivé odkazy na inzeraty
soubor linky =

open ("C:\Vystup reality\seznam linky byty prodej.txt","r")

linky = soubor linky.readlines()

chrome options.add argument ('--disable-extensions')
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chrome options.add argument ("--no-sandbox")

chrome options.add argument ("--disable-setuid-sandbox")
chrome options.add argument ("--disable-notifications")

chrome options.add argument("incognito')

chrome options.add argument ("--disable-gpu")

prefs = {"profile.managed default content settings.images":2}

chrome options.add experimental option("prefs",prefs)

#definuje promennou inzerat hruby, x ... pocet sloupecku, y ... pocet
zaznamu

inzerat hruby = [[None for x in range(58)] for y in range(len(linky)-
1)1

hlavicka = ['Mésto', 'Ulice', 'Kategorie', 'Cena', 'Cena za m2',
'Celkova cena', 'Poznamka k cené', 'Zlevnéno', 'Plvodni cena', 'ID
zakazky', 'Aktualizace', 'Stavba', 'Stav objektu', 'Vlastnictvi',
'Umisténi objektu', 'Podlazi', 'Uzitnd plocha', 'Plocha podlahovéa',
'Plocha zahrady', 'Terasa', 'Balkén', 'Lodzie', 'Sklep', 'Garaz',
'Parkovani', 'Vyska stropu', 'Datum nastéhovéani', 'Rok rekonstrukce',
'Voda', 'Topeni', 'Telekomunikace', 'Plyn', 'Odpad', 'Elekt¥ina',
'Doprava', 'Komunikace', 'Energetickd naroc¢nost budovy', 'Ukazatel
energetické narocnosti budovy', 'Bezbariérovy', 'Pudni vestavba',
'Vybaveni', 'Vytah', 'Vyvolavaci cena', 'Znalecky posudek', 'Minimalni
ptrihoz', 'Aukéni jistina', 'Druh drazZby', 'Misto konani drazby',
'Datum konani drazby', 'Prevod do OV', 'Rok kolaudace', 'Datum
zahdjeni prodeje', 'Text inzeratu', 'Jméno', 'Mobil', 'Email',
'Internetovy odkaz', 'Datum stazeni']

pamet = 0
pocet chyb = 0
preruseni stahovani souboru = 0

#stahne data z webu do promenne inzerat hruby
for cislo inzeratu in range(0,len(linky) + 50000):
if os.path.exists('C:\Vystup reality\prerus'):
break

pamet = pamet + 1
if pamet == 1000:
driver.quit()

chrome options = webdriver.ChromeOptions ()

chrome options.add argument ('--disable-extensions')

chrome options.add argument ("--no-sandbox")

chrome options.add argument ("--disable-setuid-sandbox")
chrome options.add argument ("--headless")

chrome options.add argument ("--disable-notifications")

chrome options.add argument ("incognito")

chrome options.add argument ("--disable-gpu")

prefs = {"profile.managed default content settings.images":2}

chrome options.add experimental option("prefs'",prefs)

driver = webdriver.Chrome (executable path=r'"chromedriver.exe'",
chrome options=chrome options)

pamet = 0

if linkyl[cislo inzeratu - pocet chyb] '= 'AAAKONECAAA':
driver.get(linky[cislo inzeratu - pocet chybl)
try:
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element = WebDriverWait (driver,
5) .until (EC.presence of element located((By.CLASS NAME, 'location')))
soup = BeautifulSoup(driver.page source,"html.parser")

except TimeoutException:
print('Chyba staZeni (timeout): ' + linkyl[cislo inzeratu -
pocet chybl)
#time.sleep (3)
pocet chyb = pocet chyb + 1

preruseni stahovani souboru = preruseni stahovani souboru
+ 1
if preruseni stahovani souboru == 2:
preruseni_ stahovani souboru = 0
pocet chyb = pocet chyb - 1
continue

else: break

#hlavni text inzeratu
quote = soup.find(class ='description ng-binding')
if hasattr(quote, 'p'):
quotel = quote.findAll('p")
else:
quote3 = soup.find(class ='error-description ng-binding"')
if hasattr (quote3, 'error-description ng-binding'):
print('Inzerat neexistuje ' + linkylcislo inzeratu -
pocet chybl])
else:
print ('Chyba staZeni: ' + linkyl[cislo inzeratu -
pocet chybl)
time.sleep(3)
pocet chyb = pocet chyb + 1
preruseni_ stahovani souboru = preruseni stahovani souboru

if preruseni stahovani souboru == 2:
preruseni stahovani souboru = 0
pocet chyb = pocet chyb - 1
continue
hlavni text = ''
for odstavec in range(len(quotel)):
hlavni text = hlavni text + str(quotel[odstavec])

hlavni text = hlavni text.replace('<p>', '')
hlavni text = hlavni text.replace('</p>', ' ")
print (hlavni text)

inzerat hruby[cislo inzeratu - pocet chyb][52]

hlavni text
————————————————————— VYNECHAN ZDROJOVY KODN ———————————————————

#datum stazeni

datum_stazeni = time.strftime("%d.%m.3Y")
print('Datum stazeni:')

print (datum stazeni)

inzerat hruby[cislo inzeratu - pocet chyb][57]

datum_ stazeni

driver.quit()
soubor linky.close

Obrazek 2 Nahled na éast zdrojového kédu pro Modul pro staZzeni plnych texti inzeratt a export
dat, ¢ast Byty k prodeji, programovaci jazyk Python
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Ve vySe uvedeném zdrojovém kddu je rovnéz reSena optimalizace vyuziti operacni paméti
pocitace. Software EVAL po stazeni kazdych 1000 zaznamU provadi ¢astec¢né uvolnéni dat
z operacni paméti. Pokud by nebyla tato ¢ast zdrojového kddu soucdsti softwaru EVAL,
nebylo by mozné v jednom cyklu provést staZzeni vSech dat. Software EVAL navic provadi
z ¢asovych divodl stahovani dat pomoci vicenasobného pfipojeni, coz ale zvysuje
hardwarové ndroky na kapacitu operacni paméti pocitace.

2.1.3 Modul pro filtrovani dat

Databdazové soubory vytvorené Modulem pro staZeni plnych text( inzerdti a export dat jsou
nasledné podrobeny analyze na vérohodnost dat. Kazda zaznamenana cenova nabidka je
tak posuzovdna z hlediska objektivity a spravnosti prezentované informace, je posuzovana
Uplnost prezentované informace apod. V pfipadé zjisténi nesrovnalosti je posuzovand
nabidka z dalSiho statistického zpracovani vyfazena.

Pro vybrané parametry charakterizujici nemovitosti byl autorem softwaru definovdn
vérohodny cenovy nebo jiny hodnotovy interval (s dostate¢nou rezervou), ve kterém bézné
probihaji realitni obchody a existuji nemovitosti na trhu. V pfipadé, Ze inzeradt obsahuje
cenovou nebo jinou hodnotovou informaci mimo toto vérohodné pdsmo, je tento inzerat z
dalsiho statistického zpracovani vyfazen. Timto mechanismem je zabranéno statistickému
zpracovani nevérohodnych inzerdtQ, napriklad kdy napfiklad inzerent ve snaze umistit svoji
inzerovanou nemovitost na prvni misto na realitnim serveru, ji nabizi naptiklad za 1 K¢. Jsou
takto osetrfeny i chyby napfiklad v zadani Spatnych hodnot podlahové/zastavéné/uzitné
plochy nebo chyby plynouci z pouZiti Spatného fadu mérnych jednotek, které jsou pro
danou kategorii nemovitosti neredlné.

Obtiznym ukolem je pak zejména strojova identifikace duplicitnich inzerata. Identifikovat
duplicitni inzeraty je mnohdy obtizné i pfi osobnim podrobném zkoumadni (a to i s vyuZitim
zverejnénych fotografii), natoZ s pouzitim strojového kédu a robotické prace aplikace.
Jednd se o ¢ast aplikace, ktera v soucasné dobé prochazi vyvojem. K identifikaci duplicit
software EVAL bude vyuZivat uZivatelem definovanou miru soucasné shody ve vice
klicovych parametrech uinzerovanych nemovitosti. Zachytnym prvkem je napfiklad shodné
telefonni ¢islo, mail inzerujici strany, ¢asovy interval zverejnéni duplicitnich inzeratd, ulice,
stejnd fotografie (postaci jedna shoda), podlahova plocha a ¢islo nadzemniho podlazi. Pro
kazdy srovnavaci parametr bude stanovena tolerancni odchylka a filtr, kdy jiz bude urcity
inzerat vyhodnocen jako duplicitni.

Inzerent se naptiklad snazi manipulovat s velikosti podlahové plochy bytu, kdy do ni v
jednom pripadé zapocitava i plochu sklepa a ve druhém inzeratu nikoliv nebo pfimo
zvysi/snizi podlahovou plochu bytu o cca 2 m? bez blizdiho vysvétleni. Dalsim snadno
odhalitelnym manipulativnim trikem je snaha o zménu podlazi bytu s odchylkou do jednoho
podlazi. Silnou strankou softwaru EVAL v této souvislosti je moznost porovnani aktudlni
verze zaznamu inzeratu se zaznamy z minulych mésicl uloZzenych v off-line databazi primo
pro danou inzerovanou nemovitost, tudiZ inzerent nema velky prostor pro manipulaci s
informacemi ohledné termint zverejnéni inzeratd.

Je snahou vyradit duplicitni inzeraty ze statistického zpracovani, ponévadz jinak dochazi
k urcitému zkresleni statistickych vysledk(. Pokud se vyskytuji duplicitni inzeraty k urcité
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nabizenou cenou, nikoliv primér cen duplicitnich inzeratl. Poptavajici strana (kupujici,
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ceny, nikoliv primérné ceny. Problémem je pak také skutecnost, Ze jednu nemovitost mlze
nabizet k prodeji/prondjmu vice realitnich kanceldfi v pfipadé neexistence
smlouvy/dolozky o exkluzivité.

2.1.4 Modul pro vyhodnoceni dat

Tato soucast softwarového nastroje vytvari zdrojové podklady pro tvorbu statistickych
sestav popisujicich vyvoj realitniho trhu dle poZzadavku uzivatele. Je zkouman ¢asovy vyvoj
a zavislosti mezi mnoha sledovanymi parametry nemovitosti. Tyto statistické sestavy
mohou byt pouzZity pro analyzu vyvoje realitniho trhu, vyhodnoceni regiondlnich disparit ve
finan¢ni dostupnosti bydleni a progndzovani vyvoje cen nemovitosti. V dalSich kapitolach
této prdce jsou znazornény vystupy ze ziskanych dat softwaru EVAL.

2.2 DalsSi metody pouzitelné pro sbér a stahovani dat z internetu

V soucasné dobé software EVAL vyuzZivd pro svoji ¢innost programovaci jazyk Python a
integrované vyvojové prostiedi PyCharm vyvijené ¢eskou firmou JetBrains. V pavodni verzi
softwaru EVAL ale byly vyuzivany odliSné metody pro sbér a stahovani dat z internetu. Tato
kapitola popisuje jejich prehled. V zdsadé software EVAL k tomuto uUcelu pouZzival
nasledujici metody a rlizné kombinace téchto metod.

2.2.1 Program GNU Wget

Jednd se o program primdrné pouzivany pro stahovani soubor(l z internetu pracujici s
pfikazovou fadkou. Na prvni pohled tak mlze vypadat jako zastaraly MS-DOS program,
nicméné dle nazoru autora, Zadny jiny novéjsi program vyuZivajici prehledné grafické
prostiedi jeho schopnosti a variabilitu pouziti dosud nepfekonal. Program byl pldvodné
vytvoren pro systém Linux, v soucasné dobé ale existuji jeho modifikace pro dalsi operaéni
systémy — Mac OS X, Microsoft Windows a OpenVMS.

Tento program umoznuje nastaveni velkého mnoZstvi parametr pro stahovani. Program
podporuje rekurzivni stahovani, konverzi linkii pro off-line prohlizeni html stranek,
stahovani pres proxy, umi navdzat na prerusené stahovani, podporuje stahovani z
FTP/HTTPS serverl a mnoho dalSich funkci. Tento program bylo nezbytné pro potieby
softwaru EVAL pouzivat v kombinaci s ddvkovym souborem MS-DOS *.bat. Podrobnéjsi
informace, dokumentaci a instalaéni soubory k programu GNU Waget lze stahnout z
nasledujicich webovych stranek: http://www.gnu.org/software/wget/.

Software EVAL vyuZival program GNU Wget v nékterych pfipadech pro finalni stazeni dat z
urcitého realitniho serveru. Pro tento Ucel bylo ale nezbytné jiz mit vytvoreny aktudlni
seznam internetovych odkazl pro dany realitni server, které se pak pomoci programu GNU
Wget stahovaly.

V nasledujicim textu je ukazan priklad pfikazové radky, pomoci které je spusténo vlastni
stahovani dat z jednoduchého realitniho serveru pomoci programu GNU Wget. Soucasné
je nezbytné pomoci ddvkového souboru MS-DOS *.bat nastavit vicenasobné proudové
stahovani dat. Autor obvykle vyuzival z ¢asovych divod(i sou¢asné osm samostatnych a
nezavislych internetovych spojeni.

32


http://www.gnu.org/software/wget/

S
Predstaveni softwaru EVAL / “\ﬁf‘f

Priklad prikazové radky programu GNU Wget pro stahovani dat z jednodussi adresarové
struktury realitniho serveru (napfiklad http://www.annonce.cz/byty-na-prodej.html):

wget -r --level=2 -nd -H -e robots=off -nH -w 1 --random-wait -i C:\EVAL\seznam_linku.txt -
P C:\EVAL-stahovani\

Zvolené parametry:

-r --level=2 -nd ... je nastaveno rekurzivni stahovani s maximalni hloubkou stahovani 2 a bez
tvorby adresarové struktury. Tento parametr umoziuje rekurzivné opakovat stahovani,
dokud neni webovy odkaz kompletné stazen nebo neni dosazeno maximalni nastavené
rekurze.

-H ... pfi rekurzivnim stahovani jsou prohledana i data ulozena ve ztracenych fragmentech.
Jednd se o velmi dllezity parametr pro urcité realitni servery pouzivajici ve zvySené mire
grafické prvky a efekty (napfiklad https://www.sreality.cz/). Bez uplatnéni tohoto
parametru by doslo ke stazeni pouze prazdného formulare inzeradtu bez vlastniho obsahu.

-e robots=off ... pfi stahovani jsou ignorovany bézné pouzivané mezinarodni stahovaci
standardy, ¢eska interpretace pro tento Ucel dosud neexistuje, v anglické terminologii jsou
nazvané jako Robot Exclusion Standard, Robots Exclusion Protocol nebo protokol
robots.txt.

-nH ... pfi pouziti tohoto parametru nedojde k vytvoreni adresare s ndzvem realitniho
serveru v  aktudlnim adresafi pro ukladani dat (napriklad  C:\EVAL-
stahovani\www.bezrealitky.cz\).

-w 1 --random-wait ...je nastaven nahodny c¢as pfistupu k datim na realitnim serveru v
intervalu 0 aZ 1 sekunda, protoZe v nékterych pripadech mlze byt server chranén proti
robotickému pfistupu k jeho datlim a v horSim pripadé tak mlze byt pfistup pro danou IP
adresu docasné zakazan (cca na 24 hodin).

-i C:\EVAL\seznam_linku.txt ... tento parametr urcuje programu GNU Wget, Ze ma stahnout
vSechny internetové odkazy uloZzené v souboru seznam_linku.txt.

-P C:\EVAL-stahovani\ ... tento parametr nastavi adresar, do kterého se budou stazené
soubory ukladat.

2.2.2 Program Xenu's Link Sleuth

Program Xenu's Link Sleuth byl vytvofen za Gcelem kontroly spravnosti odkaz(i na webovych
strankach. Tento program kontroluje rovnéz funkénost obrazk(, rameckl, pozadi, CSS,
skriptl a appletd. Po spusténi ulohy program Xenu's Link Sleuth zobrazuje pribéiné
aktualizovany seznam webovych odkaz(, které je mozné tridit podle rlznych kritérii. Je
mozné vysledny seznam webovych odkazl exportovat do databazového souboru pro dalsi
analyzu a zpracovéni. Tento databdzovy soubor mda béiné velikost u vétsiho realitniho
serveru 550 MB. Je tak mozné stahnout adresarovou strukturu libovolného realitniho
serveru, ze které lze ndsledné vyexportovat relevantni odkazy na konkrétni inzeraty
nemovitosti. Domovska stranka programu je:

http://home.snafu.de/tilman/xenulink.html.
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Velkou vyhodou této analytické metody je skutecnost, Ze ji Ize aplikovat na slozité realitni
servery s velmi rozvétvenou adresarovou strukturou. Konkurencni programy se obvykle po
nékolika hodinach béhu aplikace zhrouti. Program Xenu's Link Sleuth je schopen bez padu
aplikace analyzovat urcity sloZity realitni server ve strojovém c¢ase napriklad 48 hodin bez
prestavky. Soucasné se tak ale odhaluje i slabé misto této metody, ponévadz kazdy vétsi
realitni server je v podstaté Zivy organismus, do kterého uzivatelé neustdle vkladaji nova
data a soucasné mazou neaktudlni inzeraty. Nez je tedy ukoncéena urcitd spusténa uloha v
programu Xenu's Link Sleuth, kterd bézné trva napftiklad 48 hodin, dojde béhem této doby
i ke zméné adresarové struktury realitniho serveru na mnoha dil¢ich mistech v dusledku
externich zasah( a nové vloZzené inzerdty za dobu 48 hodin jiZ tento program neni schopen
zachytit. Soucasné také v databazi zlstane urcitd skupina internetovych odkazi na jiz
neaktualni inzeraty. Data ziskand touto metodou proto musi byt ihned po Upravé predana
softwaru EVAL a informace z téchto inzeratl okamzité stazeny.

2.2.3 Program HTTrack Website Copier

Program HTTrack Website Copier je primdarné urcen pro off-line prohlizeni webovych
stranek. Funguje na principu, kdy stahne kopii webovych stranek do lokaIniho adresare na
harddisku, a to v€etné obrazk( a vSech dalSich soubori ze serveru. Je umoznén update jiz
jednou stazenych webovych stranek a obnova preruseného stahovani. Program umoziuje
nastavit fadu parametrd, které ovliviiuji zplisob a rozsah stahovani. Domovska stranka
programu je http://www.httrack.com/.

Na prvni pohled by se tak mélo jednat o idealni program pro ucely stahovani inzeratt z
realitnich server(l. Nicméné tento program, obdobné jako vétSina dalSich programi
zalozenych na podobném principu, nefunguje tak, jak je jejich teoreticky popisovana
funkce. Pfi aplikovani na slozitéjsi realitni server dojde pouze k velmi omezenému stazeni
informaci z daného serveru, v rozsahu cca maximalné 5 % obsahu serveru. Ostatni
konkurenéni programy vykazuji jesté slabsi vysledky anebo dojde rovnou k padu aplikace
po néjakém case béhu aplikace nebo jejimu zacykleni.

Autor proto pouzival tuto aplikaci pouze pro omezené dilci ¢innosti — napfiklad ke stazeni
tzv. ztracenych fragmentd dat inzerat(l z vybranych realitnich serverd, se kterymi si neumi
uspokojivé poradit program GNU Wget, program Xenu's Link Sleuth ani individudlni
programové moduly vytvofené autorem v programovacim jazyku Borland Delphi for
Microsoft Windows.

Pavodni verze softwaru EVAL vytvorend v programovacim jazyku Borland Delphi for
Microsoft Windows fungovala na principu vzajemné spoluprace sady dil¢ich programd,
které byly vidy vytvoreny na miru a pfizplsobeny strukture dat na urcitém realitnim
serveru a tyto programy pak z daného realitniho serveru ziskavaly data inzeratd. Tyto
programy umoznovaly simulovat chovani bézného uzivatele pfi vyhledavani a prohlizeni
inzeratd na internetu.

Obvykly princip této metody spocival v nastaveni predem definovaného filtru pro zobrazeni
inzeratl podle urcitych charakteristik, napriklad je realitnimu serveru zadan prikaz — vypis
vsechny inzeraty tykajici se prodeje byt v osobnim vlastnictvi v urcité lokalité. Odpovéd
realitniho serveru pak byla zaznamendana programem EVAL a déle zpracovéana. Realitni
server zobrazi v odpovédi napriklad prvnich dvacet zaznamU inzeradtl odpovidajicich
zvolenému filtru a dale software EVAL opakované poZadoval zobrazeni nasledujicich
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dvaceti zaznamU v cyklu aZ do teoretického stazeni vSech zaznam inzeratli odpovidajicich
zvolenému filtru.

Nedostatkem této metody byla skutecnost, Ze tuto metodu neslo obvykle opakovat aZ do
konecného stazeni vSech inzeratl na realitnim serveru (v pfipadé nastaveni pfilis obecného
filtru). Realitni server sice uzivateli dopfedu oznamuje, Ze ma v databazi napriklad 30 000
zdznamU urcitého typu nemovitosti, nicméné ve vysledku odmitd zobrazit naptiklad
101. strdnku se zdznamy a ndsledujici strany. Malo uZivatell je tak trpélivych a
systematickych (mimo stahovacich robotu), Ze by pozadovalo zobrazeni i 101. stranky se
seznamem inzeratd. TudizZ je touto metodou obvykle staZzeno pouze naptiklad 20 zdznam{
na stranku krat 100 stran, tj. pouze ve vysledku 2 000 zaznamd. Je proto nezbytné nastavit
presnéjsi filtr pro zobrazeni inzerdtd. Autorovi se osvédcilo napfiklad vyhleddvani byt k
prodeji vidy pouze pro presné stanovenou podlahovou plochu bytu, napfiklad byl zadan
realitnimu serveru prikaz — vyhledej byty k prodeji v urcité lokalité a sou¢asné o podlahové
plose od 26 m? a pravé do 26 m?, dalsi pfikaz pak obsahoval parametr od 27 m? do 27 m?
atd.
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3 Posouzeni skutecnych a nabidkovych cen rezidencnich
nemovitosti

Software EVAL shromaZduje informace o nabidkovych cenach bytd uréenych k prodeji a
prondjmu. Jedna se o nabidky, které inzeruji zejména realitni kancelare, pfipadné
samostatné fyzické osoby. Nabidkové ceny predstavuji takové ceny, za které chce inzerujici
strana realizovat obchod. Nejednd se tedy o skutecné realizované ceny nemovitosti na trhu.
Skutecné ceny nemovitosti tykajici se prodeje byt shromazduji napftiklad:

e realitni kancelare,

e znalci a odhadci majetku,

e hypotecni makléfi,

e advokati a notari,

o developerské a stavebni spole¢nosti,
e banky, stavebni spofitelny, pojistovny, stavebni bytova druzstva,
e katastr nemovitosti,

e financni ufady,

o Cesky statisticky urad,

o Ceska narodni banka,

e Ministerstvo pro mistni rozvoj CR,

e dalsi komeréni subjekty,

e ostatni odborna verejnost.

Tyto subjekty ale neposkytuji podrobnd data volné k dispozici Siroké verejnosti a obvykle
maiji k dispozici pouze omezeny rozsah dat zahrnujici oblast jejich pisobnosti (geograficky,
oborové). Realitni kancelate, znalci a odhadci majetku napftiklad archivuji kupni smlouvy z
drive uskutec¢nénych obchod(. Jedna se o interni know-how téchto subjektl. Soucasné se
jedna o citlivé informace obsahujici osobni Gdaje.

Internetovy portal https://www.cenovamapa.org/ provozuje Cenovou mapu prodejnich
cen, ve které Ize dohledat informace o realizovanych cendch nemovitosti ve vybranych
lokalitach Ceské republiky. PFistup k dattim je zpoplatnén.

Skute¢né realizovand cena nemovitosti je takova cena, ktera byla realizovana mezi
svobodné jednajicim prodavajicim a kupujicim, pficemz oba Ucastnici byli v dobré vire, ze
cena zahrnuje vSechny klicové cenotvorné faktory, které ovliviuji jeji snizeni nebo zvyseni.
Kupuijici je ochoten tuto cenu zaplatit a skutecné ji zaplati.

Pfi hodnoceni skute¢né ceny bytu se vychazi z podobnosti konkrétnich vlastnosti
nemovitosti, které urcuji jeji cenu nebo ji vyznamné ovliviiuji. Rozhodujicim parametrem
pro vyjadieni ceny bytu je pak tzv. cenové jednice. Obvykle se pracuje s parametrem 1 m?
podlahové plochy.

Cena bytu se odviji od mnoha faktor(i. Mezi nejdllezitéjsi patfi lokalita, Groven vybaveni
bytu, stupen opotiebeni bytu, stari bytového domu, konstrukéné materidlova
charakteristika domu, spotfeba energii, velikost bytu, podlazi a existence balkonu, sklepu,
gardzového stani nebo parkovaciho mista pred domem. Vyslednd cena je rovnéz ovlivnéna
tim, zda je prodej bytu realizovan prostfednictvim realitni kancelare.
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NejvyznamnéjsSim parametrem ovliviujicim cenu bytu je lokalita. RozliSujeme dobré a
Spatné adresy. Dobra adresa je situovana v prijemné Ctvrti, s dobrou dostupnosti do centra
a zaméstnani. Spatnd adresa naopak predstavuje malo atraktivni lokalitu s vy3si
kriminalitou, vys$Si mirou nezaméstnanosti, hife dostupnym centrem a omezenou
dostupnosti sluzeb.

3.1 Vyzkumny projekt zaméreny na porovnani skutecnych a nabidkovych
cen rezidencnich nemovitosti

Existence rozdild mezi nabidkovou cenou a skute¢né realizovanou cenou vedla k realizaci
vyzkumného projektu, ktery podrobné zkoumal tuto problematiku. Bylo jednano s
vybranymi pracovisti katastralniho Uradu ohledné poskytnuti kupnich smluv tykajicich se
prodeje bytl. Na zakladé téchto jedndni, z organizacnich a ¢asovych dlvodl a rovnéz s
ohledem na ustanoveni § 53 zdkona ¢. 256/2013 Sb. Zakon o katastru nemovitosti (Udaje
katastru Ize uzZit jen k ucelidm uvedenym v § 1 odst. 2.) bylo rozhodnuto provést sbér dat
pomoci prostych kopii kupnich smluv za poplatek z vybranych reprezentativnich oblasti.
Pfitom z kupni smlouvy byly zkopirovany pouze ty strany, které obsahovaly potfebné
informace pro vyzkum (identifikace nemovitosti véetné rozmérovych parametr( bytu,
lokalita, celkova kupni cena, datum prodeje).

Vzhledem k charakteru lokality, jeji velikosti a geografickému umisténi v ramci Ceské
republiky byly vybrany pro dalsi analyzu tyto tfi reprezentativni oblasti, které se ddle ¢leni
na jednotliva katastralni Uzemi:

o Kralovéhradecky kraj, mésto Hradec Kralové, ¢ast obce Slezské Predmeésti.
e Stredocesky kraj, okres Praha-zdpad, obec Libcice nad Vitavou.
e Praha, ¢ast obce Modrany.

Byla analyzovana vsechna fizeni, ktera byla realizovdna v katastrdlnich Gzemich téchto
reprezentativnich oblasti, a to za obdobi 1Q 2011 az 1Q 2012. Z analyzovanych Fizeni
musela byt odstranéna fizeni tykajici se vécnych bfemen, zastavnich prav, dédickych fizeni,
prevodu vlastnickych prav z druzstva nebo mésta a dalsi fizeni nevhodna pro analyzu dat.

Ziskana data z kupnich smluv bylo nutné ru¢né prevést z papirové formy do tabulkového
procesoru pro dalsi statistickou analyzu. Pfitom musely byt z dalSi analyzy vyrazeny nékteré
kupni smlouvy, protoZe obsahovaly nevérohodné cenové udaje. Konkrétné byl
identifikovan napfiklad developersky projekt, ktery obsahoval dva identické byty, které se
odliSovaly pouze jinym umisténim v budové a jinym vstupem do budovy. Ostatni parametry
byly totozné (dispozice, vyméra bytu, patro, orientace ke svétovym stranam atd.). Obé
kupni smlouvy mély i identickou strukturu. LiSily se pouze v cenovém udaji, kdy v jednom
pripadé byla uvedena kupni cena 2 450 000 K¢ a ve druhém pftipadé kupni cena pouze
850 000 K¢&. Druhd kupni smlouva tak byla z dalSiho Setfeni vyfazena. Ani kupni ceny
zapsané v katastru nemovitosti tak nepredstavuji ve vSech pripadech vérohodny udaj.

Data z kupnich smluv byla rozélenéna do tfi tfid z hlediska podlahové plochy bytu:

e podlahova plocha 25 a7 44 m?, odpovida pFiblizné bytu 1+1, pfipadné 1+kk,
e podlahova plocha 45 a7 64 m?, odpovida pFiblizné bytu 2+1, pfipadné 2+kk,
e podlahova plocha 65 aZ 84 m?, odpovida pFiblizné bytu 3+1, pfipadné 3+kk.
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Byla ziskana data i pro byty vétsi vymeér, nicméné vzhledem k omezenému poctu zaznamu
nebyly tyto byty dale statisticky vyhodnoceny.
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Graf 1 Porovnani nabidkovych a skuteéné realizovanych cen bytd uréenych k prodeji, ¢ast obce
Slezské Pfedmésti, podlahova plocha 25 a 44 m? (praméry, cena za m? podlahové plochy bytu,
casové obdobi 1Q 2011 aZ 1Q 2012, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, katastr nemovitosti, vliastni vypocty
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Graf 2 Porovnani nabidkovych a skute¢né realizovanych cen byti uréenych k prodeji, éast obce
Slezské Pfedmésti, podlahova plocha 45 aZ 64 m? (prGméry, cena za m? podlahové plochy bytu,
casové obdobi 1Q 2011 aZ 1Q 2012, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, katastr nemovitosti, vliastni vypocty
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Graf 3 Porovnani nabidkovych a skutecné realizovanych cen byt uréenych k prodeji, ¢ast obce
Slezské Pfedmésti, podlahova plocha 65 aZ 84 m? (priméry, cena za m? podlahové plochy bytu,

casové obdobi 1Q 2011 aZ 1Q 2012, starsi a nové byty)
Zdroj dat: software EVAL, katastr nemovitosti, vliastni vypocty
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Graf 4 Porovnani nabidkovych a skuteéné realizovanych cen byt uréenych k prodeji, ¢ast obce
ModFany, podlahova plocha 25 aZ 44 m? (praméry, cena za m? podlahové plochy bytu, éasové
obdobi 1Q 2011 az 1Q 2012, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, katastr nemovitosti, vliastni vypocty
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Graf 5 Porovnani nabidkovych a skutecné realizovanych cen byt urcéenych k prodeji, ¢ast obce
ModFany, podlahova plocha 45 az 64 m? (priméry, cena za m? podlahové plochy bytu, &éasové
obdobi 1Q 2011 aZ 1Q 2012, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, katastr nemovitosti, vliastni vypocty
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Graf 6 Porovnani nabidkovych a skutecné realizovanych cen byt uréenych k prodeji, ¢ast obce
ModFany, podlahova plocha 65 aZ 84 m? (priméry, cena za m? podlahové plochy bytu, &éasové
obdobi 1Q 2011 az 1Q 2012, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, katastr nemovitosti, vliastni vypocty
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Urcity problém nastal v pfipadé obce Libcice nad Vitavou. Tato obec je sice roz¢lenéna do
tii katastralnich zemi (Chynov, Letky a Libcice nad Vltavou), nicméné za sledované obdobi
nebyl proveden dostatecny pocet realitnich transakci tak, aby mohlo byt provedeno
statistické vyhodnoceni pfi rozliseni tfi tfid podlahové plochy bytu. Pro tuto obec tak bylo
provedeno statistické vyhodnoceni pro vSsechny podlahové plochy bytl soucasné.
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Graf 7 Porovnani nabidkovych a skuteéné realizovanych cen bytd uréenych k prodeji, obec
Lib&ice nad Vitavou (priiméry, cena za m? podlahové plochy bytu, ¢asové obdobi 1Q 2011 az 1Q
2012, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, katastr nemovitosti, vliastni vypocty

Bylo zjiSténo, Ze rozdil mezi priimérnymi nabidkovymi cenami bytd a priimérnymi skutecné
realizovanymi cenami byt ur¢enymi k prodeji, a to bez rozliSeni ¢asu, lokality a podlahové
plochy bytu, je 14,4 % (hodnoty z graf(i, ve kterych je rozlisena podlahova plocha bytu, maji
vahu 1, hodnoty z grafu pro obec Libcice nad Vltavou maji vahu 3). Pfi podrobné;jSim
zkoumani bylo zjisténo, Ze se wvyskytuji rozdily mezi jednotlivymi Setfenymi
reprezentativnimi oblastmi. Nejvétsi rozdil mezi prdmérnymi nabidkovymi a priimérnymi
skutecné realizovanymi cenami byl zaznamenan v ¢asti obce Slezské Predmésti, nejmensi
rozdil byl zaznamendn v obci Libcice nad Vitavou.

Autorovi neni zndmo, 7e by v Ceské republice existoval subjekt, ktery by systematicky
shromazdoval data o vyvoji skuteénych cen najma byt z ndjemnich smluv v rdmci celé
Ceské republiky. Tyto informace ani prakticky nejde ziskat vzhledem k velké roztfisténosti
vlastnik( bytového fondu v Ceské republice, ochrané osobnich Gdajti a ochrané obchodniho
tajemstvi. V této oblasti Ize proto pouze odhadovat skutecny stav. S vyjimkou obdobi 2020
az 2021 lze predpokladat, Ze nabizené ceny najmu v realitni inzerci v naprosté vétsiné
pfipadl odpovidaly skutecné dosazenym cenam v ndjemnich smlouvach. V pripadé lokality
Prahy a jejiho nejblizsiho okoli a ¢asového obdobi 2020 az 2021, kdy se na ndjemnim trhu
vyskytoval vyznamny previs nabidky, mohlo dochdazet v nékterych pfipadech k jednani o
vysledné cené ndjmu, a tedy existenci rozdilu mezi nabidkovymi a skute¢né realizovanymi
cenami.

Bylo by ucéelné zopakovat provedeny vyzkum v reprezentativnich oblastech opétovné v
soucCasné dobé. Realitni trh totiz prosSel za poslednich 10 let vyznamnou zménou. Lze
predpokladat, Ze rozdil zjistény v letech 2011 a 2012 by byl v souéasné dobé vyrazné mensi.
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V soucasné dobé je nabidka bytl nabizenych k prodeji vyznamné redukovana, zejména pak
v Praze a nejblizsim okoli a Brné. V atraktivnich lokalitach je v nabidce velmi malo byt k
prodeji, pfitom existuje velky pocet potencialnich kupct. Realitni kancelare proto poradaji
aukce nemovitosti v pfipadé, Ze o byt projevi zajem vétsi pocet potencialnich kupc(. VSichni
potencialni kupujici si mohou prohlédnout nabizenou nemovitost v jednom terminu. P¥i
prohlidce pak dostanou podrobné informace o nemovitosti, informace o podminkach
aukce a mohou sami zjistit potencidlni zajem o danou nemovitost vzhledem k poctu
pfitomnych. Prodej bytu pak probiha prostfednictvim elektronické aukce nebo obalkovou
metodou. Klicovym partnerem pro realitni kancelar je prodavajici strana, nikoliv kupujici
strana. Realitni kancelar tak haji predevsim zajmy prodavajici strany. V pripadé prodeje
bytu v atraktivni lokalité prostrednictvim aukce dochdzi obvykle k nardstu plvodni
nabidkové ceny o 10 az 30 %.

Tato forma prodeje zacind byt vyuzivana realitnimi kancelaremi stale ¢astéji, protoze zajisti
proddvajici strané vyssi prijem a tim i zlepSeni dobrého jména realitni kancelare pro dalsi
zakazniky (prodavajici). Aukce feSi problém, kdy o atraktivni nemovitost projevi zajem
soucasné vice potencialnich kupujicich a prodej nemovitosti prvnimu zajemci za nizsi cenu
by bylo povazovdno za chybné a nehospoddarné jednani ze strany realitni kancelare. Pfi
aukci by realitni kanceldf méla rovnéz vyzadovat slozeni jistiny za Ucast od kazdého
potenciadlniho zajemce, aby nedochdzelo ke spekulativhimu zvySovani konecné ceny bytu
nad redlné dosazZitelnou cenovou uroven, coz by mohlo vyloudit z aukce vdzné zadjemce o
koupi [88].
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4 Vysledky vyzkumu

Tato kapitola popisuje vybrané statistické vysledky, které byly vytvofeny s vyuZitim
softwaru EVAL. VétSina prezentovanych vysledk(l zahrnuje ¢asové obdobi leden 2018 az
Cerven 2021. Cilem zvoleni tohoto intervalu je snaha autora ukdzat zmény na rezidenc¢nim
trhu v Ceské republice, které pfinesla pandemie COVID-19. Prezentované vysledky
vyzkumu nabizi odborné verejnosti komplexni a detailni prehled o skute¢ném vyvoji
rezidenéniho trhu v Ceské republice a mohou byt podkladem pro realizaci spravnych
investi¢nich a Zivotnich rozhodnuti fyzickych i pravnickych osob. Data o vyvoji realitniho
trhu za ¢asové obdobi 2007 az 2017 jsou prezentovana ve starSich publikacich autora.

4.1 Vyvoj nabidkovych cen bytl urc¢enych k prodeji

Nasledujici grafy v této kapitole ukazuji cenovy vyvoj byt nabizenych k prodeji za obdobi
leden 2018 az Cerven 2021 v ¢lenéni po jednotlivych krajich a méstech. Do vysledki jsou
zahrnuty jak starsi byty, tak i novostavby. Jsou prezentovana zvlast data primérnych
nabidkovych cen a medidand nabidkovych cen z divodu dosaZeni vys$si prehlednosti.
Mediany nabidkovych cen dosahuji vétSinou mirné nizsi hodnot nez primérné nabidkové
luxusni drahé byty v centrech velkych mést, které vychyluji prmérnou nabidkovou cenu
smérem nahoru. Rozsah dat v databazi softwaru EVAL umoZiuje prezentovat mnoho
dalSich podrobnéjsich statistickych sestav z hlediska cenového vyvoje, nicméné vzhledem
k rozsahu této préce tyto sestavy nebyly zahrnuty do prezentace.
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Graf 8 Vyvoj nabidkovych cen bytl uréenych k prodeji v élenéni po krajich (priméry, cena za m?
podlahové plochy bytu, ¢asové obdobi leden 2018 aZ c¢erven 2021, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Graf 9 Vyvoj nabidkovych cen bytl uréenych k prodeji v élenéni po krajich (mediany, cena za m?
podlahové plochy bytu, casové obdobi leden 2018 aZ c¢erven 2021, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Graf 10 Vyvoj nabidkovych cen bytd uréenych k prodeji v élenéni po vybranych méstech
(priméry, cena za m? podlahové plochy bytu, obdobi 2018 aZ éerven 2021, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Graf 11 Vyvoj nabidkovych cen bytd uréenych k prodeji v élenéni po vybranych méstech
(mediany, cena za m? podlahové plochy bytu, obdobi 2018 az Eerven 2021, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Vsechny vyse uvedené grafy potvrzuji stabilni rist nabidkovych cen bytd ve vsech krajich
Ceské republiky. Je moiné zaznamenat pouze maly pokles nabidkovych cen v Praze a Brné
v bfeznu 2020, kdy panovala celkova nejistota na trhu a spolec¢nosti. V dalSim obdobi vsak
pokracuje stabilni rdst cenové hladiny. Tento rlst vyznamné prevysuje vykazovanou miru
inflace stanovenou pomoci indexu spottebitelskych cen Ceskym statistickym Gfadem. Rist
cen bytd navic zrychluje po nastupu pandemie COVID-19.

5%

z

Graf 12 Mésicni vyvoj mezirocniho indexu spotiebitelskych cen

Zdroj dat: Cesky statisticky ufad, https://www.czso.cz/csu/czso/inflace spotrebitelske ceny, 2021
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Tento vyznamny nesoulad mezi vykazovanou mirou inflace a rlistem cen byt Ize vysvétlit
mimo jiné zpUsobem vypoc¢tu miry inflace. Inflace obecné znamena rlst cenové hladiny
v Case, kdy jednotlivym cenovym reprezentantlim ve spotfebnim kosi je pfisouzena urcitd
vaha odpovidajici podilu daného druhu spotfeby. Do spotiebniho koSe je zarazeno
potravinarské zbozi, nepotravindrské zbozi a sluzby. Ve vazbé na nemovitosti pracuje
spotrebni kos s témito cenovymi reprezentanty:

e EO04.1- Najemné z bytu.

e E04.2 - Imputované ndjemné za bydleni (naklady vlastnického bydleni).
e EO04.3 - BéZna udrzba a drobné opravy bytu.

e EO04.4 - Ostatni sluzby souvisejici s bydlenim.

e EO04.5 - Elektricka a tepelnd energie, plyn a ostatni paliva. [91]

Klicovy cenovy reprezentant ve vazbé na pofizovaci cenu bytl pak predstavuje parametr
»,E04.2 - Imputované ndjemné za bydleni (ndklady vlastnického bydleni)“. Imputované
najemné predstavuje hypotetické ndjemné, které by vlastnik nemovitosti, ve které bydli,
inkasoval, v pfipadé jejiho prondajmu. Anebo obracené, jedna se o hypotetické ndjemné,
které by musel platit v pfipadé, Ze by nemovitost nevlastnil, ale vyuZival by ji pro vlastni
prondjem. Imputované ndjemné by pak mélo odpovidat trznimu ndjemnému za obdobné
bydleni v daném case, ve srovnatelné kvalité, velikosti bytu a lokalité. [93]

Existuje zdvislost mezi pofizovacimi cenami bytll a cenami najm(. Tato zavislost je
podrobnéji popsana v dalSich kapitolach této prace. Nicméné neplati, Ze mira rastu
porizovacich cen bytl a mira rlstu cen ndjmu se zvySuje/klesa v Case ve stejném poméru.
Zejména pak v poslednich dvou letech dochdzi k mnohem rychlejSimu narUstu pofizovacich
cen bytd oproti rlistu cenové hladiny najmu. Nejvétsi rozdil je pak dosazen v Praze, kde
dokonce najemné v letech 2020 a 2021 kleslo z divodu pandemie COVID-19, pfitom
pofizovaci ceny byt(i se vyznamné zvysuiji.

Vykazovand mira inflace stanovena pomoci indexu spotfebitelskych cen nema dostate¢nou
vypovidaci hodnotu z hlediska vyvoje realitniho trhu. Pfidruzenym faktorem je pak
pouzivana vaha cenového reprezentantu E04.2 - Imputované ndjemné za bydleni (naklady
vlastnického bydleni) ve spotifebnim kosi, kterou by bylo vhodné upravit tak, aby vice
odpovidala skute¢nému stavu.

4.1.1 Faktory ovliviujici poptavku a nabidku rezidenc¢nich nemovitosti

Vyznamny rlst cenové Urovné nabidkovych cen bytl v poslednich letech, ktery je zachycen

faktory:
A/ Nizké trokové sazby hypotecnich uvéra:

Na nasledujicim grafu je znazornén vyvoj primérné urokové sazby u hypoték od roku 2010
do roku 2021 (Fincentrum Hypoindex). Hypoindex predstavuje vadzenou primérnou
urokovou sazbu, za kterou jsou poskytovany v daném kalendarnim meésici nové hypotecni
uvéry pro fyzické osoby. Jako vahy slouzi objemy poskytnutych uvérd. Vstupni data pro
vypocty Hypoindexu poskytuji nasledujici banky: Air Bank, Ceskd spofitelna, CSOB, Equa
Bank, Moneta Money Bank, Hypotecni banka, Komeréni banka, Raiffeisenbank, Sberbank
CZ a UniCredit Bank. [82]
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Graf 13 Fincentrum Hypoindex — vyvoj v ¢ase

Zdroj dat: Fincentrum Hypoindex, https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/, 2021

Z vySe uvedeného grafu je zfejmé, Ze se prumérné uUrokové sazby u hypotecnich avérud
pohybuji v sou¢asné dobé na velmi nizké uUrovni. Velmi nizkd uroven urokové sazby
zpUsobuje, Ze jsou hypotéky dostupnéjsi pro vice domdcnosti a jednotlivcud. Tato skutecnost
pfinasi pozitivni i negativni jevy ve spole¢nosti.

Mnoho jednotlivct a domacnosti se snazi rychle vyuzit této vyhodné situace a jde na realitni
trh za Ucelem poftizeni nemovitosti. V budoucnosti miZze totiZ nastat situace, Ze dostupnost
hypoték bude omezena, a proto je potfeba okamzité vyuzit sou¢asné vyhodné podminky.

V roce 2020 dochdazelo napftiklad k tomu, Ze osoby z rizikovych odvétvi, které byly nejvice
postizeny dopady pandemie COVID-19 (gastronomie, hotelnictvi, cestovni ruch, uméleckd
¢innost), se snazily urychlené ziskat hypotéku do doby, nez je banky za¢nou povazZovat za
rizikové klienty. Pokud jiz banka predem naznacila neochotu poskytnout uvér témto
osobdam, tak bylo vyhodnéjsi dobrovolné odstoupit od zadosti o hypotéku, ponévadz jinak
by se v Uvérovém registru objevil zaznam o tom, Ze tato osoba byla bankou pfi Zadosti o
uvér odmitnuta. Tuto informaci pak povazuji banky pfi dalSich pfipadnych Zzadostech o uvér
za relevantni.

Dalsim privodnim jevem nizkych urokovych sazeb je pak skutecnost, Zze rlst poptavky po
nemovitostech nevyhnutelné vede ke zvyeni pofizovacich cen nemovitosti. Zadatelé o
hypotéku se tak mohou dostat do probléma v jiné oblasti. Zadatel o Gvér musi pokryt ¢ast
hodnoty nemovitosti z vlastnich zdrojd (nutnost respektovani doporuéeni CNB z hlediska
LTV). Vypocet LTV pfitom nevychazi z kupni ceny nemovitosti, ale z odhadu trzni hodnoty
nemovitosti. Tyto dvé hodnoty nejsou totozné. Odhad zpracovava sama banka, pripadné
ho zpracovava bankou povéreny interni/externi odhadce.

Rast celkové ceny nemovitosti soucasné zvysSuje pozadavky na vlastni zdroje Zadatele o
uvér. Nizké urokové sazby tak paradoxné mohou zpusobit v nékterych pripadech omezeni
dostupnosti vlastnického bydleni. Zajimavou otdzkou k zamysleni pak je, co by se stalo s
realitnim trhem a cenami nemovitosti, kdyby se v Ceské republice platilo eurem (vazba na
Urokové sazby Evropské centrdini banky, nikoliv vazba na urokové sazby Ceské narodni
banky jako dosud).

V soucasné dobé se na trhu dale vyskytuje urcity paradox. Prlimérnd urokova sazba u
hypoték byla v kvétnu 2021 ve vysi 2,06 % [82], pfitom mira inflace byla v kvétnu 2021
mezirocné 2,8 % [84]. Dochazi tak ke zvlastnimu jevu, kdy je mira inflace vyssi neZ priimérna
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urokova sazba u hypotéky, takZe si je mozné pUjcovat za podinflacni cenu penéz. Tento stav
nelze povaZovat za normalni a dlouhodobé udrzitelné ekonomické prostredi. Centralni
banky tak ve snaze zachranit ekonomiky jednotlivych statli nepfimo vytvareji specifické
nerovnovahy na trhu.
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Graf 14 Porovnani primérné nabidkové ceny za m? podlahové plochy bytu k prodeji a primérné
Urokové sazby hypotéky (priméry, cela CR, obdobi 2018 az kvéten 2021, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, Fincentrum Hypoindex, https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/,
vlastni vypocty, 2021

Dalsi pti¢inou zvySeného zajmu o hypotecni uUvéry je pak ocekdvani domdcnosti a
jednotlivcd ohledné ristu urokovych sazeb hypoték pro dalsi obdobi. Tento budouci vyhled
motivuje klienty, aby se rychleji rozhodovali, rychleji vybirali vhodnou nemovitost a zajistili
si tak financovani s co nejnizsi urokovou sazbou.

B/ Uvolnéna ménova politika centralnich bank:

Centralni banky pouZivaji jako hlavni nastroj ménové politiky urokové sazby. V dobé
pandemie COVID-19 vSak tento zakladni ndstroj ztratil Ucinnost, ponévadz Urokové sazby
se priblizily nebo dosahly nulové hranice, ptipadné zapornych hodnot. Centralni banky tak
musely vyuzit dalSich nastrojd, jak uvolnit ménovou politiku. Bylo vyuZito zejména tzv.
kvantitativniho uvolfiovani. V podstaté jde o ndkup cennych papirl centralni bankou na
finanénim trhu. Dochazi tak k nardstu mnozstvi penéz v ekonomice a soucasné rostou ceny
nakupovanych aktiv. [86]

Vedlejsim efektem tohoto jevu pak je, Ze u investorl, stfadateld, domdcnosti, firem a
vlastné vSech ekonomicky aktivnich osob narlsta obava z inflace, kterou tato uvolnéna
ménova politika nepfimo, avsak vyznamné podporuje. Centralni banky tak touto politikou
jako vedlejsi dlsledek zvysuji poptavku po potizeni nemovitosti.

Dalsim vedlejsim efektem uvolnéné ménové politiky centralnich bank je pak skute¢nost, Ze
na trhu prezivaji firmy, které by v bézném trinim prostfedi nemély Sanci prezit. Takovéto
firmy oznadujeme jako zombie firmy. Jedna se o firmy, kterym umoziuje preZiti pouze
nestandardné levné financovani. Zombie firmy blokuji mnoho zaméstnancUl ve virtualnich
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pracovnich pozicich a Zivotaschopné a inovativni firmy pak obtizné hledaji zaméstnance.
Touto skutec€nosti je rovnéz vyznamné postizen i sektor stavebnictvi, ktery obtizné hleda
zaméstnance na vSech pozicich. DUsledkem pak je omezena stavebni produkce, omezena
vystavba byt(l a tim se pfenasi tento dopad i do velikosti nabidky a cen.

Centralni banky vlastné vysilaji faleSné signaly o cené Uvéru, o cené kapitalu a o ndvratnosti
investic. Pokud je investorovi banka ochotna poskytnou Uvér napfiklad za 2,5 % p.a., tak je
mozné realizovat investi¢ni projekt s minimalni vynosnosti napfiklad ve vysi pouze 4
procent. Matematicky tento obchodni model vychazi. V pripadé, ze by byla cena Gvéru
nastavena na standardni vysi, napfiklad mezi péti az deseti procenty, tento investi¢ni
projekt by nemél nejmensi Sanci dosdhnout ziskovosti. [10]

C/ Rezignace spole¢nosti na dlichodovou reformu:

Zejména osoby narozené v 80. a 90. letech nepredpokladaji, ze by jim stat nabidl v
dlichodovém véku odpovidajici vysi dichodu. Mnoho z téchto osob proto prevzalo
iniciativu do vlastnich rukou a hledaji bezpecné cesty, jak se zajistit sami na stari.
Nemovitosti tak zacaly suplovat neexistujici dichodovou reformu. Nemovitosti jsou
spole¢nosti stale vnimany jako uchovatel hodnoty i v dobdch krize. Nemovitosti predstavuji
konzervativni investici, kterd navic generuje stabilni vynos v podobé placeni mési¢niho
najmu. Soucasné vzhledem k vyvoji realitniho trhu a politice centralnich bank dochazi k
vyznamnému narustu zlstatkové hodnoty nemovitosti. | v pfipadé, Ze by nemovitost
nebyla pronajata, tak slouZi jako uchovatel hodnoty. Tento pfistup nicméné zhorsuje
dostupnost pofizeni nemovitosti pro osoby, které chtéji nemovitost skutecné vyuzivat pro
vlastni bydleni, a nikoliv jako investici.

D/ Zména obchodni strategie developerskych a stavebnich firem:

Dalsi vyznamny faktor, ktery v blizké budoucnosti omezi dostupnost vlastnického bydleni
pro domdcnosti a jednotlivce, je obchodni politika developerskych a stavebnich firem pro
dalsi obdobi. Je mozné dohledat mnoho rozhovor( s vlastniky a manazery téchto firem
(zejména pak v letech 2020 a 2021), kde nastinuji své budouci strategické chovani. Dosud
tyto firmy fungovaly obvykle tak, Ze postavily bytovy dim, ktery pak obratem prodavaly,
vygenerovaly zisk a vzapéti se pustily do dalsi stavebni aktivity.

V soucasné dobé viak dochazi ke zméné tohoto zaZzitého obchodniho modelu. Firmy planuji
ponechat si ¢ast z bytového fondu, ktery vytvofi, ve svém vlastnictvi a tyto byty budou déle
samy nebo svyuzitim zprostfedkovatele/spravce pronajimat. Dale se pak stavebni a
developerské firmy planuji vyrazné vice zamérit na instituciondlni investory. Stavajici
obchodni model — prodej bytd prevazné jednotlivedm (fyzickym osobam) tak bude omezen.

Mezi institucionalni investory mizZeme zaradit napriklad penzijni a realitni fondy a dale
jakékoliv vétsi spole¢nosti podnikajici v libovolném segmentu, které chtéji umistit ¢ast
svého kapitalu do rezidenénich nemovitosti. Doposud se institucionalni investofi vétSinou
vyhybali investovani do rezidenénich nemovitosti. Zamérovali se mnohem vice na komeréni
nemovitosti — kancelare, sklady a vyrobni haly. V soucasné dobé je vsak obtizné nalézt na
trhu jakoukoliv rentabilni investici, takze i reziden¢ni nemovitosti, i kdyZz poskytuji nizsi
vynosnost, se stavaji zajimavou alternativou.
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Vystavba pro institucionalniho investora ma pro developerské a stavebni firmy nékolik
vyhod. Jednak znaji dopredu svého zakaznika, takie mohou vystavbu pfesné pfizpUsobit
jeho potfebam. Dale bude zajisténo snadnéjsi financovani projektu prostfednictvim banky,
protoZe institucionalni investor bude zcela jisté predstavovat velmi bonitniho klienta.
Developerska a stavebni firma rovnéZ nemusi fesit pracny prodej bytl jednotlivelim,
protoze prodej rezidenéni nemovitosti provede v ramci jedné obchodni transakce.

rve

Tato skutecnost vSak zapficini omezeni nabidky bytd urcenych k prodeji pro fyzické osoby.
Do volného prodeje se tak dostane méné byt(, nez tomu bylo doposud, a to i za
predpokladu, Ze by stavebni vyroba v rezidencnim segmentu byla zachovana. Zakon
nabidky a poptdvky pak zapficini rlst cen rezidenénich nemovitosti.

Dalsi vyznamné faktory ovliviujici poptavku a nabidku rezidenc¢nich nemovitosti:
e Spekulativni zahrani¢ni a tuzemsky kapital.
e Nedostupnost vlastnického bydleni pro stfedni tfidu vzhledem k primérnému pfijmu.
e Omezené kapacity stavebnich firem.
e ZruSeni dané z nabyti nemovitych véci.
e Stavebni zakon a délka procesd schvalovani staveb.
e Prisnéjsi technické normy na vystavbu.
e Ukoncena privatizace bytového fondu.
e Skryty mikrodevelopment ve stavajicich bytovych domech.
e Ekonomickd krize a pandemie COVID-19.

4.1.2 Vyvoj nabidkovych cen byt urcenych k prodeji ve vazbé na podlahovou
plochu bytu

Na rezidenénim trhu plati obecna zavislost, Ze nejvyssi dosahovana prodejni cena za metr
Ctverecni je u bytl s malou podlahovou plochou. Tato zavislost pfitom plati pro vSechny
konstrukéni a materialové charakteristiky stavby a vsechny lokality. Zakladni pric¢inou
tohoto jevu je vyssi dostupnost hypotecnich Uvér( pro cilovou skupinu potencialnich
kupujicich, ponévadz vysledna kupni cena bytu, respektive navazana vySe meésiéni
hypotecni splatky, [épe odpovida mésicnimu pFijmu Zadatele.

Ceska narodni banka definuje poZadavky na limity Uvérovych ukazatel LTV, DTI a DSTI.
V soucasnosti platny doporuceny limit Uvérovych ukazatell se tyka maximalni vyse LTV:
90 % (5% objemova vyjimka, blize viz [92]). Doporucené limity se tykaji zejména téchto
uvérovych ukazatel(:

e vyse uvéru k hodnoté zajisténi (LTV) - tento ukazatel by nemél presdhnout u novych
uvérd 90% hranici u vice nez 5 % objemu novych uvérd,

e vysSe celkového zadluzeni k pfijmim Zadatele (DTI) - jednd se o pomér vysSe
celkového zadluieni 7adatele o GUvér a vye jeho &istého roéniho pfijmu. Ceska
narodni banka v soucasné dobé nestanovuje horni hranici tohoto ukazatele, pfi
které by jiz avér nemél byt poskytnut,

e vysSe dluhové sluzby k pfijmdm Zadatele (DSTI) - jedna se o procentni vyjadreni
podilu ro¢nich pramérnych vydaji Zadatele o uvér vyplyvajici z jeho celkového
zadluzeni (tzv. dluhova sluzba) na jeho roénim ¢&istém piijmu. Ceskd narodni banka
v soucasné dobé nestanovuje horni hranici tohoto ukazatele, pti které by jiz tvér
nemél byt poskytnut. [90]
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Vedle osob potizujicich nemovitosti na hypotéku se na rezidenénim trhu rovnéz vyskytuje
velky pocet investorl, ktefi pofizuji rezidencni nemovitosti plné za vlastni kapital bez
nutnosti vyuziti uvérovych produktd. Tito investofi se rovnéz zaméruji vice na byty s mensi
podlahovou plochou (1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1) a na krajska mésta, ponévadZ u tohoto typu
nemovitosti Ize dosahnout vyssi rentability. Z nize uvedenych grafa vyplyva, Ze byty do
velikosti podlahové plochy 37,9 m? z hlediska jednotkovych pofizovacich cen vyrazné
vybocuji od ostatnich nemovitosti.
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Graf 15 Vyvoj nabidkovych cen bytl uréenych k prodeji v Praze v zavislosti na podlahové plose
bytu (priméry, cena za m? podlahové plochy bytu, éasové obdobi leden 2018 aZ éerven 2021,
starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Graf 16 Vyvoj nabidkovych cen bytl uréenych k prodeji v Praze v zavislosti na podlahové plose
bytu (medidny, cena za m? podlahové plochy bytu, éasové obdobi leden 2018 aZ éerven 2021,
starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Graf 17 Vyvoj nabidkovych cen bytli uréenych k prodeji v Brné v zavislosti na podlahové plose
bytu (priméry, cena za m? podlahové plochy bytu, éasové obdobi leden 2018 aZ éerven 2021,

starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Graf 18 Vyvoj nabidkovych cen byt uréenych k prodeji v Brné v zavislosti na podlahové plose
bytu (medidny, cena za m? podlahové plochy bytu, éasové obdobi leden 2018 aZ éerven 2021,

starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Nasledujici grafy zkoumaiji zavislost nabidkovych cen bytl uréenych k prodeji na podlahové
plose bytu rozélenéné do t¥id po 10 m?. Do statistického 3etfeni byly zaFazeny byty za
&asovy horizont 2017 aZ éerven 2021 a byty o podlahové plo3e v intervalu 15 m? az 155 m?2.
V databazi softwaru EVAL se vyskytuji rovnéz bytové/nebytové jednotky o mensi i vétsi
podlahové plose, nicméné vzhledem k jejich specifickému charakteru a pfipadnému
konfliktu s vyhlagkou o technickych poZadavcich na stavby [94] a CSN normami a vzhledem

51



R
X

Vysledky vyzkumu

k celkovému omezenému poctu souvisejicich zaznamu v databazi softwaru EVAL, nebyly
tyto jednotky zarazeny do statistického Setreni.

Ze vsech grafl vyplyva, Ze cenové kfivky se kazdy rok jako celek posouvaji o urcitou Groven
vysSe. Bylo zjiSténo, Ze s rlstem podlahové plochy bytu klesa jednotkova cena za prode;j.
Tento cenovy vyvoj se ale vyskytuje pouze do podlahové plochy bytu 65 m?. Poté dochazi k
opétovnému narlstu jednotkové ceny aZ do velikosti bytu o podlahové plo$e 100 m?. Poté
nasleduje opétovny pokles jednotkové ceny, u velmi rozmérnych byt je tento pokles ceny
navic vyrazny. Velmi rozmérné byty jsou hlife prodejné, ponévadz cilovd skupina zajemcl
je omezena.

Tato zavislost se vyskytuje obdobné ve viech regionech Ceské republiky, a to bez rozlideni
konstrukéné-materialové charakteristiky stavby, druhu vlastnictvi a stavu udrzby bytu.
Vyjimkou jsou pouze panelové domy, kde od velikosti podlahové plochy 105 m? jiz databaze
softwaru EVAL obsahuje pouze maly pocet zaznam( prodeje bytd. Je to dano limity
typizovanych konstrukénich soustav panelové technologie pouzivanymi v letech 1950 az
1990. Z tohoto dlvodu byl navic zpracovan graf, do kterého jsou zahrnuty pouze stavby se
zdénym konstrukénim systémem, a byl zkouman vliv panelovych staveb na celkovou
jednotkovou cenu. Nicméné i zde ma vySe popsana zavislost obdobny charakter.

Minimalni dosaZitelna prodejni cena bytu v intervalu 65 aZ 75 m? podlahové plochy bytu je
dana mimo jiné i strukturou bytového fondu v Ceské republice a po¢tem dokonéenych byt
v jednotlivych velikostnich kategoriich. Opétovny narUst jednotkové ceny (v pripadé bytd o
podlahové ploSe vétsi nez 75 m?) vychazi rovnéz ze skuteénosti, Ze tyto velké byty se ¢asto
nachdzeji v centrech mést a maji ¢asto nadstandardni provedeni a vybaveni.

Pfi podrobnéjsim zkoumani dat byl dale zjistén maly posun v minimalni dosaZitelné
prodejni jednotkové cené v pfipadé specifického regionu Praha, kdy je cenového minima
dosaZeno pfi vétsi podlahové plose bytu (75 aZ 85 m?2) nei v ostatnich regionech Ceské
republiky. Dochdzi rovnéZz k nardstu rozptylu cen v jednotlivych letech zejména u byt(
s malou podlahovou plochou.
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Graf 19 Vazba mezi nabidkovou cenou byt uréenych k prodeji a velikosti podlahové plochy
bytu (priméry, cena za m? podlahové plochy bytu, ¢asové obdobi 2017 a7 ¢erven 2021, cela CR,
starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Graf 20 Vazba mezi nabidkovou cenou bytt uréenych k prodeji a velikosti podlahové plochy
bytu (mediany, cena za m? podlahové plochy bytu, ¢asové obdobi 2017 az éerven 2021, cela CR,
starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Graf 21 Vazba mezi nabidkovou cenou bytti uréenych k prodeji a velikosti podlahové plochy
bytu (priméry, cena za m? podlahové plochy bytu, ¢asové obdobi 2017 a7 ¢erven 2021, cela CR,
starsi a nové byty, stavby se zdénym konstrukénim systémem)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Porovndanim krivek vyse uvedenych grafl zjistime, Ze byty nabizené k prodeji ve stavbach
se zdénym konstrukénim systémem dosahuji obecné nejvyssich jednotkovych cen. Je to
zplUsobeno obecnym ndazorem vétsiny Ucastnikd rezidencéniho trhu, kteri povazuji byty
v téchto stavbach za nejhodnotné;jsi kategorii a soucasné za nemovitosti, které maji nejdelsi
Zivotnost, pripadné pak nabizi jedinecny charakter bydleni. Vyznamny vliv ma rovnéz
obvyklé umisténi staveb se zdénym konstrukénim systémem v centrech a SirsSi centrech
mést s dobrou dostupnosti MHD a sluzbami, na rozdil naptiklad od panelovych staveb,
které se Casto vyskytuji na sidliStich. Obecné pak plati zavislost, Ze byty na sidlistich maji
nizsi trzni hodnotu nez byty v centrech mést.
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4.1.3 Vyvoj nabidkovych cen bytlu uréenych k prodeji ve vazbé na konstrukcné-
materidlovou charakteristiku stavby a jeji stari

Nize uvedené grafy obsahuji porovnani jednotkovych nabidkovych cen z hlediska
konstrukéné-materidlové charakteristiky stavby v case. Ve vétSiné vypoctl vychazi
jednotkova nabidkova cena u drevostavby vyssi nez u panelové technologie. Je ale potfeba
upozornit, Ze prezentované vysledky mohou byt urcitym zplsobem zkresleny, ponévadz
neni rozliSena novostavba a starsi vystavba. Velké mnozZstvi staveb v databdzi softwaru
EVAL v kategorii dfevostavba predstavuji soucasné novostavby, pfitom panelové stavby
predstavuji starsi zastavbu. Stejny problém pak nastava i pfi porovnani staveb se zdénym
konstrukénim systémem a panelovych staveb. Do analyzy jsou zahrnuty i byty v rodinnych
domech.
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Graf 22 Vazba mezi nabidkovou cenou byt uréenych k prodeji a pouZitou technologii vystavby
(priméry, cena za m? podlahové plochy bytu, éasové obdobi 2017 aZ éerven 2021, cela CR, starsi
a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Graf 23 Vazba mezi nabidkovou cenou byt v Praze uréenych k prodeji a pouZitou technologii
vystavby (priméry, cena za m? podlahové plochy bytu, éasové obdobi 2017 aZ éerven 2021,
starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Predchozi graf popisuje porovnani nabidkovych cen bytl zhlediska konstrukéné-
materidlové charakteristiky stavby v Praze. V grafu nejsou uvedena data pro dfevostavby
za roky 2020 a 2021 vzhledem k malému poctu zdznamu v databazi softwaru EVAL.
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PFi porovnani absolutnich hodnot nabidkovych cen uvedenych v predchozich dvou grafech
a drive prezentovanych grafech je moiné zjistit urcitou odliSnost v cenovych hladinach.
Tato skutecnost je zplsobena tim, Ze do vypoctu vstupuje odlisnd struktura vstupnich dat
podle toho, zda inzerent vyplnil pfislusny Gdaj o konstrukéné-materidlové charakteristice
stavby nebo dany udaj zlstal nevyplnén. Pro tvorbu dfive prezentovanych grafi nebylo
potfeba zndat Udaj o konstrukéné-materidlové charakteristice stavby. Pfedchozi dva grafy
navic neobsahuji vstupni data pro konstrukéné-materidlové charakteristiky: ,,montovana“,
»skeletova® a ,smisena“, kterych je v databazi softwaru EVAL vyznamny pocet.

Pro dokresleni situace je ddle uveden graf porovnavajici rozdil v prmérné nabidkové cené
podle toho, zda se jedna o prodej bytu v novostavbé nebo ve starsi zastavbé.
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Graf 24 Vazba mezi nabidkovou cenou bytl uréenych k prodeji a stafim nemovitosti (priméry,
cena za m? podlahové plochy bytu, ¢asové obdobi 2017 az ¢erven 2021, cela €R)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

4.2 Vyvoj poctu cenovych nabidek bytt urcenych k prodeji

V této kapitole je prezentovana struktura poctu inzeratl bytl nabizenych k prodeji v
databazi softwaru EVAL. Jsou pouzZita data za obdobi 2017 az ¢éerven 2021. Vzhledem k
tomu, Ze v pribéhu let dochdazelo k rozdilnému poctu procesli stahovani (zdvojnasobeni
poctu procesl stahovani od dubna 2020 do c¢ervna 2021, zahrnuti pouze prvni poloviny
roku 2021), byl skute¢ny pocet inzeratl v databazi EVAL korigovan na jednotnou bazi tak,
aby mohlo byt provedeno korektni porovnani mezi jednotlivymi roky.
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Graf 25 Struktura poétu cenovych nabidek bytti nabizenych k prodeji (korigovany pocet
inzerat(, ¢asové obdobi 2017 aZ ¢erven 2021, cela CR)
Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Tabulka 1 Struktura poctu cenovych nabidek bytd nabizenych k prodeji (korigovany pocet
inzeratd, ¢asové obdobi 2017 az ¢erven 2021, cela CR)

Kategorie bytu 2017 2018 2019 2020 2021
1+kk 16 842 19 240 18 035 14990 12 532
1+1 12 810 13 165 9 906 6 687 4751
2+kk 41 508 45 225 43 204 35 305 27 140
2+1 38 598 37950 31822 21893 14 644
3+kk 33 564 35249 35076 30590 23720
3+1 48 984 46 272 39 657 28772 20 358
4+kk 12 900 13173 13 368 12 017 9744
4+1 10776 9925 8 895 6 881 4917
5+kk 2190 2338 2492 2314 1877
5+1 1578 1361 1255 1058 867

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Bylo zjiSténo, Ze na rezidencnim trhu jsou nabizeny k prodeji zejména tyto kategorie byt(:
2+kk, 2+1, 3+kk a 3+1. Tato skute¢nost je dana zejména strukturou bytového fondu v Ceské
republice. Danou situaci ddle prehledné zndzornuje nasledujici kolacovy graf.

4+kk, 4+1 l 1+kk, 1+1

1 1 14%

3+kk, 3+1
37% 2+kk, 2+1
36%

Graf 26 Struktura poctu cenovych nabidek bytl nabizenych k prodeji (korigovany pocet
inzerat(i, casové obdobi 2017 az ¢erven 2021, cela CR)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

4.2.1 x>-test dobré shody dvou nezndmych rozdéleni — testovani poétu cenovych
nabidek bytl nabizenych k prodeji

Provedeme x2-test dobré shody dvou neznadmych pravdépodobnostnich rozdéleni [12], [5],
[11]. Na hladiné vyznamnosti 5 % otestujeme hypotézu, Ze obé skupiny (pocet nabizenych
bytl vroce 2017 a pocet nabizenych bytl vroce 2018 v jednotlivych velikostnich
kategoriich) maji stejné rozdéleni pravdépodobnosti, tj. Ze neni statisticky vyznamny rozdil
mezi obéma skupinami. Testujeme, zda pocet nabizenych bytl v jednotlivych velikostnich
kategoriich nezdvisi na tom, v jakém ze dvou obdobi byl.
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Nulova hypotéza Ho tedy je, Ze zaznamenany pocet nabizenych bytl v jednotlivych
velikostnich kategoriich vroce 2017 a 2018 pochazi ze stejného pravdépodobnostniho
rozdéleni. Alternativni hypotéza Hi je, Ze zaznamenany pocet nabizenych byt(
v jednotlivych velikostnich kategoriich nepochazi ze stejného pravdépodobnostniho
rozdéleni. Vstupni data predstavuji korigované hodnoty poctu zaznamenanych inzerata v
jednotlivych letech z dlvodu odlisného poctu stahovacich cykl( v jednotlivych mésicich za
sledované obdobi.

Testovaci statistika:

k k
T — z (m; — mpi)z +2 (n; — npi)z

= mp; — np;

i=1 i=1

m; +7’li

-

Realizaci t testujeme na x? (k - 1)

Realizace testovaci statistiky:
Kategorie bytu | 1+kk | 1+1 | 2+kk | 2+1 | 3+kk | 3+1 | 4+kk | 4+1 | 5+kk | 5+1

m 16 842(12 810|41 508 |38 598 |33 564 |48 984|12900(10 776| 2190 | 1578 \m =219 750

n; 19240(13 165|45225(37950|35249|46 272(13 1739925 | 2338 | 1361 |n =223 898

mj +n; 36082|25975|86 733 |76 54868 813 |95 256|126 073|20701| 4528 | 2939 \m +n =443 648
pi 0,081 { 0,059 | 0,195 | 0,173 | 0,155 | 0,215 | 0,059 | 0,047 | 0,010 | 0,007 |1,000

mp; 17 872{12866|42 961|37 916 |34 085|47 183|12915|10 254| 2 243 | 1456

m; - mp; -1030| -56 |-1453| 682 | -521 | 1801 | -15 522 -53 122

(m; - mp;)"2 1061562 | 3144 (2111307 | 464923 | 271241 (3244718 | 214 | 272771 | 2791 | 14942

(mi- mp;)"2 /mp; |59,397| 0,244 |49,145(12,262| 7,958 |68,769| 0,017 |26,602| 1,245 |10,264|235,902

np; 18210({13 109|43 772|38 632(34 72848 073 |13 158(10447| 2285 | 1483
n;-np; 1030 | 56 |1453 | -682 | 521 |-1801| 15 -522 53 -122
(ni - np)"2 1061562 | 3144 [2111307| 464923 | 271241 (3244718 | 214 | 272771 | 2791 | 14942

(ni-npi)*2 /np;  |58,297| 0,240 (48,234(12,035| 7,810 |67,495| 0,016 |26,109| 1,221 |10,074|231,532

Pozndamka: m; ... korigovand data v roce 2017, n; ... korigovand data v roce 2018

VSechny Cetnosti v tabulce jsou vétsi neZ 5. Predpoklady x2 testu jsou splnény.

t=235,902 + 231,532 =467,435
Kvantil: gy2(9)(0,95) = 16,921

Zavér: Nulovou hypotézu Hp zamitdame. Nulovou hypotézu by bylo mozné zamitnout i na
mnohem nizsi hladiné vyznamnosti, coz Cini tento zavér statisticky velmi vyznamny. Pocet
nabizenych bytl v jednotlivych velikostnich kategoriich mezi lety 2017 a 2018 se vyznamné
liSi z ddvodu promény realitniho trhu. K zamitnuti nulové hypotézy nejvice pfispély byty
1+kk, 2+kk a 3+1. Obdobnym zplsobem bylo provedeno testovani pro dvojice let 2017 <>
2019, 2017 <> 2020 a 2017 &> 2021. Ve vsech testech byla nulovd hypotéza Ho rovnéz
zamitnuta.
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4.2.2 Vyvoj poctu inzerata tykajicich se prodeje bytti a rodinnych domu podle
kraje

Nasledujici grafy a tabulka znazornuji rozloZeni poctu inzeratd tykajicich se prodeje byta a
rodinnych doma podle kraje. Ze zjisténych vysledk( vyplyva, Ze realitnim obchodlm
v pripadé prodeje bytl vyrazné dominuje region Praha. V ptipadé prodeje rodinnych doma
jsou pak nejvice obchodovany nemovitosti ve Stfredoceském kraji. Naopak nejmensi pocet
rodinnych dom(i se obchoduje pravé v regionu Praha. Tato skutecnost je ddna zejména
strukturou nemovitostniho fondu v Ceské republice, geografickymi a cenovymi faktory.
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Graf 27 Struktura poctu cenovych nabidek bytli nabizenych k prodeji v ¢ase v zavislosti na kraji
(korigovany pocet inzeratt, casové obdobi 2017 azZ cerven 2021)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Tabulka 2 Struktura poctu cenovych nabidek bytl nabizenych k prodeji v ¢ase v zavislosti na
kraji (korigovany pocet inzeratt, casové obdobi 2017 az cerven 2021)

Kraj 2017 2018 2019 2020 2021
Praha 65 370 69 783 69 331 57 008 49 739
Stredocesky kraj 18 594 17 710 15999 14 147 10 682
JihocCesky kraj 8298 7 866 7 420 6 180 4499
Plzerisky kraj 10500 11528 8963 6 879 4310
Karlovarsky kraj 15 666 15302 13 845 11 246 8997
Ustecky kraj 17 586 15 857 13107 11383 7 857
Liberecky kraj 7428 7222 5680 4681 3287
Kralovéhradecky kraj 7 260 7148 6118 4948 2904
Pardubicky kraj 5316 5847 5200 3686 2723
Kraj Vysocina 2874 3602 3757 3345 2029
Jihomoravsky kraj 17 022 17 903 16 088 12 213 8228
Olomoucky kraj 11796 13334 14316 8 645 4370
Zlinsky kraj 6 180 6 360 5021 4342 3015
Moravskoslezsky kraj 24 372 22 609 17 238 10 706 7 462

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

58



Vysledky vyzkumu %

Praha I 33,76%
Moravskoslezsky kraj NN 3,94%
Stredocesky kraj I 3,37%
Jihomoravsky kraj I 7,75%
Ustecky kraj I 7,14%
Karlovarsky kraj I 7,06%
Olomoucky kraj [N 5,69%
Plzerisky kraj [N 4,58%
JihoCesky kraj I 3,72%
Kralovéhradecky kraj [l 3,08%
Liberecky kraj [ 3,07%
Zlinsky kraj [ 2,70%
Pardubicky kraj I 2,47%
Kraj Vysoc¢ina Wl 1,69%
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Graf 28 Struktura cenovych nabidek bytti nabizenych k prodeji v zavislosti na kraji (korigovany
pocet inzeratti, éasové obdobi 2017 az éerven 2021)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

StfedoCesky kraj NI 22,04%
Moravskoslezsky kraj NG ©,21%
Jihomoravsky kraj NN 3,60%

Ustecky kraj G 3,41%

Jiho€esky kraj NG 7,31%
Plzefisky kraj NG 5,94%
Kralovéhradecky kraj NN 5,59%

Zlinsky kraj N 5,52%
Olomoucky kraj NG 5,43%
Pardubicky kraj  NEG___ 4,95%

Liberecky kraj NNEG_—_— 4,46%
Karlovarsky kraj NEG__— 4,26%
Kraj Vyso¢ina [N 4,17%
Praha I 4,12%
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Graf 29 Struktura cenovych nabidek rodinnych domii nabizenych k prodeji v zavislosti na kraji
(korigovany pocet inzeratt, casové obdobi 2007 az 2017)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

VysSe uvedena tabulka a grafy nezohlednuji velikost kraje. Pro dokresleni situace je proto
dale uvedena tabulka, ktera dava do souvislosti pocet nabizenych byt k prodeji a pocet
obydlenych bytd v kraji. PoCet obydlenych byth v kraji byl zjiStén z verfejné databaze
Ceského statistického tradu — kategorie ,Obydlené byty podle pravniho dévodu uzivani
bytu, vybavenosti osobnim pocitacem a vybavenosti socidlnim zafizenim®. Jsou pouzita
data zroku 2011. Nové&j$i data vtéto oblasti nebyla Ceskym statistickym Gfadem
zverejnéna. Z hlediska relativnich poctl je nabizeno nejvice byt k prodeji v Praze a
Karlovarském kraiji.
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Tabulka 3 Souvislost poctu nabizenych byti k prodeji a poctu obydlenych byt v kraji
Kraj Pocet obydlenych Korigovany pocet nabizenych Podil Poradi
bytl v kraji bytl k prodeji v roce 2021 hodnot | kraje
[al] [b] [b/a]
Praha 496 911 49 739 0,100 1.
Stredocesky kraj 458 488 10 682 0,023 4,
Jihocesky kraj 238 257 4499 0,019 8.
Plzenrisky kraj 215 894 4310 0,020 6.
Karlovarsky kraj 109 431 8 997 0,082 2.
Ustecky kraj 308 398 7 857 0,025 3.
Liberecky kraj 161192 3287 0,020 5.
Kralovéhradecky kraj 206 272 2904 0,014 13.
Pardubicky kraj 189 196 2723 0,014 12.
Kraj Vysocina 182 537 2029 0,011 14.
Jihomoravsky kraj 423 451 8228 0,019 7.
Olomoucky kraj 234 809 4370 0,019 9.
Zlinsky kraj 208 861 3015 0,014 11.
Moravskoslezsky kraj 460513 7 462 0,016 10.

Zdroj dat: software EVAL, Cesky statisticky urad, viastni vypocty

4.2.3 Test nezavislosti (Pearsoniiv x>-test) poétu nabizenych bytd k prodeji
v jednotlivych krajich

Otestujeme na hladiné vyznamnosti 5 % hypotézu, Ze pocet nabizenych bytl k prodeji
v jednotlivych velikostnich kategoriich nezdvisi na kraji, ve kterém jsou tyto byty nabizeny
k prodeji. Do vypoctu jsou zahrnuty zaznamy softwaru EVAL za obdobi 2018 az ¢erven 2021.
Nulovou hypotézou Ho je pak tvrzeni, Ze ndhodné veliCiny X a Y jsou nezavislé (pocet
nabizenych bytl k prodeji v jednotlivych velikostnich kategoriich, kraj). Alternativni

hypotéza Hji je, Ze tyto veliiny nejsou nezavislé.

Tabulka 4 Struktura poétu cenovych nabidek byt nabizenych k prodeji v zavislosti na kraji a
velikostni kategorii bytu (Casové obdobi 2018 az cerven 2021)

Kraj 1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+kk 4+1 5+kk 5+1
Praha 40151| 6779 |84271|19593|67380(30650|30843| 9927 | 7538 | 2561
Stredocesky kraj 5170 | 2919 |17557| 9300 |16197|13764| 4938 | 1981 640 306
Jihocesky kraj 2609 | 1682 | 4670 | 4811 | 5572 | 8499 | 2041 | 1757 388 114
Plzerisky kraj 3865|2294 | 7531 | 6633 | 6230 | 8231 | 1814 | 1812 170 95
Karlovarsky kraj 2286 | 3878 | 9623 |13565| 8742 |13070| 3530 | 4119 | 416 617
Usteck\7 kraj 2148 | 6134 | 5086 |16513| 2620 |20429| 736 6014 126 241
Liberecky kraj 2106 | 1708 | 4635 | 4186 | 3785 | 6083 | 1180 | 1358 167 435
Kralovéhradecky kraj | 1832 | 1683 | 4200 | 4189 | 4791 | 6058 | 1637 | 1389 212 197
Pardubicky kraj 1292 | 1492 | 3223 | 3564 | 3747 | 5622 940 911 134 171
Kraj Vysocina 1464 | 1078 | 2362 | 2988 | 2818 | 3701 | 681 629 62 36
Jihomoravsky kraj 6798 | 2786 |14762| 9185 [13430|10696| 5423 | 2328 | 781 265
Olomoucky kraj 3547 | 1768 {15917 | 6602 | 8919 | 8282 | 2596 | 1398 | 214 203
Zlinsky kraj 1866 | 1107 | 4077 | 4465 | 3290 | 6110 | 1147 | 972 133 60
Moravskoslezsky kraj | 3773 | 6047 | 5891 [21629| 5096 |22444| 2069 | 2952 175 341
Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
Testovaci statistika:

2

r =yl o, el Ly

j=1

np;q;

Pi = - Zj=1Mij

Realizaci t testujeme na x*((k - 1)(m - 1))

_ 15k
q; —;Zi=1"ij
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Vysledky vyzkumu

Realizace testovaci statistiky:

piq;: i\j | 1+kk 1+1 2+kk | 2+1 3+kk | 3+1 | 4+kk | 4+1 5+kk 5+1 pi
Praha 0,032 | 0,017 | 0,074 | 0,051 | 0,062 | 0,066 | 0,024 | 0,015 | 0,005 | 0,002 | 0,348
Stredocesky kraj 0,008 | 0,004 | 0,018 | 0,012 | 0,015 | 0,016 | 0,006 | 0,004 | 0,001 | 0,001 | 0,084
Jihocesky kraj 0,003 | 0,002 | 0,008 | 0,006 | 0,007 | 0,007 | 0,003 | 0,002 | 0,000 | 0,000 | 0,037
Plzerisky kraj 0,004 | 0,002 | 0,010 | 0,007 | 0,008 | 0,009 | 0,003 | 0,002 | 0,001 | 0,000 | 0,045
Karlovarsky kraj 0,006 | 0,003 | 0,015 | 0,010 | 0,012 | 0,013 | 0,005 | 0,003 | 0,001 | 0,000 | 0,069
Ustecky kraj 0,006 | 0,003 | 0,015 | 0,010 | 0,012 | 0,013 | 0,005 | 0,003 | 0,001 | 0,000 | 0,070
Liberecky kraj 0,003 | 0,001 | 0,006 | 0,004 | 0,005 | 0,006 | 0,002 | 0,001 | 0,000 | 0,000 | 0,030
Kralovéhradecky kraj | 0,003 | 0,001 | 0,006 | 0,004 | 0,005 | 0,006 | 0,002 | 0,001 | 0,000 | 0,000 | 0,030
Pardubicky kraj 0,002 | 0,001 | 0,005 | 0,004 | 0,004 | 0,005 | 0,002 | 0,001 | 0,000 | 0,000 | 0,024
Kraj Vysocina 0,002 | 0,001 | 0,004 | 0,003 | 0,003 | 0,003 | 0,001 | 0,001 | 0,000 | 0,000 | 0,018
Jihomoravsky kraj 0,007 | 0,004 | 0,016 | 0,011 | 0,014 | 0,015 | 0,005 | 0,003 | 0,001 | 0,001 | 0,077
Olomoucky kraj 0,005 | 0,003 | 0,012 | 0,008 | 0,010 | 0,011 | 0,004 | 0,003 | 0,001 | 0,000 | 0,057
Zlinsky kraj 0,002 | 0,001 | 0,006 | 0,004 | 0,005 | 0,005 | 0,002 | 0,001 | 0,000 | 0,000 | 0,027
Moravskoslezsky kraj | 0,007 | 0,004 | 0,017 | 0,012 | 0,014 | 0,016 | 0,006 | 0,004 | 0,001 | 0,001 | 0,082
qj 0,092 | 0,048 | 0,213 | 0,148 | 0,177 | 0,190 | 0,069 | 0,044 | 0,013 | 0,007 | 1,000
nj-np;qj: i\Jj 1+kk 1+1 2+kk | 2+1 3+kk | 3+1 | 4+kk | 4+1 5+kk 5+1
Praha 12700 | -7 608 | 20 328 |-24 666 14 286 |-26 27810 118 | -3 135 | 3657 598
Stfedocesky kraj -1496 | -574 | 2030 |-1447 | 3305 | -59 -95 |-1191| -302 | -171
JihoCesky kraj -335 139 |-2188| 64 -122 | 2393 | -182 | 356 -28 -97
Plzerisky kraj 323 437 | -721 | 921 | -622 | 885 -861 126 | -331 | -158
Karlovarsky kraj -3196 | 1005 [-3146 | 4727 |-1860| 1702 | -609 | 1511 | -359 225
Ustecky kraj -3352| 3251 [-7726| 7645 |-8018 | 9023 |-3417 | 3397 | -652 -152
Liberecky kraj -243 477 -836 399 -758 | 1212 | -593 240 -165 267
Kralovéhradecky kraj -567 426 |-1388 | 322 152 1083 | -174 248 -127 25
Pardubicky kraj -640 | 479 |-1278 | 449 10 1615 | -519 -8 -139 33

Kraj Vysocina 15 319 |-1013| 652 16 696 | -413 -60 -143 -68
Jihomoravsky kraj 711 -404 583 -629 | 1657 |-1927 | 827 -568 -80 -170
Olomoucky kraj -982 -606 | 5367 | -700 159 |-1110| -823 -757 -426 -121
Zlinsky kraj -262 -8 -879 | 1035 | -825 | 1698 | -459 -40 -168 -92
Moravskoslezsky kraj -2677 | 2667 [-9133 |11230|-7379| 9068 |-2801 | -117 -737 -120
(nj-npiqj)*2/(npiq;):  i\j| 1+kk | 1+1 | 2+kk | 2+1 3+kk | 3+1 | 4+kk | 4+1 | 5+kk | 5+1
Praha 5876 | 4023 | 6462 | 13747 | 3844 | 12130 | 4939 752 3446 182
Stredocesky kraj 336 94 265 195 847 0 2 447 97 61
Jihocesky kraj 38 13 698 1 3 938 15 90 2 44
Plzerisky kraj 29 103 63 149 56 106 277 9 219 99
Karlovarsky kraj 1863 | 352 775 | 2528 | 326 255 90 875 166 129
Ustecky kraj 2043 | 3667 | 4659 | 6591 | 6043 | 7137 | 2811 | 4409 | 546 59
Liberecky kraj 25 185 128 42 126 302 199 52 82 425
Kralovéhradecky kraj 134 144 345 27 236 17 54 48 4
Pardubicky kraj 212 227 363 65 651 185 0 71 8

Kraj Vysocina 0 134 304 182 161 156 5 100 44
Jihomoravsky kraj 83 51 24 40 233 294 149 112 7 67
Olomoucky kraj 213 155 | 2730 67 3 131 198 266 284 45
Zlinsky kraj 32 0 156 312 165 653 131 2 94 56
Moravskoslezsky kraj 1111 | 2104 | 5552 | 12126 | 4365 | 6147 | 1611 4 595 31
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Vysledky vyzkumu / ﬁé‘%
t =151 869

Vyslednou hodnotu statistiky x? srovhame s kritickou hodnotou rozdéleni x? s parametrem:

(k-1)(m-1)=(14-1)(10-1) = 117, ktera pfislusi hladiné vyznamnosti a = 0,05.
Kvantil: gy2(117)(0,95) = 143,246

Zaveér: Nulovou hypotézu Ho zamitame. Pti podrobnéjsim zkoumani vizualizace histogramu
bylo zjisténo, Ze pocty nabidek bytl k prodeji se vyrazné lisi zejména v kategoriich 2+1 a
3+1 pro Ustecky a Moravskoslezsky kraj. Tyto dva kraje dlouhodobé vykazuji zvy$enou miru
socio-ekonomickych problémi (vy$si mira nezaméstnanosti, Ubytek pracovnich mist v
uhelném sektoru a navdzanych sektorech, vzdélanostni struktura obyvatelstva, zvySena
mira exekuci atd.), coz ma dopad na strukturu bytd nabizenych k prodeji, charakter a
strukturu vlastnik( bytového fondu, rizikovost pronajmu a investic obecné a budouci vyvoj.
Vyznamnou odliSnost ddle vykazuje region Praha ve vsech velikostnich kategoriich byt
vzhledem ke svému specifickému postaveni hlavniho mésta v ramci Ceské republiky.

4.2.4 Test korelace (Pearsonliv korelacni koeficient) poctu nabizenych bytl
k prodeji z hlediska velikosti bytu a ¢asu

Otestujeme na hladiné vyznamnosti 5 % hypotézu, Ze pocet nabizenych bytl k prodeji
z hlediska velikosti neni korelovany s kvartalem inzerce bytu. Do vypoctu je zahrnut
korigovany pocet zaznama softwaru EVAL za obdobi 2018 az cerven 2021. Nulovou
hypotézou Ho je pak tvrzeni, Ze zjisténé hodnoty nejsou korelovany (korelace je nulova).
Alternativni hypotéza Hi je, Ze zjiSténé hodnoty jsou korelovany.

Korigovany pocet zaznamU predpoklada pouze jeden sbér dat za mésic. Ve skutecnosti bylo
realizovano v mnoha sledovanych mésicich vice sbér(i dat. V takovém pripadé je zapocitana
primérna hodnota poctu zaznamenanych dat ze vSech sbérl v daném mésici.

Ve vypoctu doslo k rozdéleni byt do dvou velikostnich skupin. Do prvni skupiny jsou
zarazeny malé byty kategorie 1+kk, 1+1, 2+kk a 2+1. Do druhé skupiny jsou zafazeny velké
byty kategorie 3+kk, 3+1, 4+kk, 4+1, 5+kk a 5+1. Obé skupiny bytl byly rozdéleny podle
velikosti rovnéz tak, aby obsahovaly vzajemné podobny pocet zaznamu v jednotlivych
kvartalech.

Testovaci statistika:

. R(X,Y) Vn - 2

=X -0 -1)

jzg;l(xi YR (Y, - T)?

T

Rixyy =

62



Vysledky vyzkumu / ‘*fgﬁ

Realizace testovaci statistiky:

1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q
2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021
Xi..malé byty | 26615 | 29565 | 30135 | 29265 | 27965 | 27356 | 25251 | 22395 | 18235 | 20717 | 20627 | 18513 | 15158 | 14376 X =23298
yi...velké byty | 26046 | 26925 | 27572 | 27775 | 26344 | 26229 | 24849 | 23321 | 20130 | 21157 | 21020 | 19145 | 15922 | 14820 y =22947
Xi- X 3317 6 267 6 837 5967 4 667 4058 1953 -903 -5063 | -2581 | -2672 | -4785 | -8141 | -8922
yi-y 3099 3978 4625 4 828 3397 3282 1902 374 -2 817 -1789 -1927 -3 802 -7 025 -8127
(- )i - ) 10280 | 24931 | 31622 | 28810 | 15855 | 13319 3715 -337 14 261 4618 5148 18191 | 57184 | 72511 S = 300112403
' yiey 252 767 916 239 021 419 117 958 145 454 617 317 880 218 -
11002 | 39275 | 46744 | 35605 | 21780 | 16467 3814 25633 6 661 7 136 22896 | 66267 | 79602
_g)A -
(- X)72 489 289 569 089 889 364 209 815409 969 561 912 225 740 084 2 = 383703799
9 605 15826 | 21393 | 23312 | 11541 | 10773 3618 7934 3201 3714 14453 | 49346 | 66051
_g)A -
(vi-y)n2 424 568 048 113 388 243 600 | 140072 ‘413 969 247 213 945 999 | 27240912843
300112403
T(X,Y) = = 0,9871

/383703799 * 240912843

‘o 0,9871 * v12

v1—-0,9871?

= 21,347

Kvantil: gx12)(0,975) = 2,179

Zavér: Nulovou hypotézu Ho zamitame. Pocet nabizenych bytd k prodeji z hlediska velikosti je korelovany s kvartdlem inzerovani bytu. Bylo zjisténo,
Ze zejména v letech 2020 a 2021 klesa celkovd nabidka bytl k prodeji. Po ndstupu pandemie COVID-19 jsou byty ve zvySené mife vyuzivany jako
konzervativni investice a Uschova financnich prostfedkd pro mnoho drobnych investorl a stradateld.
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Graf 30 Bodovy graf zavislosti a proloZena regresni pfimka — zavislost po¢tu velkych byt
k prodeji na poétu malych bytd k prodeji (Easové obdobi 2018 aZ éerven 2021, starsi a nové
byty, celé CR)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

4.2.5 Dvouvybérovy Wilcoxonlv test porovnani poctu nabizenych byta k prodeji
z hlediska druhu vlastnictvi a velikosti bytu

Provedeme dvouvybérovy Wilcoxonlv test dvou nezndmych pravdépodobnostnich
rozdéleni. Na hladiné vyznamnosti 5 % otestujeme hypotézu, Ze obé skupiny maji stejné
rozdéleni pravdépodobnosti, tj. Ze neni statisticky vyznamny rozdil mezi obéma skupinami
(pocet bytd v osobnim vlastnictvi a pocet bytd v druZstevnim vlastnictvi v jednotlivych
velikostnich kategoriich). Nulova hypotéza Ho je, Ze pomérné zastoupeni nabizenych byt
k prodeji v jednotlivych velikostnich kategoriich a druh vlastnictvi bytu pochazi ze stejného
pravdépodobnostniho rozdéleni. Alternativni hypotéza Hi je, Ze pomérné zastoupeni
nabizenych byt v jednotlivych velikostnich kategoriich a druh vlastnictvi bytu nepochazi ze
stejného pravdépodobnostniho rozdéleni.

Vstupni data obsahuji zaznamy softwaru EVAL z ¢asového obdobi 2017 az ¢erven 2021. Do
vypoctu nebyly zarazeny byty nabizené k prodeji ze strany statu a obci, drazby a aukce
z dlvodu, aby nedoslo ke zkresleni statistickych vysledku. Vstupni data rovnéz neobsahuji
zaznamy, u kterych nebyl vyplnén udaj o druhu vlastnictvi.

Princip testu spociva v usporadani obou soubor( dat (Xi, X2, ..., Xn1, Y1, Y2, ..., Yn2) spolecné
jako jeden vybér, a to vzestupné podle velikosti. Ddle zjistime soucet poradi hodnot X3, X,
..., Xn1, ktery oznacime T;. Obdobné zjistime soucet poradi hodnot Yi, Y, ..., Yn2, ktery
oznacéime T2. [9], [7]

Testovaci statistika:

n(ny + 1)

U, =nqn, +T— 1
n,(n, + 1)

U, =nyn, +T— "
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Realizace testovaci statistiky:

1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+kk 4+1 5+kk 5+1 Soucet

Pocet bytl v osobnim vlastnictvi 73472 (32545 | 173150 | 103 146 | 146928 | 129209 | 57701 30424 10 966 5247 762 788
Pocet bytd v druZstevnim

S 6326 | 9387 | 13288 | 26690 8054 36 902 2316 7 327 256 434 110980
vlastnictvi
Relativni ¢etnost bytl v osobnim

L, 0,096 0,043 0,227 0,135 0,193 0,169 0,076 0,040 0,014 0,007 1,000
vlastnictvi
Relativni ¢etnost bytl v

v , ., 0,057 0,085 0,120 0,240 0,073 0,333 0,021 0,066 0,002 0,004 1,000
druZstevnim vlastnictvi
Poradll relatlvanh c,etnostl bytl v 13 7 18 15 17 16 11 6 4 3
osobnim vlastnictvi
Porev]dl rele,atlvnlch c'etnf)stl bytl v 3 12 14 19 10 20 5 9 1 5
druZstevnim vlastnictvi
T, = 110
T, = 100
n1 = 10
le = 10
10 = (10 + 1)
U;=10%10 + ——————110 =45
10 = (10 + 1)

U,=10*10 + ——————100 =55

Jako testovaci kritérium bylo vybrano mensi ze statistik U; a Uy:

min(Ul, Uz) = 4‘5
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5% tabulkova kritickd hodnota pro n; = nz =10 je: W(10,10) = 23
1% tabulkova kriticka hodnota pro ni1 = n; = 10 je: W(10,10) = 16

min(Uy, U,) > W(10,10)

Zavér: Nulovou hypotézu Ho nezamitdme. Wilcoxonuv test je citlivy na alternativu posunuti,
ktera vzhledem k vyuZiti relativnich ¢etnosti neni. Relativni ¢etnosti byly pouzity z divodu
velkého rozdilu v poctu bytd v osobnim a druZstevnim vlastnictvi. PouZiti Wilcoxonova
testu pro tento pripad tedy neni optimalni. Pfi podrobnéjsim rozboru dat Ize vysledovat, Ze
¢im ma byt vétsi podlahovou plochu, tim je vyssi pravdépodobnost, Ze bude soucasné i
v osobnim vlastnictvi. Tato zavislost plati zejména pro kategorie byt 4+kk a 5+kk.

4.3 Vyvoj nabidkovych cen bytl urc¢enych k pronajmu

Grafy v této kapitole znazornuji cenovy vyvoj byt nabizenych k pronajmu za obdobi 2018
az Cerven 2021, a to v ¢lenéni po jednotlivych krajich a vybranych méstech.

Cenova informace zahrnuje pouze Cisté najemné, nejsou zahrnuty poplatky za sluzby. Ve
statistickych vysledcich neni pracovano s poplatky za sluzby z divodu mozného zkresleni
vysledkd, i kdyZ databdaze softwaru EVAL obsahuje i tyto informace. Bylo totiz zjisténo, Ze
mnoho pronajimatelll Spatné stanovuje hodnotu poplatk( za sluzby z diivodu neznalosti
problematiky anebo se jedna o zamérné jednani. Cast pronajimatell napiiklad zahrnuje do
poplatkl za sluzby fond oprav, poplatek za spravu domu, odmény ¢leniim vyboru a pojisténi
domu. Tyto naklady vsak vzdy plati vlastnik bytu, nikoliv ndjemce. V pfipadé Ze by vlastnik
bytu zahrnul do roéniho vyuctovani i tyto ndklady, je najemce opravnén nasledné po
zaplaceni tyto platby zpétné vymahat po vlastnikovi bytu jako bezdtvodné obohaceni.

Setkavdme se rovnéZz z neetickymi pfistupy nékterych pronajimatelli, kdy zamérné
nastavuji poplatky za sluzby neredlné nizko, aby celkova ¢astka, kterou bude platit ndjemce,
vypadala nizsi ve srovndni s primeérnou cenovou Urovni na trhu v dané lokalité. Nicméné v
ro¢nim vyucétovani je pak nadjemce nucen tyto skryté naklady doplatit podle skutecné
spotreby. V této chvili je vsak jiz ndjemce vazan najemni smlouvou a z ni vyplyvajicimi
zavazky a jedna se vlastné o zneuziti silnéjsiho postaveni pronajimatele ve smluvnim vztahu
a zneuziti neznalosti dané problematiky.

Daldim souvisejicim problémem ndjemniho trhu v Ceské republice je pak znaéna
roztfisténost vlastnictvi ndjemnich bytl, kdy jednotlivé byty viastni velky pocet malych
vlastnik(l a z toho plynouci nizka profesionalita pfi poskytovani najemnich sluzeb a celkova
nekultivovanost trhu.
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Graf 31 Vyvoj nabidkovych cen byti uréenych k pronajmu v élenéni po krajich (mediany, cena za
m? podlahové plochy bytu za mésic — isté ndjemné, éasové obdobi leden 2018 aZ éerven 2021)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Graf 32 Vyvoj nabidkovych cen byti uréenych k pronajmu v élenéni po vybranych méstech
(mediény, cena za m? podlahové plochy bytu za mésic — éisté ndjemné, asové obdobi leden
2018 az cerven 2021)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Vyse zobrazené grafy potvrzuji, Ze pandemie COVID-19 vyznamné ovlivnila cenovy vyvoj v
jednotlivych krajich a méstech, a to nejednotné. V pripadé bytl nabizenych k prodeji
identifikujeme souvisly a zrychlujici rlist cenové uUrovné. Naproti tomu vyvoj cen najmi
zaznamenava spiSe stagnaci nebo mirny rist, celkové nejednoznacny vyvoj a v pripadé
turisticky vyznamnych lokalit dokonce cenovy pokles.

V Praze dochazi k poklesu cen najemniho bydleni. Nejmarkantnéji je tento pokles vidét pfi
porovnani cenového vyvoje s Brnem (viz predchozi graf, ¢ervené Sipky). Ceny ndjmi se v
obou méstech témér vyrovnaly. Jedna se o nestandardni ekonomickou situaci zapfi¢inénou
vlivem pandemie COVID-19, kterd je v uvedené podobé dlouhodobé neudrzitelnd. Vyvoj
situace s ndjemnim bydlenim v Praze je podrobnéji popsan v dalsi ¢asti prace.

4.3.1 Vyvoj nabidkovych cen bytl uréenych k pronajmu ve vazbé na podlahovou
plochu bytu

Obdobné jako v pripadé prodeje bytu, tak i na najemnim trhu plati obecnd zavislost, Ze
nejvyssi dosahovana cena ndjm( za metr ¢tverecni za mésic je v pripadé pronajmu malych
bytl. Pritom tato zavislost plati pro vSechny konstrukéni a materidlové charakteristiky
stavby a vSechny lokality. Tato zavislost je zplisobena vyrazné vyssi poptavkou po pronajmu
malych bytQ. Pficinou tohoto jevu je mimo jiné snaha potencialnich zajemc( o pronajem

evvs

jsou i poplatky za sluzby nizsi (napf. naklady na vytapéni zavisi na velikosti zapocitatelné
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podlahové plochy bytu, pocet hlasenych osob v byté ovliviiuje naklady na nékteré dalsi
poskytované sluzby — osvétleni spoleénych prostor, provoz vytahu, uklid, odpady atd.).
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Graf 33 Vyvoj nabidkovych cen byti uréenych k pronajmu v Praze v zavislosti na podlahové
plose bytu (mediany, cena za m? podlahové plochy bytu za mésic — Eisté ndjemné, ¢asové
obdobi leden 2018 az cerven 2021, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Graf 34 Vyvoj nabidkovych cen bytti uréenych k prondajmu v Brné v zavislosti na podlahové plose
bytu (medidny, cena za m? podlahové plochy bytu za mésic — &isté najemné, éasové obdobi
leden 2018 aZ cerven 2021, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Z vyse uvedenych grafll je zfejmé, Ze vyznamné z hlediska jednotkovych cen vybocuje
zejména kategorie nejmensich bytt k prondjmu. V Brné pak plati pfiblizné obecna zavislost,
Ze jednotkovad cena ndjmu za m? klesd s podlahovou plochou bytu. V Praze nicméné
dosahuji nejnizsich jednotkovych cen za m? byty o podlahové plo3e 68 a7 82 m?. Kategorie
bytl o podlahové plode vét$i nez 96 m? pak predstavuje tfeti nejdrazsi kategorii bytl
v Praze. Dvodem bude pravdépodobné zvyseny zajem o luxusni byty v centru Prahy ze
strany zahranicnich firem, které tyto byty vyuZivaji pro své zaméstnance.
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V Praze lze pak zaznamenat vy$si procento bytll ve srovndni s ostatnimi mésty Ceské
republiky, které slouzi pouze k Uschové kapitalu a tyto byty se jiz ddle nepronajimaji. Tato
skutec¢nost zplsobuje v dlouhodobém horizontu nizsi financni dostupnost bydleni
(vlastnického i najemniho bydleni). V dobé pandemie COVID-19, kdy doSlo ke snizeni
najemnich cen bydleni v Praze a rozsiteni nabidky bytl k prondjmu, nebyl tento faktor
intenzivnéji feSen v majoritni spole¢nosti a médiich.

Dva nasledujici grafy zkoumaji zavislost priimérnych jednotkovych nabidkovych cen byt
uréenych k pronajmu na podlahové plose bytu. Podlahova plocha bytu je rozélenéna do tfid
po 10 m?, a to v intervalu 15 az 135 m2. Statistické Setfeni zpracovava zaznamy za ¢asovy
horizont 2017 az Cerven 2021. Byty nabizené k pronajmu mimo tento velikostni interval
nebyly zafazeny do statistického Setfeni z divodu pfipadného konfliktu s vyhlaskou o
technickych poZadavcich na stavby [94], CSN normami a rovnéi vzhledem k celkovému
poctu souvisejicich zaznam( v databazi softwaru EVAL.

Prvni graf zndzorfiuje primérné jednotkové hodnoty nabidkovych cen byt urcenych k
prondjmu, druhy graf zndzornuje medianové jednotkové hodnoty nabidkovych cen bytl
urcenych k prondjmu. Z obou graft vyplyva zavislost, Ze s rostouci podlahovou plochou bytu
klesa jednotkova nabidkova cena za prondjem. Obdobné jako u jednotkovych nabidkovych
cen bytl k prodeji i zde probiha tento cenovy vyvoj pouze do podlahové plochy bytu o
velikosti 75 m?. Oproti prodeji byt( je tak cenovy pokles prodlouZen o jednu velikostni tfidu
podlahové plochy bytu (cenové minimum u prodejl byt( je dosazeno pro podlahovou
plochu 65 m?).

Pro vétsi podlahovou plochu pronajimaného bytu pak dochazi k opétovnému naristu
jednotkové ceny. Cenovy narlst nicméné nedosahne hodnot pro nejmensi velikostni
kategorie bytll. Tento vyvoj je uréitym zplUsobem prekvapujici, ponévadZ se obecné
predpokladd, ze velké byty se hife pronajimaji a déle se pro né hleda vhodny zajemce.
Cenovy vyvoj nicméné tomuto predpokladu neodpovida, protoZze na néj plsobi i dalsi
cenotvorné faktory. Napfiklad se mize jednat o trend, kdy jsou byty o velké podlahové
ploSe ¢asto pronajimany studentlim a mladym pracujicim po samostatnych pokojich, coz
omezuje nabidku velkych byt(, které jsou pronajimany jako celek. Byty s velkou podlahovou
plochou se pak ¢asto nachdazeji v centrech mést, maji nadstandardni provedeni a vybaveni
a jsou Casto vyuzivany zameéstnanci bohatych zahranic¢nich korporaci.
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Graf 35 Vazba mezi nabidkovou cenou bytti uréenych k pronajmu a velikosti podlahové plochy
bytu (priiméry, cena za m? podlahové plochy bytu za mésic — &isté ndjemné, éasové obdobi 2017
aZ éerven 2021, cela CR, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Graf 36 Vazba mezi nabidkovou cenou byt uréenych k pronajmu a velikosti podlahové plochy
bytu (mediany, cena za m? podlahové plochy bytu za mésic — &isté najemné, ¢asové obdobi 2017
aZ ¢erven 2021, cela CR, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

4.3.2 Vyvoj nabidkovych cen bytl uréenych k pronajmu ve vazbé na konstrukcné-
materialovou charakteristiku stavby a jeji stari

Nasledujici dva grafy zkoumaji zavislost primeérné nabidkové ceny prondjmu bytu na
konstrukéné-materidlové charakteristice stavby. Bylo zjisténo, Ze nejvyssi jednotkova cena
je ve vétsiné pripadl dosazena u staveb se zdénym konstrukénim systémem. Obecny nazor
vétsiny Ucastnikl realitniho trhu, ktery povaZuje byty v téchto stavbach za nejhodnotnéjsi
kategorii, se prenasi i do ndjemnich cen. Vyznamny vliv bude mit rovnéz obvyklé umisténi
staveb se zdénym konstrukénim systémem v centrech a SirSich centrech mést, kde je
zajiSténa dobrd dopravni obsluznost a komplexni sluzby. Poptavku po najemnim bydleni v
panelovych domech muzZe snizovat napfiklad nedostate¢na zvukova izolace, charakter
sidlistni zastavby, skladba obyvatel a velky pocet bytl v bytovém domé. Do analyzy jsou
zahrnuty i byty v rodinnych domech.

M Panelova stavba M Stavba se zdénym konstrukénim systémem Drevostavba
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Graf 37 Vazba mezi nabidkovou cenou byt uréenych k pronajmu a pouzitou technologii

vystavby (prliméry, cena za m? podlahové plochy bytu za mésic — &isté najemné, ¢asové obdobi
2017 a# erven 2021, cela CR, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Graf 38 Vazba mezi nabidkovou cenou bytti v Praze uréenych k pronajmu a pouZitou technologii
vystavby (priméry, cena za m? podlahové plochy bytu za mésic — &isté najemné, ¢asové obdobi
2017 az cerven 2021, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Nasledujici graf znazornuje rozdily v primérné nabidkové cené bytu urceného k prondjmu
podle toho, zda se jednd o byt v novostavbé nebo o byt ve starSi zastavbé. Byty v
novostavbé se pronajimaji za vyssi jednotkovou cenu, pfitom v pribéhu let 2017 az 2021
se cenovy rozdil mezi novostavbou a starsi zastavbou snizuje. Obdobny cenovy vyvoj v ¢ase
byl zjistén i v pripadé prodeje bytld. Pokud porovname prodej a pronajem byt a stafi
stavby, vyskytuji se vétsi cenové rozdily v ptipadé prodeji bytl, coZ je dano odliSnym
Gcelem vyuZziti nemovitosti (investice/vlastni bydleni vs. uzivani ciziho pronajatého bytu —
spotiebni chovani).
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Graf 39 Vazba mezi nabidkovou cenou bytti uréenych k pronajmu a stafim nemovitosti
(praméry, cena za m? podlahové plochy bytu za mésic — éisté nadjemné, Easové obdobi 2017 a2
¢erven 2021, celé CR)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

4.4 Vyvoj poctu cenovych nabidek bytt ur¢enych k pronajmu

Tato kapitola obsahuje popis struktury poctu inzeratl bytl nabizenych k pronajmu, které
byly zaznamenany softwarem EVAL za obdobi 2017 aZ ¢erven 2021. Ponévadz v pribéhu
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let dochazelo k odlisSnému poctu procest stahovani v jednotlivych mésicich, byl skutecny
pocet inzeratd v databazi EVAL korigovan na jednotnou bazi. Ponévadz vstupni data v této
praci zahrnuji za rok 2021 pouze data za obdobi leden aZ ¢erven 2021, byl pocet inzerat(
za rok 2021 rovnéz upraven tak, aby byl srovnatelny s ostatnimi roky.
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Graf 40 Struktura poétu cenovych nabidek bytti nabizenych k pronajmu (korigovany poéet
inzerat(, casové obdobi 2017 az ¢erven 2021, cela CR)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Tabulka 5 Struktura poctu cenovych nabidek bytd nabizenych k pronajmu (korigovany pocet
inzerat(, ¢asové obdobi 2017 aZ ¢erven 2021, cela CR)

Kategorie bytu 2017 2018 2019 2020 2021
1+kk 9336 11 880 15 854 29943 37623
1+1 7 584 7579 9421 15319 18170
2+kk 16 626 21145 26 767 46 396 48 365
2+1 13 812 14 245 17 243 26 477 28 461
3+kk 9 582 11297 14 985 21680 19 985
3+1 9942 10 456 12 672 18 030 18 290
4+kk 2 880 3073 4478 6130 5774
4+1 2322 2622 2981 5005 4672
5+kk 576 727 856 1269 1197
5+1 762 808 987 1274 1202

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Nejvice nabizené byty k prondjmu jsou byty kategorie 2+kk a 2+1. Druhou nejvice
zastoupenou kategorii jsou malé byty 1+kk a 1+1. Bylo zjisténo, Ze po nastupu pandemie
COVID-19 se zvysila nabidka zejména malych bytl k pronajmu.

PFi ruénim individudlnim zkoumani dat a analyzou fotografické dokumentace cenovych
nabidek jednotlivych bytl bylo zjiSténo, Ze c¢ast pronajimatelll zamérné vylepsuje
parametry nabizeného bytu tak, Ze napfiklad nahrazuje kategorii bytu 1+kk za 1+1, 2+kk za
2+1 atd. Timto jednanim se snaZi motivovat vétSi pocet zdjemcl k prohlidce bytu. V
pfipadé, Ze jiz zdjemce skutecné dorazi na fyzickou prohlidku bytu, existuje vysoka
pravdépodobnost, Ze podepiSe ndjemni smlouvu. Pokud by byla uvedena sprdvna kategorie
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bytu u inzeratu, tak by zajemce nemusel projevit zajem o tento byt. Pronajimatelé tak timto
neetickym jednanim zvysuji potencialni vynos investice.

6%

1+kk, 1+1
26%

3+kk, 3+1
24%

2+kk, 2+1
42%

Graf 41 Kolaéovy graf poétu cenovych nabidek bytt nabizenych k pronajmu (korigovany poéet
inzerat(i, casové obdobi 2017 az ¢erven 2021, cela CR)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

4.4.1 Vyvoj poctu cenovych nabidek bytt urcenych k pronajmu v Praze

Z hlediska pocétu nabizenych bytd k prondjmu zaujimd Praha specifické postaveni. V
nasledujicim grafu je zobrazen pramérny prepocitany pocet bytl nabizenych k pronajmu v
jednotlivych mésicich za obdobi leden 2018 az ¢erven 2021. V pfipadé, Ze v daném mésici
bylo provedeno vice sbéri dat, tak je celkovy vykazovany pocet inzerdtll ponizen na
jednotnou uroven, ktera predpoklada provedeni pouze jednoho sbéru dat za mésic.

V Praze se velikost nabidky ndjemnich byt v ¢ase ménila odlisné od situace v ostatnich
méstech Ceské republiky. Praha pfedstavuje specificky region, ktery je silné zavisly na
prijmech z turistického ruchu, zaméstnavani zahranicnich pracovnik(i a pronajmu byt(
studentiim vysokych Skol. Obdobny vyvoj jako v Praze lze ¢aste¢né zaznamenat i v dalsich
méstech Ceské republiky silné zavislych na téchto faktorech.

Nasledujici graf znazoriuje situaci pred nastupem pandemie COVID-19 a zménu vyvoje pfi
pandemii COVID-19. Pocet inzeratl nabizejicich pronajmy bytd zacind nardstat jiz zacatkem
roku 2020. V tomto obdobi se jiz postupné omezuje kratkodobé pronajimani bytl
prostrednictvim sluzeb Airbnb, Booking apod. Jiz zacatkem roku 2020 se vyskytovaly velké
problémy s COVID-19 v Asii, a proto do Prahy zacalo pfijizdét méné zahrani¢nich turistl z
téchto destinaci.

Od bfezna 2020 pak nastava narlst problém( s COVID-19 i v Evropé a skokové zvyseni
poctu inzerdtl. Tento ndrlst zpUsobilo zejména ochromeni sluzeb Airbnb a Booking, nahly
odchod velkého poétu zahraniénich pracovnikél z Ceské republiky a postupné vypovidani
najemnich smluv ze strany vysokoskolskych studentl vzhledem k distancni vyuce. Situaci
akcelerovala skutecnost, Zze v jednom okamziku (narazové) byly vraceny na najemni trh v
Praze tisice bytl a trh nebyl schopen tento okamzity previs nabidky rychle vstfebat. Mnoho
osob, které dosud poskytovalo své nemovitosti ke kratkodobému ubytovani, vstoupilo na
trh strednédobych a dlouhodobych pronajma.
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V letnich mésicich 2020 pak nasleduje urcité zklidnéni situace a sniZzeni poctu nabizenych
byt k prondjmu. Nicméné od podzimu 2020 s opétovnym zhorSenim pandemické situace
dochazi k narlstu poctu nabizenych bytl k pronajmu. V letnich mésicich 2021 se zlepSenim
pandemické situace pak klesa pocet nabizenych bytl k pronajmu.
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Graf 42 Vyvoj poétu cenovych nabidek bytt nabizenych k pronajmu v Praze (korigovany pocet
inzeratd, ¢asové obdobi 2018 aZ €erven 2021, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Previs nabidky nad poptdvkou v obdobi 2020 az 2021 umozniuje osobam, které hledaji
najemni bydleni v Praze, dosdhnout na nizkou cenu najmu, moznost Sirokého vybéru bytu
podle svych predstav a vstficnost pronajimatel(. Tato situace zpUsobila, Ze se do Prahy v
tomto obdobi stéhuje velky pocet osob z jednotlivych regiont Ceské republiky. Dochéazi ve
zvySené mire k fluktuaci najemnikl, kdy se najemnici stéhuji bud z drazsich bytl do
levnéjsich bytd nebo se stéhuji za stejné naklady do vétsSich a kvalitnéjsich byt s lepsi
dopravni dostupnosti na zaméstnani, pfipadné najemnici vyvijeji tlak na pronajimatele za
ucelem poskytnuti slevy z nagjmu.

Cast najemnikG pak vyuZivd k bydleni byty, které plvodné slouzily ke kratkodobym
prondjmuim. Jedna se €asto o vysoce nadstandardni byty s drahym vybavenim, umisténé v
centru Prahy, se zajimavym vyhledem, pfipadné i se zajimavou historickou minulosti
nemovitosti.

Cast pronajimatelé v obdobi 2020 a7 2021 pFistoupilo na snizeni ceny najmu. Jejich
obchodni model vychazi z Uvahy, Ze je lepsi nizsi pfijem nez Zadny prijem. Nicméné ve
vétsiné pripadl predpokladaji, Ze se jedna pouze o docasnou zalezZitost a ocekavaji ndvrat
na puUvodni cenovou Uroven po odeznéni ndsledkli pandemie COVID-19. Mensi ¢ast
pronajimateld pak zvolila odliSny obchodni pfistup, kdy ponechavaji nemovitosti
dlouhodobé neobsazené.

Nasledujici graf zndzorfiuje porovnani vyvoje nabidky ndjemnich bytd v Praze
k dlouhodobému a kratkodobému prondjmu pfed nastupem pandemie COVID-19 a béhem
pandemie. Nabidka bytd ke kratkodobému prondjmu po nastupu pandemie vyznamné
klesa a soucasné dochazi k presunu bytl plvodné uréenych ke kratkodobému prondjmu na
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trh dlouhodobych pronajm(. Data tykajici se dlouhodobych prondjm( predstavuji
pramérny pocet stazenych inzerat softwarem EVAL za vSechny stahovaci cykly v ramci
sledovaného cCtvrtleti. Data tykajici se kratkodobych pronajm byla pfevzata od spolecnosti
Flat Zone s.r.o.
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Graf 43 Vyvoj nabidky bytl nabizenych k dlouhodobému a kratkodobému pronajmu v Praze

Zdroj dat: software EVAL, Flat Zone, vlastni vypocty, 2021

Pokles nabidky byt urcenych ke kratkodobému prondjmu rovnéz potvrzuji data portalu
AirDNA. Pocet aktivnich nabidek kratkodobych prondjm( vyznamné klesd od druhého
Ctvrtleti 2020. Teprve v letnich mésicich 2021 lze sledovat urlity naznak zmény tohoto
trendu. Za aktivni nabidku je pfFitom spolecnosti AirDNA povazovan pouze takovy
prondjem, ve kterém se béhem jednoho mésice prokazatelné uskutecnil alesponi jeden
pobyt nebo byl prondjem krezervaci alesponi dostupny. Z divodu rozdilné metodiky,
kterou pouzivaji spolecnosti Flat Zone s.r.o. a AirDNA k vykazovani vysledkd, byly zjiStény
odlisné pocty nabidek byt uréenych ke kratkodobému pronajmu.
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Graf 44 Vyvoj aktivnich nabidek byt nabizenych ke kratkodobému pronajmu v Praze

Zdroj dat: AirDNA, https://www.airdna.co/, 2021

Nejenom v souvislosti s pandemii COVID-19 se v poslednich letech v Praze i dalSich velkych
méstech Ceské republiky rozdifuje pronajimani bytd s vyuZitim profesionalnich
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spravcovskych firem. Tyto firmy vyuzily oslabené pozice jednotlivych malych vlastnikd byt
z dGvodu previsu nabidky nad poptavkou a nabizeji jim moZnost prevzeti spravy bytu véetné
zajiSténi jeho podndjmu tfetim osobam. Jejich hlavni obchodni motto lze vyloZit tak, Ze
nabizeji vlastnikiim byt stabilni garantovany pfijem, pfitom se sami nemusi o nemovitost
starat. Za tuto sluzbu si pak tyto firmy Uc¢tuji poplatek obvykle ve vysi 10 az 15 % z placeného
najmu.

Tyto spravcovské firmy zajisti profesiondini fotodokumentaci nabizeného bytu, reklamu na
internetu, prohlidky bytu, provéreni podndjemnikl, uzavieni podnajemni smlouvy,
administrativni ukony, pojisténi domacnosti a odpovédnosti, rocni vyuctovani sluzeb,
udrzbu a kontrolu bytu a pfipadnou vyménu podnajemnika.

PFi vyuzZiti sluzeb téchto spravcovskych firem nicméné neni dostatecné zajisténa ochrana
majetku vlastnika bytu mimo jiné vzhledem k nejednoznacénosti vykladu pfimérené miry
opotrebeni bytu za urcité casové obdobi, zplsobu zajisténi pripadnych oprav a udrzby bytu
(kritéria pro vybér firmy realizujici opravu a Udrzbu stanovuje sprdvcovska firma) a zplsobu
fakturace (zplUsob stanoveni ceny, uréeni strany, kterd bude opravu platit). Z hlediska
podndjemce se pak jedna o rizikovy smluvni vztah, ktery nema zajisténou dostatecnou
ochranu v zakonech ve srovnani se standardnim najemnim vztahem (vypovéd podnajmu ze
strany vlastnika/najemce/spravcovské firmy, zvySovani ceny podndjmu apod.).

4.4.2 x>-test dobré shody dvou neznamych rozdéleni — testovani poétu cenovych
nabidek bytlu nabizenych k pronajmu

Je realizovdn x2-test dobré shody dvou neznamych pravdépodobnostnich rozdéleni. Na
hladiné vyznamnosti 5 % otestujeme hypotézu, Ze obé skupiny (pocet nabizenych bytl v
roce 2017 a pocet nabizenych byt(i v roce 2018 v jednotlivych velikostnich kategoriich) maji
stejné rozdéleni pravdépodobnosti, tj. Ze neni statisticky vyznamny rozdil mezi obéma
skupinami. Testujeme, zda pocet nabizenych bytl v jednotlivych velikostnich kategoriich
nezavisi na tom, v jakém ze dvou obdobi byl.

Nulova hypotéza Ho tedy je, Ze zaznamenany pocet nabizenych bytl k pronajmu
v jednotlivych velikostnich kategoriich vroce 2017 a 2018 pochazi ze stejného
pravdépodobnostniho rozdéleni. Alternativni hypotéza Hi je, Ze zaznamenany pocet
nabizenych bytl v jednotlivych velikostnich kategoriich nepochazi ze stejného
pravdépodobnostniho rozdéleni. Do vypocltu jsou zahrnuty vSechny byty nabizené
k prondjmu bez rozliSeni stari bytu, druhu vlastnictvi a lokality. Vstupni data predstavuji
korigované hodnoty poctu zaznamenanych inzerati v jednotlivych letech z divodu
odlisného poctu stahovacich cykll v jednotlivych mésicich za sledované obdobi.

Testovaci statistika:
k k
T = Z (m; — mpi)z _I_Z (n; — npi)2
= =

m; +Tli

Pi=

Realizaci t testujeme na x> (k - 1)
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Realizace testovaci statistiky:

Kategorie bytu | 1+kk | 1+1 | 2+kk | 2+1 | 3+kk | 3+1 | 4+kk | 4+1 | 5+kk | 5+1

m 9336 | 7584 {16626(13812| 9582 | 9942 | 2880 | 2322 | 576 762 |m=73422

n; 11880| 7579 |21145|14 245(11297|10456| 3073 | 2622 | 727 808 [(n=83832

m; +n; 21216|15163(37 771|128 057(20879|20398| 5953 | 4944 | 1303 | 1570 m+n =157 254
pi 0,135 | 0,096 | 0,240 | 0,178 | 0,133 | 0,130 | 0,038 | 0,031 | 0,008 | 0,010 {1,000

mp; 9906 | 7080 |17635(13100| 9748 | 9524 | 2779 | 2308 | 608 733

m; - mp; -570 | 504 |-1009| 712 | -166 | 418 101 14 -32 29

(m; - mp;)"2 324632 | 254404 |1018698 | 507183 | 27695 | 174858 | 10108 186 1048 839

(mi-mp;)"2 /mp; |32,772(35,935|57,765|38,717| 2,841 |18,360| 3,637 | 0,081 | 1,722 | 1,145 |192,974

np; 11310| 8083 |{20136(14957|11131|10874| 3174 | 2636 | 695 837
n;-np; 570 | -504 (1009 | -712 | 166 | -418 | -101 | -14 32 -29
(ni - npi)"2 324632 | 254404 1018698 | 507183 | 27695 | 174858 | 10108 186 1048 839

(ni-npi)*2 /np;  |28,703|31,472|50,592 (33,909 2,488 (16,080| 3,185 | 0,071 | 1,509 | 1,002 (169,011

Pozndamka: m; ... korigovand data v roce 2017, n; ... korigovand data v roce 2018

VSechny Cetnosti v tabulce jsou vétsi neZ 5. Predpoklady x2 testu jsou splnény.

t=192,974 + 169,011 = 361,985
Kvantil: gy2(9)(0,95) = 16,921

Zavér: Nulovou hypotézu Hp zamitdme. Nulovou hypotézu by bylo mozné zamitnout i na
mnohem nizsi hladiné vyznamnosti, cozZ Cini tento zavér statisticky velmi vyznamny. Pocet
nabizenych bytl v jednotlivych velikostnich kategoriich mezi lety 2017 a 2018 se vyznamné
liSi z dvodu promény realitniho trhu. K zamitnuti nulové hypotézy nejvice prispély byty
1+kk, 1+1, 2+kk a 2+1.

Obdobnym zplsobem bylo provedeno testovani pro ostatni dvojice let s nasledujicim
vysledkem:

rok 2017 <> rok 2019: t = 408,947 + 282,611 = 691,558
rok 2017 <> rok 2020: t = 1452,690 + 621,835 = 2074,526
rok 2017 <> rok 2021: t = 2491,587 + 995,637 = 3487,224

Ve vsech testech byla nulova hypotéza Ho zamitnuta. Z vysledkl vyplyva, Ze pandemie

vrve

vychozimu roku 2017. Nejvétsi zména pak byla zjiSténa v obou letech u bytl kategorie 1+kk.

4.4.3 Vyvoj poctu inzeratl tykajicich se pronajmu bytl podle kraje

Mésto Praha vyznamné dominuje z hlediska poctu nabizenych bytl k prondjmu. Tato
skutecnost je zapficinéna mnoha faktory. Jedna se napfiklad o atraktivitu lokality, Sirokou
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nabidku pracovniho uplatnéni, komplexnost nabizenych sluzeb, existenci vysokych skol, ale
rovnéz o previs nabidky byt k prondajmu nad poptavkou v letech 2020 aZ 2021.

Najemni trh ma vyznamné zastoupeni rovnéz v Moravskoslezském, Jihomoravském a
Usteckém kraji. V ptipadé Usteckého a Moravskoslezského kraje se na vysokém poctu byt
nabizenych k prondajmu podili mimo jiné demografickd a vzdélanostni struktura
obyvatelstva, saldo migrace mezi kraji, kupni sila obyvatelstva, mira nezaméstnanosti a
zpUsob privatizace bytového fondu (napf. kauza byt OKD). Nejméné se pronajimaji byty
na Vysociné a v Pardubickém kraji. Strukturu nabidek rovnéz vyznamné ovliviiuje pocet
obyvatel v jednotlivych krajich a zastoupeni velkych mést v kraji.
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Graf 45 Struktura poctu cenovych nabidek bytl nabizenych k pronajmu v ¢ase v zavislosti na
kraji (korigovany pocet inzeratl, ¢asové obdobi 2017 aZ cerven 2021)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Tabulka 6 Struktura poctu cenovych nabidek bytd nabizenych k pronajmu v ¢ase v zavislosti na
kraji (korigovany pocet inzeratl, ¢casové obdobi 2017 az cerven 2021)

Kraj 2017 2018 2019 2020 2021
Praha 28536 40318 53931 97 492 105 945
Stredocesky kraj 2976 3465 4938 7 883 7 506
JihoCesky kraj 2034 1861 2413 3598 3458
Plzerisky kraj 1818 2 346 4113 6 825 6 815
Karlovarsky kraj 1374 1346 2 035 3044 3486
Ustecky kraj 5964 5487 6 090 8144 8 669
Liberecky kraj 1692 1512 1937 3346 3164
Kralovéhradecky kraj 1632 1418 2215 2 856 3261
Pardubicky kraj 1314 1341 1764 2691 2820
Kraj Vysocina 948 920 1225 2170 2138
Jihomoravsky kraj 7 950 8016 8728 13597 16 358
Olomoucky kraj 1932 2339 3632 5455 6 045
Zlinsky kraj 1752 1851 2 575 3258 3164
Moravskoslezsky kraj 13980 11 965 11658 13 045 13170

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Graf 46 Struktura cenovych nabidek bytli nabizenych k pronajmu v zavislosti na kraji
(korigovany pocet inzerattli, €asové obdobi 2017 aZ éerven 2021)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Vyse uvedenad tabulka a grafy nezohlednuji velikost kraje. Pro dokresleni situace je dale
uvedena tabulka, kterd dava do souvislosti pocet nabizenych bytd k pronajmu a pocet
obydlenych byt( v kraji. Z hlediska relativnich poctl je nabizeno nejvice bytl k prondjmu
v Praze a Jihomoravském kraji. Praha vykazuje pfi porovnani s ostatnimi kraji vyrazné vyssi
pocet zaznamdu, coz je zplsobeno mimo jiné dopady pandemie COVID-19 na ndjemni trh.

Tabulka 7 Souvislost poctu nabizenych byt k pronajmu a poctu obydlenych bytl v kraji

Korigovany pocet

Kraij Pocst c:bytlsl(ler'l.ych nabizenych bytii k hPod|I PI:)ra.dl
ytuvikral pronajmu v roce 2021 odnot raje
€l [b] [b/a]

Praha 496 911 105 945 0,213 1.
Stredocesky kraj 458 488 7 506 0,016 9.
Jihocesky kraj 238 257 3458 0,015 13.
Plzerisky kraj 215 894 6 815 0,032 4.
Karlovarsky kraj 109 431 3486 0,032 3.
Ustecky kraj 308 398 8 669 0,028 6.
Liberecky kraj 161 192 3164 0,020 8.
Kralovéhradecky kraj 206 272 3261 0,016 10.
Pardubicky kraj 189 196 2820 0,015 12.
Kraj Vysocina 182 537 2138 0,012 14.
Jihomoravsky kraj 423 451 16 358 0,039 2.
Olomoucky kraj 234 809 6 045 0,026 7.
Zlinsky kraj 208 861 3164 0,015 11.
Moravskoslezsky kraj 460513 13170 0,029 5.

Zdroj dat: software EVAL, Cesky statisticky urad, viastni vypocty
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4.4.4 Test nezavislosti (PearsonQiv x*-test) poétu nabizenych bytt k pronajmu
v jednotlivych krajich

Na hladiné vyznamnosti 5 % otestujeme hypotézu, ze pocet nabizenych byt k pronajmu
v jednotlivych velikostnich kategoriich nezavisi na kraji, ve kterém jsou tyto byty nabizeny
k prondjmu. Do vypoctu jsou zahrnuty pocty zdznam0 softwaru EVAL za obdobi leden 2018
az Cerven 2021. Nulovou hypotézou Hg je pak tvrzeni, Ze nahodné veli¢iny X a Y jsou
nezavislé (pocet nabizenych byt k pronajmu v jednotlivych velikostnich kategoriich, kraj).

Alternativni hypotéza Hi je, Ze tyto veliCiny nejsou nezavislé.

Tabulka 8 Struktura poétu cenovych nabidek byt nabizenych k pronajmu v zavislosti na kraji a
velikostni kategorii bytu (casové obdobi leden 2018 az cerven 2021)

Kraj 1+kk | 1+1 2+kk 2+1 | 3+kk | 3+1 | 4+kk | 4+1 | 5+kk | 5+1
Praha 64 497 | 19551 | 114782 | 38192 | 61213 ({35298 (19761 | 13297 | 4649 | 4613
Stfedoclesky kraj 5829 | 2991 | 9530 | 4376 | 3581 | 2942 609 447 104 84
Jihocesky kraj 2618 | 1678 | 3601 2542 | 1420 | 1926 231 342 46 10
Plzerisky kraj 4823 | 3149 | 6643 4460 | 2196 | 2700 521 635 80 34
Karlovarsky kraj 1890 | 2147 1720 3855 887 1485 122 316 16 24
Ustecky kraj 4210 | 7542 | 4727 |10295| 1706 | 5596 306 1161 27 85
Liberecky kraj 2293 | 1608 | 3566 2227 | 1266 | 1357 219 201 10 35
Kralovéhradecky kraj 2024 | 1508 | 3292 2041 | 1344 | 1481 203 190 6 17
Pardubicky kraj 1943 | 1464 | 2516 2130 | 1017 | 1352 141 210 36 36
Kraj Vysocina 1616 | 1017 | 1658 | 1527 838 1037 192 285 18 7
Jihomoravsky kraj 15089 | 6465 | 14814 | 7977 | 5675 | 4742 | 1311 834 93 142
Olomoucky kraj 4141 | 2409 | 4736 | 5028 | 1611 | 3104 354 332 33 20
Zlinsky kraj 2462 | 1551 | 2661 2 898 956 2210 127 349 24 26
Moravskoslezsky kraj 6967 (10643 | 7902 |21586| 3108 | 9964 769 1139 39 219

Zdroj dat: software EVAL, viastni vypocty

Testovaci statistika:

=1
m
1
pi = nll "
j=1
K
1
q; = n nij
i=1

Realizaci t testujeme na x?((k - 1)(m - 1))
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Realizace testovaci statistiky:

piq;: i\j | 1+kk 1+1 2+kk | 2+1 3+kk | 3+1 | 4+kk | 4+1 5+kk 5+1 pi
Praha 0,094 | 0,050 | 0,143 | 0,086 | 0,068 | 0,059 | 0,019 | 0,015 | 0,004 | 0,004 | 0,543
Stredocesky kraj 0,008 | 0,004 | 0,012 | 0,007 | 0,006 | 0,005 | 0,002 | 0,001 | 0,000 | 0,000 | 0,044
Jihocesky kraj 0,004 | 0,002 | 0,005 | 0,003 | 0,003 | 0,002 | 0,001 | 0,001 | 0,000 | 0,000 | 0,021
Plzerisky kraj 0,006 | 0,003 | 0,010 | 0,006 | 0,005 | 0,004 | 0,001 | 0,001 | 0,000 | 0,000 | 0,036
Karlovarsky kraj 0,003 | 0,002 | 0,005 | 0,003 | 0,002 | 0,002 | 0,001 | 0,001 | 0,000 | 0,000 | 0,018
Ustecky kraj 0,009 | 0,005 | 0,014 | 0,008 | 0,006 | 0,006 | 0,002 | 0,001 | 0,000 | 0,000 | 0,051
Liberecky kraj 0,003 | 0,002 | 0,005 | 0,003 | 0,002 | 0,002 | 0,001 | 0,001 | 0,000 | 0,000 | 0,018
Kralovéhradecky kraj | 0,003 | 0,002 | 0,005 | 0,003 | 0,002 | 0,002 | 0,001 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,017
Pardubicky kraj 0,003 | 0,001 | 0,004 | 0,002 | 0,002 | 0,002 | 0,001 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,016
Kraj Vysocina 0,002 | 0,001 | 0,003 | 0,002 | 0,001 | 0,001 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,012
Jihomoravsky kraj 0,014 | 0,008 | 0,022 | 0,013 | 0,010 | 0,009 | 0,003 | 0,002 | 0,001 | 0,001 | 0,083
Olomoucky kraj 0,005 | 0,003 | 0,008 | 0,005 | 0,004 | 0,003 | 0,001 | 0,001 | 0,000 | 0,000 | 0,031
Zlinsky kraj 0,003 | 0,002 | 0,005 | 0,003 | 0,002 | 0,002 | 0,001 | 0,001 | 0,000 | 0,000 | 0,019
Moravskoslezsky kraj | 0,016 | 0,008 | 0,024 | 0,014 | 0,011 | 0,010 | 0,003 | 0,003 | 0,001 | 0,001 | 0,090
qj 0,174 | 0,092 | 0,263 | 0,158 | 0,125 | 0,109 | 0,036 | 0,029 | 0,007 | 0,008 | 1,000
nj-np;qj: i\Jj 1+kk 1+1 2+kk | 2+1 3+kk | 3+1 | 4+kk | 4+1 5+kk 5+1
Praha -846 [-15032|15930(-21035|14097|-5510| 6266 | 2585 | 1837 | 1708
Stredocesky kraj 528 185 1510 | -429 -242 -369 -486 -422 -124 -152
Jihocesky kraj 112 352 -190 271 -387 361 -287 -69 -62 -101
Plzerisky kraj 435 827 4 482 -968 -41 -385 -84 -109 | -161
Karlovarsky kraj -277 | 1000 [-1558| 1891 | -675 132 -325 -39 -77 -72
Ustecky kraj -1989 | 4261 [-4651 | 4676 |-2764 | 1725 | -974 145 -240 -191
Liberecky kraj 71 432 204 213 -336 -31 -240 -163 -86 -64
Kralovéhradecky kraj -81 394 108 133 -174 167 -232 -155 -85 -77
Pardubicky kraj 58 466 | -336 | 421 -343 175 -248 -99 -45 -48
Kraj Vysocina 191 263 -497 236 -189 147 -102 51 -43 -56
Jihomoravsky kraj 5155 | 1207 | -215 |-1028 |-1488 |-1462 | -741 -795 -334 -300
Olomoucky kraj 357 406 -989 | 1598 [-1118| 741 -428 -288 -130 -148
Zlinsky kraj 156 331 -828 808 -707 770 -349 -29 -75 -77
Moravskoslezsky kraj -3870 | 4907 |-8493 11763 |-4706 | 3196 |-1469 | -638 | -427 | -263
(nj-npiqj)*2/(npiq;):  i\j| 1+kk | 1+1 | 2+kk | 2+1 3+kk | 3+1 | 4+kk | 4+1 | 5+kk | 5+1
Praha 11 6534 | 2567 | 7471 | 4217 744 2910 | 624 1200 | 1005
Stredocesky kraj 53 12 284 38 15 41 216 205 68 98
Jihocesky kraj 5 93 10 32 83 83 159 12 35 92
Plzerisky kraj 43 294 0 59 296 1 164 10 63 133
Karlovarsky kraj 35 873 740 1821 292 13 237 4 64 54
Ustecky kraj 638 | 5535|2306 | 3892 | 1709 | 768 741 21 215 132
Liberecky kraj 2 159 12 22 71 1 125 73 77 41
Kralovéhradecky kraj 3 139 4 9 20 21 123 70 79 63
Pardubicky kraj 2 218 40 104 86 26 158 32 25 27
Kraj Vysocina 26 92 115 43 35 24 36 11 31 50
Jihomoravsky kraj 2675 | 277 3 117 309 345 267 388 262 203
Olomoucky kraj 34 82 171 744 458 232 234 134 104 131
Zlinsky kraj 11 90 196 312 300 412 256 2 57 57
Moravskoslezsky kraj 1382 | 4199 | 4399 | 14086 | 2835 | 1509 964 229 392 143
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t= 91365

Vyslednou hodnotu statistiky x> srovndme s kritickou hodnotou rozdéleni x? s parametrem:

(k-1)(m-1)=(14-1)(10-1) = 117, ktera pfislusi hladiné vyznamnosti a = 0,05.
Kvantil: gy2(117)(0,95) = 143,246

Zavér: Nulovou hypotézu Ho zamitdme. Pocet nabizenych bytd k pronajmu v jednotlivych
velikostnich kategoriich zavisi na kraji, ve kterém jsou tyto byty nabizeny k prondjmu.
V jednotlivych krajich Ceské republiky je nabizena k prondjmu odli¥na struktura byt
z hlediska velikostni kategorie a poctu. Vyznamné se odliuje zejména Praha, Ustecky a
Moravskoslezsky kraj. Vysledky ovliviiuje mimo jiné rozdilnd mira urbanizace v jednotlivych
krajich, pocet velkych mést v kraji, pocet obyvatel v kraji, struktura prlmyslu, mira
nezaméstnanosti, komplexnost sluzeb, kupni sila obyvatel, cenova hladina rezidenc¢niho
trhu (prodej/prondjem) a pfitomnost vysokych skol.

4.4.5 Test korelace (Pearsonliv korelacni koeficient) poctu nabizenych bytl
k pronajmu z hlediska velikosti bytu a ¢asu

Na hladiné vyznamnosti 5 % otestujeme hypotézu, Zze pocet nabizenych bytd k pronajmu
z hlediska velikosti neni korelovany s kvartalem inzerce bytu. Do vypoctu je zahrnut
korigovany pocet zaznam( softwaru EVAL za obdobi 2018 aZ cerven 2021 z dlvodu
rozdilného poctu stahovacich cykld v jednotlivych mésicich a letech. Korigovany pocet
zdznamu v tomto vypoctu predpokldda pouze jeden sbér dat za mésic. Nulovou hypotézou
Ho je pak tvrzeni, Ze zjisténé hodnoty nejsou korelovany (korelace je nulova). Alternativni
hypotéza Hi je, Ze zjisténé hodnoty jsou korelovany.

Byty jsou rozdéleny do dvou velikostnich skupin. Prvni skupina obsahuje malé byty
kategorie 1+kk, 1+1, 2+kk a 2+1. Druha skupina obsahuje velké byty kategorie 3+kk, 3+1,
4+kk, 4+1, 5+kk a 5+1.

Testovaci statistika:

_ R(X,Y) Vn - 2

=X -0 -7

sz;l(xi _RERL(Y, - T)?

T

Rixyy =
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Realizace testovaci statistiky:

Kvantil: gx12)(0,975) = 2,179

0,9654 = V12

v 1—0,96542

\/853964207 * 93854094

= 12,829

1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q
2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021
Xi..malébyty | 13653 | 14678 | 13005 | 13513 | 16460 | 17618 | 16836 | 18371 | 21635 | 31060 | 29259 | 32225 | 33663 | 32647 % = 21759
yi..velkébyty | 7062 | 7442 | 7013 | 7466 | 8843 | 9447 | 9126 | 9543 | 10501 | 13544 | 13757 | 14301 | 13403 | 12158 y=10257
Xi- X 8106 | -7081 | 8754 | -8246 | -5299 | -4141 | -4923 | -3388 | -124 | 9301 | 7500 | 10466 | 11904 | 10888
Vi-y 3195 | -2815 | 3244 | 2791 | -1414 | -810 | -1131 | -714 244 | 3286 | 3499 | 4043 | 3145 | 1900
o 25901 | 19935 | 28400 | 23017 | 7494 | 3355 | 5569 | 2420 30566 | 26244 | 42314 | 37438 | 20688
(xi=X)(yi-7) 076 110 631 159 544 664 596 208 | 30139 | geg 172 120 502 757 | 27273316370
65702 | 50136 | 76627 | 67992 | 28076 | 17145 | 24233 | 11476 86516 | 56254 | 109 532 | 141699 | 118 554
A -
(xi-x)"2 797 683 722 000 499 613 233 689 | 12308 | 795 107 421 831 507 | 2853964207
10210 | 7926 | 10526 | 7791 | 2000 1280 10799 | 12243 | 16346 | 9891 | 3610
_g)A -
(vi-y)n2 612 504 162 941 sq1 | 9°67%6 | oy; [P10374159339 1 g 667 619 624 362 | 2793854094
273316370
T(X,Y) = = 0,9654

Zavér: Nulovou hypotézu Ho zamitdme. Pocet nabizenych byt k prondjmu z hlediska velikosti je korelovany s kvartdlem inzerovani bytu. Po ndstupu
pandemie COVID-19 doslo k narlistu nabidky bytd na trhu dlouhodobych prondjm(. Jedna se o byty, které byly dfive vyuzivany k zajisténi

kratkodobého ubytovani (Airbnb, Booking apod.) a v bézné realitni inzerci se nevyskytovaly.
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Graf 47 Bodovy graf zavislosti a proloZena regresni pfimka — zavislost po¢tu velkych byt

k pronajmu na poétu malych byt k pronajmu (¢asové obdobi 2018 aZ ¢erven 2021, starsi a nové
byty, celé CR)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

4.4.6 Dvouvybérovy Wilcoxonlv test porovnani poctu nabizenych bytl
k pronajmu z hlediska druhu vlastnictvi a velikosti bytu

Otestujeme na hladiné vyznamnosti 5 % hypotézu, Zze dvé skupiny maji stejné rozdéleni
pravdépodobnosti, tj. Ze neni statisticky vyznamny rozdil mezi obéma skupinami (pocet
bytl v osobnim vlastnictvi a pocet bytd v druzstevnim vlastnictvi v jednotlivych velikostnich
kategoriich). Nulova hypotéza Ho je, Ze pomérné zastoupeni nabizenych byt k pronajmu
v jednotlivych velikostnich kategoriich a druh vlastnictvi bytu pochazi ze stejného
pravdépodobnostniho rozdéleni. Alternativni hypotéza Hi je, Ze pomérné zastoupeni
nabizenych byt k prondjmu v jednotlivych velikostnich kategoriich a druh vlastnictvi bytu
nepochazi ze stejného pravdépodobnostniho rozdéleni.

V realitni inzerci se setkavame s chybnou terminologii, Ze jsou nabizeny druZstevni byty k
dalSimu pronajmu. Ve skutecénosti vSak je druzstevni byt ve vlastnictvi bytového druzstva a
inzerent nabizi pouze podnajem druzstevniho bytu. PFi této Cinnosti se musi inzerent Fidit
stanovami druZstva a ndjemni smlouvou. V pfipadé, Ze stanovy druistva nebo najemni
smlouva neobsahuji ustanoveni, které upravuje moZnosti podndjmu, vychazi se z
ustanoveni § 2215 obcanského zakoniku [97], ze kterého vyplyva, Ze bez souhlasu
pronajimatele, v tomto pripadé druistva, nelze druistevni byt dale podnajmout. Tato
skutecnost vSak neni mnoha inzerentlim zndma a bézné dochazi k porusovani pravidel. Pro
nasledujici vypocet se predpokladd, Ze charakter podnajmu a pronajmu je z pohledu
koneéného uZivatele bytu (ndjemce/podnajemce) obdobny.

Vstupni data obsahuji zaznamy softwaru EVAL z ¢asového obdobi 2017 azZ ¢erven 2021. Do
vypoctu vstupuji pouze ty zaznamy, které rozliSuji druh vlastnictvi bytu.

Testovaci statistika:

n(ny + 1)
Ul = nan T - Tl
n,(n, + 1)

U,=nn, +
2 1Ny 2

T
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Realizace testovaci statistiky:

1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+kk 4+1 5+kk 5+1 Soucet
Pocet bytd v osobnim vlastnictvi 116267 | 58631 | 176765 | 102168 | 84818 | 70833 24 546 18 850 5141 5381 663 400
Pocet bytd v druZstevnim vlastnictvi | 4491 5271 6 057 7779 2110 4539 348 831 26 59 31511
Relativni cetnost bytd v osobnim 0,175 | 0,088 | 0266 | 0154 | 0,128 | 0,107 | 0,037 | 0,028 | 0,008 | 0,008 1,000
vlastnictvi
Relativni cetnost bytd v 0,143 | 0,167 | 0,192 | 0247 | 0067 | 0,144 | 0011 | 0026 | 0,001 | 0,002 1,000
druzstevnim vlastnictvi
Poradll relatlvanh c,etnostl bytl v 17 10 20 15 12 1 3 7 3 4
osobnim vlastnictvi
Por?dl relelatlvnlch c.etnf)stl bytl v 13 16 18 19 9 14 5 6 1 5
druzstevnim vlastnictvi
T, = 107
T, = 103
n1 = 10
le = 10
10+« (10+ 1)
U, = 10*10+f—107 = 48
10« (10 + 1)
U, = 10*10+f—103 =52

Jako testovaci kritérium bylo vybrano mensi ze statistik U; a Uy:

min(Ul, Uz) =48




]
Vysledky vyzkumu i

5% tabulkova kritickd hodnota pro n; = nz =10 je: W(10,10) = 23
1% tabulkova kriticka hodnota pro ni1 = n; = 10 je: W(10,10) = 16

min(Uy, U,) > W(10,10)

Zavér: Nulovou hypotézu Ho nezamitdme. Wilcoxonuv test je citlivy na alternativu posunuti,
ktera vzhledem k vyuziti relativnich ¢etnosti neni. Relativni ¢etnosti byly pouzity z divodu
velkého rozdilu v poc¢tu bytd v osobnim a druzstevnim vlastnictvi. PouZiti Wilcoxonova testu
pro tento pfipad tedy neni optimalni.

Pti podrobnéjsim rozboru dat bylo zjisténo, Ze ¢im ma byt vétsi podlahovou plochu, tim je
vyssi pravdépodobnost, Ze bude soucasné i v osobnim vlastnictvi. Tato zdavislost plati
zejména pro kategorie bytl 4+kk, 5+kk a 5+1. Obdobny zavér byl zjistén i v pfipadé byt
nabizenych k prodeji.

Dale bylo zjisténo, Ze podil bytl v druzstevnim vlastnictvi nabizenych k podnajmu je nizsi
nez podil bytd vdruistevnim vlastnictvi nabizenych k prodeji. Tato skutecnost je
druzstevnich bytd k dlouhodobému bydleni osob, které maji uzavienou najemni smlouvu
pfimo s druzstvem (alternativa vlastnického bydleni, ¢lenové bytového druzstva).

4.5 Regresni analyza zavislosti nabidkové ceny bytu na vzdalenosti bytu od
centra hlavniho mésta Prahy

Tato kapitola zkoumd, jak ovliviiuje nabidkovou cenu bytu jeho vzdalenost od centra
hlavniho mésta. Byla zpracovana regresni analyza, kterd zkouma zdvislost mezi lokalitou
nemovitosti a nabidkovou cenou za metr ¢tverecni podlahové plochy bytu. Za centrum
hlavniho mésta je pro tento vypocet povazovdno Vaclavské ndmésti (stanice metra
Mdstek).

Je zkoumdna dostupnost centra s vyuzitim méstské a priméstské hromadné dopravy
(mérnou jednotku predstavuje priimérny pocet minut stravenych v dopravnim prostredku),
s vyuzitim zmérené vzdalenosti lokality nemovitosti a centra mésta vyjadrena v kilometrech
(vzdalenost po silnici) a s vyuzitim osobniho automobilu vyjadfend v primérnych minutach
strdvenych v dopravé. Pro stanoveni hodnot jednotlivych mérnych jednotek (minuty,
kilometry) byly vyuZity internetové servery https://mapy.cz/ a https://idos.idnes.cz/.
Pfitom je predpokladan odjezd do centra hlavniho mésta z mista bydlisté v 8:00 v bézny
pracovni den a je zvolena nejrychlejsi trasa.

Nasledujici tabulka obsahuje vstupni Udaje pro regresni analyzu. V pfipadé opakovaného
hledani nejvyhodnéjsiho a nejrychlejsiho spojeni mize dojit k ziskani odliSnych vstupnich
dat, a to v zavislosti na aktudlni dopravni situaci. Ztoho dlvodu se rovnéz méni délka
nejrychlejsi trasy, ¢asové Udaje a rovnéz muze dojit i ke zméné volby struktury pouzitych
hromadnych dopravnich prostredkt (rdzné kombinace vlakd, autobust, tramvaji a metra),
¢imz se rovnéz zméni ¢asové udaje. Pro zajisténi jednotnosti vstupni dat byl proveden sbér
dat pro nasledujici tabulku v co nejkratSim ¢asovém intervalu pfi stejné dopravni situaci ve
Stfedoceském kraji a Praze.
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Do regresni analyzy byla zahrnuta vybrana mésta v nejblizsim okoli hlavniho mésta Prahy.
Cenové udaje vychazeji ze softwaru EVAL. Jedna se o medidny hodnot a jsou pouzita data

za obdobi leden az éerven 2021.

Tabulka 9 Vstupni udaje pro regresni analyzu zkoumajici zavislost vzdalenosti bytu od centra
hlavniho mésta Prahy a nabidkové ceny bytu

Nabidkova Dostupnost
Nabidkova cena bytu Vzdalenost od| prostied- Dostupnost
Mésto cena bytu . centra mésta nictvim prostied-
k prodeji !( prlonijmu ~ po silnici osobniho | nictvim MHD
Cisté najemné .
automobilu
[K&/m?] [K&/m?/mésic] [km] [min] [min]
Kladno 66 406 226 31,9 43 41
LibCice nad VItavou 54 545 184 24,3 39 35
Kralupy nad VItavou 63273 217 31,7 36 42
Horomérice 92 807 262 14,3 28 25
Tuchoméfice 85313 355 20,6 34 28
Stochov 48 000 171 42,6 43 53
Odolena Voda 68 520 233 28,9 31 51
Velké Prilepy 82235 178 17,5 31 39
Hostivice 89 362 269 20,3 33 28
Rudna 90 000 254 21,3 30 46
Unhost 65 784 107 27,4 37 44
Cernosice 102 857 267 19 33 28
Dobfichovice 96 357 274 27 38 36
Mnisek pod Brdy 66 990 198 30,4 37 38
Dobfis 63 269 219 46,4 46 50
Pribram 48 333 215 59,9 55 80
Benesov 63 846 213 46,6 43 55
Ri¢any 82 500 250 24 28 46
VlIasim 52 846 221 69,3 58 99
(Vlesk\'/ Brod 73 819 227 47,2 51 49
Celakovice 71190 217 35 41 43
Lysa nad Labem 61938 216 45,3 45 54
Kolin 52714 211 72,3 71 49
Nymburk 54 143 217 62 62 64
Benatky nad Jizerou 57 507 267 47,4 44 49
Podébrady 70 000 195 63,6 56 74
Stéti 36 508 161 61,5 62 53
Mélnik 62 698 221 48,8 50 55
Neratovice 50918 232 25,7 36 48
E;’t‘)‘:r:'ce nad 43158 193 53,8 48 51
Lovosice 39 242 214 66,8 51 76
Slany 59 373 235 37,7 44 42
Louny 34 444 173 64,6 69 69

Zdroj dat: software EVAL, https://mapy.cz/, https://idos.idnes.cz/, vlastni vypocty, 2021
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4.5.1 Regresni analyza zavislosti nabidkové ceny bytu k prodeji na vzdalenosti
bytu od centra Prahy po silnici

Odhadneme parametry regresni funkce y(x) = a + Bx, ktera charakterizuje vztah nabidkové
ceny bytu k prodeji a vzdalenosti bytu od centra Prahy. Odhady a, b parametri o, B
provedeme metodou nejmensich ¢tverca:
p="n Sy XiYi~Xiy Xi $ioq Vi _ 33 * 79720428 - 1335 * 2150897
n .2 n o .)2 33 *63763 - 133572
nai, xf—(Zf, x)

= -748,827154

i=1 Yi—b Xit1 Xi _ 2150897 +748,827154 * 1335

a = = 95474,4337
n 33
Odhad regresni funkce: y =95474,4337 - 748,827154x
Korelacni koeficient: 1y, =-0,7442
120 000
3 .
1000 c e ®  y=-748,8272x+95 474,4337
2 _
= ° R?=0,5538
=~
2
© £ 60000
g °°
‘% 40 000 oe®
<
T
‘S 20000
©
2
0
0 20 40 60 80

Vzdalenost od centra Prahy [km]

Graf 48 Bodovy graf zavislosti a proloZzena regresni pfimka — zavislost medianu nabidkové ceny
bytu k prodeji na vzdalenosti bytu od centra Prahy (Casové obdobi leden az cerven 2021, starsi a
nové byty, vybrana mésta v nejblizsim okoli hlavniho mésta Prahy)

Zdroj dat: software EVAL, https://mapy.cz/, vlastni vypocty, 2021

Test korelovanosti: testovaci statistika: t = -6,203, kvantil pfi hladiné vyznamnosti 5 %:
g+31)(0,975) = 2,040; tj. hodnoty jsou korelované.

Zavér: Byla pozorovana zavislost mezi vzdalenosti bytu od centra Prahy po silnici a
medidnem nabidkové ceny bytu k prodeji. Plati, Ze s kazdym dalSim kilometrem narUstajici
vzdalenosti bytu od centra Prahy klesa prodejni cena bytu. Tento pokles predstavuje
hodnotu pfiblizné 749 K&/m? za kazdy dalsi kilometr narGstajici vzdalenosti od centra Prahy.

4.5.2 Regresni analyza zavislosti nabidkové ceny bytu k prodeji na dostupnosti
centra Prahy prostrednictvim osobniho automobilu

Odhadneme parametry regresni funkce y(x) = a + Bx, ktera charakterizuje vztah nabidkové
ceny bytu k prodeji a dostupnosti centra Prahy prostfednictvim osobniho automobilu.
Odhady a, b parametrl a, B provedeme metodou nejmensich ¢tverca:
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p=" N XiVi—Yieq Xi 2ieqYi __ 33*90117919 - 1453 * 2150897

= -1065,451337

n 2 _(vn N2 33 * 68281 - 14532
nYi=q X _(Zi—1 xl)
rLyi-bY x 2150897 + 1065,45 * 1453
a= = o = 112090,8476
n

Odhad regresni funkce: y = 112090,8476 - 1065,451337x

Korelacni koeficient: 1y, =-0,7037

120000
y =-1065,45134x + 112 090,84759
100 000 ® . R*=10,49515
o o

80 000

60 000

40 000

20000

Nabidkova cena bytu k prodeji
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Graf 49 Bodovy graf zavislosti a proloZzena regresni pfimka — zavislost medianu nabidkové ceny
bytu k prodeji na dostupnosti centra Prahy prostiednictvim osobniho automobilu (casové

evwvs

obdobi leden az cerven 2021, starsi a nové byty, vybrana mésta v nejblizsim okoli hlavniho
mésta Prahy)

Zdroj dat: software EVAL, https://mapy.cz/, vlastni vypocty, 2021

Test korelovanosti: testovaci statistika: t = -5,514, kvantil pfi hladiné vyznamnosti 5 %:
9+31)(0,975) = 2,040; tj. hodnoty jsou korelované.

Zavér: Byla pozorovana zavislost mezi medidnem nabidkové ceny bytu k prodeji a
dostupnosti centra Prahy prostrednictvim osobniho automobilu. Plati, Ze s kazdou dalsi
minutou v dopravnim prostiedku klesa jednotkova prodejni cena bytu. Tento pokles
pFedstavuje hodnotu pfiblizné 1 066 K&/m? za kazdou dal$i minutu v dopravnim prostiedku.

4.5.3 Regresni analyza zavislosti nabidkové ceny bytu k prodeji na dostupnosti
centra Prahy prostrednictvim méstské a priméstské hromadné dopravy

Odhadneme parametry regresni funkce y(x) = a + Bx, kterad charakterizuje vztah nabidkové
ceny bytu k prodeji a dostupnosti centra Prahy prostfednictvim méstské a priméstské
hromadné dopravy. Odhady a, b parametrl a, B provedeme metodou nejmensich ¢tverc(:

N YTy XiVi—Xieq Xi Yreq Vi _ 33 *101193472 - 1640 * 2150897
b =—+ L L = = -687,612543
n Y x2-(¥n, xi)z 33 * 89792 - 164012 '
1= 1=
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T LYVi—bYlLiXi _ 2150897 + 687,612543 * 1640
a = = : — 99350,9620
n 33

Odhad regresni funkce: y =99350,962 - 687,612543x
Korelacni koeficient: 1y, =-0,6301

120 000

100 000 L °

s ® v =.687,61254x + 99 350,96205
80 000 . R? = 0,39709
® [ ]
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Graf 50 Bodovy graf zavislosti a prolozena regresni pfimka — zavislost medidnu nabidkové ceny
bytu k prodeji na dostupnosti centra Prahy prostfednictvim MHD (¢asové obdobi leden az
cerven 2021, starsi a nové byty, vybrana mésta v nejblizs§im okoli Prahy)

Zdroj dat: software EVAL, https://idos.idnes.cz/, vlastni vypocty, 2021

Test korelovanosti:  testovaci statistika: t = -4,519, kvantil pfi hladiné vyznamnosti 5 %:
gt31)(0,975) = 2,040; tj. hodnoty jsou korelované.

Zavér: Byla pozorovana zavislost mezi medidnem nabidkové ceny bytu k prodeji a
dostupnosti centra Prahy prostfednictvim MHD. Plati, Ze skazdou dalsi minutou
v hromadném dopravnim prostfedku klesa prodejni cena bytu. Tento pokles predstavuje
hodnotu pfiblizné 688 K&/m? za kazdou dal$i minutu v hromadném dopravnim prostfedku.

4.5.4 Regresni analyza zavislosti nabidkové ceny bytu k pronajmu na vzdalenosti
bytu od centra Prahy po silnici

Odhadneme parametry regresni funkce y(x) = a + Bx, kterad charakterizuje vztah nabidkové
ceny bytu k prondjmu a vzddlenosti bytu od centra Prahy. Odhady a, b parametr( a,
provedeme metodou nejmensich ¢tverca:

p="n Y XiVi—Xieq XiNje1Yi _ 33%286722-1335%7295 0864312
— n .2_(yn .\2 33 * 63763 - 133542 o
n 3, xf—(2, xi)
i1 Yi—b Xitg X 7295 +0,864312 * 1335
a= = = = 256,0356
n

Odhad regresni funkce: y = 256,0356 - 0,864312x

Korela¢ni koeficient: 1y, =-0,3536
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Graf 51 Bodovy graf zavislosti medianu nabidkové ceny bytu k pronajmu na vzdalenosti bytu od
centra Prahy (Cisté najemné, casové obdobi leden az cerven 2021, starsi a nové byty, vybrana
mésta v nejblizSim okoli hlavniho mésta Prahy)

Zdroj dat: software EVAL, https://mapy.cz/, vlastni vypocty, 2021

Test korelovanosti:  testovaci statistika: t =-2,105, kvantil pfi hladiné vyznamnosti 5 %:
g+31)(0,975) = 2,040; tj. hodnoty jsou korelované.

Zavér: Byla pozorovdna pouze nizka zavislost mezi vzdalenosti bytu od centra Prahy po
silnici a medianem nabidkové ceny bytu k prondjmu. Ztoho ddvodu nebyla v grafu
proloZena regresni pfimka a vypocitan predpokladany pokles jednotkové ceny prondjmu
bytu s narUstajici vzdalenosti od centra Prahy. Pfi¢inou nizké zavislosti mGze byt mimo jiné
nastavena politika statu v oblasti bydleni, socidlni politika a rozvoj moZnosti prace na dalku
v dobé pandemie COVID-19 (ve vypoctu je vychdzeno ze vstupnich dat za obdobi leden az
Cerven 2021).

4.5.5 Regresni analyza zavislosti nabidkové ceny bytu k prondajmu na dostupnosti
centra Prahy prostrednictvim osobniho automobilu

Odhadneme parametry regresni funkce y(x) = a + Bx, kterad charakterizuje vztah nabidkové
ceny bytu k prondjmu a dostupnosti centra Prahy prostfednictvim osobniho automobilu.
Odhady a, b parametr(i a, B provedeme metodou nejmensich ¢tvercu:

pn T XiVi— Y1 Xi Y= Vi _ 33 *315391-1453 * 7295 — 1351959
_ n .2 n ..)\2 o 33 * 68281 - 145372 -
nYizq X _(Zi—1xl)
n n
i1 Yi—b Xi—q Xi 7295 +1,351959 * 1453
q === Y0 2= Tl =3 = 280,5948
n

Odhad regresni funkce: y =280,5948 - 1,351959x

Korelacni koeficient: 1y, =-0,3676
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Graf 52 Bodovy graf zavislosti medianu nabidkové ceny bytu k pronajmu na dostupnosti centra
Prahy prostrednictvim osobniho automobilu (Cisté najemné, casové obdobi leden az Cerven
2021, starsi a nové byty, vybrana mésta v nejblizsim okoli hlavniho mésta Prahy)

Zdroj dat: software EVAL, https://mapy.cz/, vlastni vypocty, 2021

Test korelovanosti:  testovaci statistika: t =-2,201, kvantil pfi hladiné vyznamnosti 5 %:
g+31)(0,975) = 2,040; tj. hodnoty jsou korelované.

Zavér: Byla pozorovadna pouze nizka zavislost dostupnosti centra Prahy prostfednictvim
osobniho automobilu a medianu nabidkové ceny bytu k prondjmu. Z toho dlivodu nebyla
v grafu prolozena regresni pfimka a vypocitan predpoklddany pokles jednotkové ceny
prondjmu bytu s prodlouzenim doby cestovani do centra Prahy.

4.5.6 Regresni analyza zavislosti nabidkové ceny bytu k prondajmu na dostupnosti
centra Prahy prostrednictvim méstské a priméstské hromadné dopravy

Odhadneme parametry regresni funkce y(x) = a + Bx, ktera charakterizuje vztah nabidkové
ceny bytu k prondajmu a dostupnosti centra Prahy prostfednictvim méstské a priméstské
hromadné dopravy. Odhady a, b parametrl a, B provedeme metodou nejmensich ¢tverc(:

b = N Yieq XiVi—Yieq Xi nieqYi _ 33*355033-1640* 7295 0.906936
- n .2 _(vn .\2 33 * 89792 - 164012 -
nyt, xf—(Xh, %)
Yt vi—b T x 7295 +0,906936 * 1640
a = = = — 266,1396
n

Odhad regresni funkce: y = 266,1396 - 0,906936x

Korelacni koeficient: 1y, =-0,3422
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Graf 53 Bodovy graf zavislosti medianu nabidkové ceny bytu k pronajmu na dostupnosti centra
Prahy prostfednictvim MHD (Cisté ndajemné, casové obdobi leden aZ cerven 2021, starsi a nové

evwvzs

byty, vybrana mésta v nejblizsSim okoli Prahy)

Zdroj dat: software EVAL, https://idos.idnes.cz/, vlastni vypocty, 2021

Test korelovanosti:  testovaci statistika: t = -2,028, kvantil pfi hladiné vyznamnosti 5 %:
g+31)(0,975) = 2,040; tj. hodnoty nejsou korelované.

Zavér: Byla pozorovdna nizkd zavislost dostupnosti centra Prahy prostiednictvim MHD a
korelacniho koeficientu ze sledovanych veli¢in. Vzhledem k vysledkim nebyla v grafu
proloZzena regresni pfimka a vypocitan predpokladany pokles ceny prondjmu bytu
s prodlouzenim doby cestovani do centra Prahy.

4.6 Regresni analyza zavislosti vynosu z investice a dalSich vybranych
parametrl

Tato kapitola popisuje zavislosti dosaZitelného primérného vynosu z investice do pofizeni
bytu a dalSich vybranych parametr(, které pfimo souviseji s realitnim trhem. Pro zkoumani
jednotlivych zavislosti je pouZita regresni analyza. Jednotlivé zavislosti predstavuji bud’
jednoduchy model linedrni regrese, kde grafem regresni funkce je pfimka anebo tyto
zavislosti predstavuji nelinedrni regresni model.

4.6.1 Regresni analyza zavislosti nabidkové ceny bytu k prondajmu na nabidkové
cené bytu k prodeji

Nasledujici tabulka obsahuje vstupni Udaje pro regresni analyzu. Do regresni analyzy byly
zahrnuty véechny okresy v Ceské republice. Cenové tdaje vychdzeji ze softwaru EVAL. Jednd
se o mediany hodnot a jsou pouZita data za obdobi leden az ¢erven 2021.
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Tabulka 10 Vstupni udaje pro regresni analyzu zkoumajici zavislost mezi nabidkovou cenou bytu
urceného k prodeji a pronajmu (Cisté najemné)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Nabidkova Nabidkova Nabidkova Nabidkova

Okres cena bytu k cena bytu k Okres cena bytu k cena bytu k

prodeji prondjmu prodeji pronajmu

[K¢/m’] | [K¢/m*/mésic] [K¢/m’] | [K¢/m*/mésic]
BenesSov 52 846 206 Nymburk 52616 216
Beroun 68 015 222 Olomouc 55227 213
Blansko 52739 196 Opava 41984 163
Brno 87991 263 Ostrava 39 437 172
Brno-venkov 70 661 225 Pardubice 57 500 207
Bruntdl 39022 167 Pelhfimov 47 571 191
Breclav 47 458 202 Pisek 46 087 160
Ceska Lipa 36944 200 Plzen-jih 47 826 156
Ceské Budé&jovice 58 889 200 Plzen 60 155 200
Cesky Krumlov 45732 183 Plzen-sever 43033 160
Décin 25513 145 Praha 114 286 286
Domatzlice 30348 167 Praha-vychod 71311 241
Frydek-Mistek 41 602 179 Praha-zapad 86 248 255
Havlickav Brod 45 255 173 Prachatice 36 923 184
Hodonin 44 355 194 Prostéjov 39900 155
Hradec Kralové 62319 214 Pferov 34 615 172
Cheb 38194 190 Pfibram 53717 208
Chomutov 19471 160 Rakovnik 39589 208
Chrudim 43 289 180 Rokycany 46 613 164
Jablonec nad Nisou 44 483 198 Rychnov nad Knéznou 44 744 202
Jesenik 29 098 194 Semily 79524 196
Jicin 39722 160 Sokolov 18 000 114
Jihlava 47 288 190 Strakonice 37529 155
Jindfichlv Hradec 41 636 205 Svitavy 38 636 186
Karlovy Vary 44 755 175 Sumperk 35556 167
Karvina 21200 118 Tabor 38194 153
Kladno 63 636 226 Tachov 29 397 180
Klatovy 57797 176 Teplice 19 164 146
Kolin 55650 211 Trutnov 85 846 210
Kromériz 45732 197 Trebic 47727 188
Kutnd Hora 57 006 195 Uherské Hradisté 45 965 207
Liberec 56 290 213 Usti nad Labem 27434 167
Litomé&fice 44512 193 Usti nad Orlici 37172 185
Louny 29 365 156 Vsetin 47 170 200
Mélnik 56 222 236 Vyskov 56 489 200
Mladd Boleslav 57922 250 Zlin 61222 219
Most 17 255 159 Znojmo 46 533 191
Nachod 29375 172 Zd4ar nad Sazavou 55574 179
Novy Ji¢in 35156 183
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Odhadneme parametry regresni funkce y(x) = a + Bx, ktera charakterizuje vztah nabidkové
ceny bytu k prodeji a pronajmu. Odhady a, b parametrd a, B provedeme metodou
nejmensich Ctvercu:

p=" S X Yi—or X XL Vi 77 * 725051734 - 3651255 * 14628

nox2_ (370 2 T 77+%194896055813 - 3651255n2 /001444
n Yj=q X _(Zi—1 xi)
=1 Yi—b Xt X 14628 - 0,001444 * 3651255
“= = - = 121,4948
n

Odhad regresni funkce: § =121,4948 + 0,001444x

Korelac¢ni koeficient: 1y, =0,8139
350
y =0,0014x + 121,49
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R?=0,6624
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Nabidkova cena bytu k prodeji [K¢/m2]
Graf 54 Bodovy graf zavislosti a proloZzena regresni pfimka — zavislost medianu nabidkové ceny

bytu k pronajmu na medianu nabidkové ceny bytu k prodeji (Casové obdobi leden az cerven
2021, starsi a nové byty, okresy CR)
Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Test korelovanosti:  testovaci statistika: t = 12,131, kvantil pti hladiné vyznamnosti 5 %:
gt(75)(0,975) = 1,992; tj. hodnoty jsou korelované.

Zavér: Byla pozorovdna zavislost mezi medianem nabidkové ceny bytu k prondjmu a
prodeji. Plati, Ze s rstem ceny bytu k prodeji roste cena bytu k prondjmu. Investor s vyssi
pofizovaci cenou bytu ocekava dosazeni vyssich vynosU z pronajimani bytu. Tento rlst
pFedstavuje hodnotu pfiblizné 1,44 K&/m?/mésic za kazdou tisicikorunu investovanou navic
do 1 m? podlahové plochy bytu pfi jeho pofizeni. Pro lep$i nazornost tato hodnota
znamena, Ze pro typicky byt o podlahové plose 50 m? pfedstavuje zvy3eni pofizovaci ceny
o 50000KE (50 m? * 1000 K&/m?) zvyseni roéniho ndjemného o &astku 864 K&
(1,44 K&/m?/mésic * 50 m? * 12 mésicu).

4.6.2 Regresni analyza zavislosti rocniho vynosu z investice na nabidkové cené
bytu k prodeji

S vyuZitim regresni analyzy je zkoumadna zavislost mezi medidnovou nabidkovou cenou bytu
uréeného k prodeji a prlimérnym rocnim vynosem z investice. Ndsledujici tabulka obsahuje
vstupni Udaje pro vypocet. Cenové Udaje vychdazeji z databaze softwaru EVAL. Jsou pouZita
vstupni data za obdobi leden az ¢erven 2021.
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Tabulka 11 Vstupni udaje pro regresni analyzu zkoumajici zavislost mezi nabidkovou cenou bytu
k prodeji a priimérnym ro¢nim vynosem z investice

Primérny Nabidkova Primérny Nabidkova
Okres ro?m’v{n?os z | cena byt.l:| k Okres ro?nl'v{/l?os z | cena byt.l:| k
investice prodeji investice prodeji
(%] [K¢/m’] (%] [K¢/m’]
Benesov 2,93 52 846 Nymburk 3,15 52 616
Beroun 2,53 68 015 Olomouc 2,94 55227
Blansko 2,75 52 739 Opava 2,59 41984
Brno 2,45 87991 Ostrava 3,01 39437
Brno-venkov 2,48 70 661 Pardubice 2,71 57 500
Bruntdl 2,89 39022 Pelhfimov 2,92 47 571
Breclav 3,19 47 458 Pisek 2,29 46 087
Ceska Lipa 4,02 36 944 Plzen-jih 2,13 47 826
Ceské Budé&jovice 2,52 58 889 Plzen 2,47 60 155
Cesky Krumlov 2,86 45732 Plzen-sever 2,47 43 033
Décin 3,53 25513 Praha 2,11 114 286
Domatzlice 3,72 30348 Praha-vychod 2,70 71311
Frydek-Mistek 3,04 41 602 Praha-zapad 2,41 86 248
Havli¢kdv Brod 2,66 45 255 Prachatice 3,55 36923
Hodonin 3,22 44 355 Prostéjov 2,50 39900
Hradec Kralové 2,63 62 319 Prerov 3,44 34615
Cheb 3,63 38194 Pfibram 2,92 53717
Chomutov 5,43 19471 Rakovnik 3,96 39589
Chrudim 2,94 43 289 Rokycany 2,36 46 613
Jablonec nad Nisou 3,29 44 483 Rychnov nad Knéznou 3,38 44 744
Jesenik 4,90 29 098 Semily 1,81 79524
Jicin 2,65 39722 Sokolov 3,13 18 000
Jihlava 2,91 47 288 Strakonice 2,67 37529
Jindfichlv Hradec 3,71 41 636 Svitavy 3,46 38636
Karlovy Vary 2,72 44 755 Sumperk 3,18 35556
Karvina 2,87 21200 Tabor 2,58 38194
Kladno 2,78 63 636 Tachov 4,33 29 397
Klatovy 2,14 57 797 Teplice 4,71 19 164
Kolin 2,89 55 650 Trutnov 1,85 85 846
Kromériz 3,19 45732 Trebic 2,85 47727
Kutna Hora 2,51 57 006 Uherské Hradisté 3,40 45 965
Liberec 2,88 56 290 Usti nad Labem 4,12 27 434
Litomé&fice 3,17 44512 Usti nad Orlici 3,57 37172
Louny 3,46 29 365 Vsetin 3,15 47 170
Mélnik 3,33 56 222 Vyskov 2,63 56 489
Mlada Boleslav 3,49 57922 Zlin 2,76 61222
Most 6,06 17 255 Znojmo 2,99 46 533
Nachod 4,05 29375 Zd4ar nad Sazavou 2,26 55574
Novy Ji¢in 3,69 35156

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

97



i)
Vysledky vyzkumu i

Pramérny ro¢ni vynos z investice byl vypoditan pro bé&Zny byt o podlahové plose 50 m?. Neni
rozliSena konstrukéné-materialova charakteristika budovy, stafi nemovitosti a stav udrzby
bytu. Kalkulace zahrnuje ndklady spojené s vlastnictvim nemovitosti (poplatek za spravu,
odmeéna volenych organu SVJ, fond oprav), naklady na udribu a obnovu bytu, dané (dan
z pfijmU, dan z nemovitych véci), pojisténi (pojisténi domacnosti, pojisténi nemovitosti),
naklady na reklamu na realitnich serverech a rizikovou rezervu (neplaceni ndjemného,
vypadek pfijmud z dlivodu vymény ndjemnikd, poniceni bytu, pravni sluzby aj.).

Nabidkova cena bytu k prodeji predstavuje mediany hodnot za jednotlivé okresy. Bylo
vychazeno z dat za jednotlivé obce. Obce pak byly roztfidény do pfislusnych okres(i. Ve
velmi omezeném poctu inzeratl nebylo mozné jednoznacné urcit spravny okres, ponévadz
text inzeratu obsahoval nejednoznacnou informaci o lokalité, napfiklad byla uvedena pouze
tato informace: ,lokalita = Usti“. Existuje vice obci obsahujicich slovo “Usti“, nap¥iklad Usti
nad Labem, Usti nad Orlici, obec Usti (Zlinsky kraj, Olomoucky kraj, Vyso¢ina). V takovém
pripadé byl z analyzy tento inzerat vyrazen. V ptipadé, zZe byl uveden plny a jednoznacny
nazev obce, napfiklad Usti nad Labem, tak pochopitelné tento inzerat bylo moiné zatfidit
do spravného okresu a vypocet s nim pracuje.

Regresni funkci y = a-x? budeme linearizovat na tvar Iny = Ina + Blnx. Potom je mozné
provést odhad parametrl a, B metodou nejmensich ¢tvercu.

p=" Y Inxny;-Y% Inx; ¥ Iny; 77 *903,1743 - 824,2707 * 84,7951
- 2 - * _ A
n S (n x)2—(S, In x;) 77 * 8833,5856 - 824,2707/2

=-0,4577

3 Iny;—b ¥ Inx; _ 84,7951-(-0,4577 * 824,2707) __

Ina ~ — = 6,0008

In{ = 6,0008 - 0,4577 - In x

a=e”6,0008 =403,746

Odhad regresni funkce: y = 403,746 * x"(-0,4577)

Celkovy soucet Ctverca:

Stiny = Ziea(Iny)? — = (Thy Iny)? = 97101 —2E2— = 576109

Vysvétleny soucet CtvercU:

se=Ina X, Iny, +b ¥, Inx; Iny, — 2 (T Iny)? =

84,7951"2
=6,0008 * 84,7951 - 0,4577 *903,1743 - - 77 = 2,0784

Rezidudlni soulet Ctvercl: S, = Slny — St = 3,7614-2,0784=1,683
Rezidudlni rozptyl: Srzez =5,/(n—2) =1,683/75=0,0224
RezidudIni smérodatna odchylka: s,.,, = 0,1498

Koeficient determinace: 72 = S¢/Sin v = 2,0784/3,7614 =0,5526
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Nabidkova cena bytu k prodeji [Ké/m2]
Graf 55 Bodovy graf zavislosti a proloZena regresni funkce — zavislost primérného roéniho
vynosu z investice na medianu nabidkové ceny bytu k prodeji (casové obdobi leden az cerven
2021, starsi a nové byty, okresy CR)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Zavér: Byla pozorovana zdavislost medianu nabidkové ceny bytu k prodeji a primérného
ro¢niho vynosu z investice. Plati, Ze s ristem nabidkové ceny bytu k prodeji klesa primérny
ro¢ni vynos z investice. Z vySe uvedeného grafu vyplyva doporuceni pro investora, Ze je
vyhodnéjsiinvestovat do rezidencnich nemovitosti mimo hlavni mésto Prahu a dalsi lokality
s vysokou urovni pofizovacich cen bytl. Soucasné je vsSak potreba posoudit dalsi
cenotvorné faktory vzajmové lokalité, napriklad budouci rozvojovy/klesajici potencial
lokality, miru nezaméstnanosti, strukturdlni nezaméstnanost, rizikovost investice, zménu
cenové urovné prodeji/pronajml bytl a zménu nabidky a poptévky na trhu po odeznéni
dopadd pandemie. Tyto faktory se budou vyvijet odliné v jednotlivych regionech CR.

4.6.3 Regresni analyza zavislosti po¢tu mésici nutnych k nasporeni ¢astky na
pofizeni bytu na primérném rocnim vynosu z investice

S vyuzitim regresni analyzy je zkoumana zavislost mezi poétem mésicli, které potiebuje
investor k tomu, aby ze svého priimérného platu/mzdy nasetfil ¢astku nutnou k pofizeni
bytu a priimérnym ro¢nim vynosem z investice. Vypocet nezohlednuje fakt, Ze v pribéhu
sporeni se zméni pofizovaci cena bytu.

Vypocet predpokladd pofizeni primérného bytu o podlahové plose 50 m?, ktery bude
vyzadovat dalsi vstupni investici v hodnoté 350 000 K¢. Do vypoctu vstupuje priimérnd
hruba mzda/plat pro dany kraj, pfitom se predpoklada pro zjednoduseni, Ze v jednotlivych
okresech daného kraje je stejna primérna mzda/plat. Udaje o mzdé&/platu byly prevzaty z
dat ministerstva prace a socidlnich véci o mzdach a platech podle kraji. Ddle se
predpokladd, Ze investor bude odkladat ze svého platu/mzdy celou c¢astku vyplaty na
pofizeni bytu. Tato ¢astka bude uloZena na uctu, ktery nebude dale uroéen. Je vychazeno z
medidnovych nabidkovych cen prodeja bytli pro jednotlivé okresy ze softwaru EVAL za
Casové obdobi leden az cerven 2021. ZpUsob vypoctu pramérného ro¢niho vynosu z
investice je popsan v predchozi kapitole.

V odborné literatufe i masmédiich Ize dohledat obdobné vypocty ve zjednodusené podobé.
Zjisténé vysledky jsou znacné ovlivnény pouzitou metodikou vypoctu. Nejvyznamnéjsi
informaci z tohoto vypoctu je porovnani vysledkd mezi jednotlivymi okresy, nikoliv zjisténa
absolutni hodnota poctu mésicl potiebnych ke splaceni bytu v uréitém okrese.
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Tabulka 12 Vstupni tdaje pro regresni analyzu zkoumajici zavislost poctu mésicd nutnych k
nasporeni ¢astky na pofizeni bytu na priimérném rocnim vynosu z investice

Zdroj dat: software EVAL, Ministerstvo prdce a socidlnich véci CR, vlastni vypocty, 2021

Priimérny Pocet mésic Priimérny Pocet mésic
Okres rof:m’v{/flos z potFebr’n’/ ke Okres ros“:m’vy'/flos z potFebr’n'/ ke
investice splaceni bytu investice splaceni bytu
[%] [mésic] [%] [meésic]
Benesov 2,93 107 Nymburk 3,15 106
Beroun 2,53 134 Olomouc 2,94 124
Blansko 2,75 109 Opava 2,59 98
Brno 2,45 173 Ostrava 3,01 93
Brno-venkov 2,48 142 Pardubice 2,71 131
Bruntal 2,89 92 Pelhfimov 2,92 105
Breclav 3,19 99 Pisek 2,29 104
Ceska Lipa 4,02 86 Plzen-jih 2,13 104
Ceské Bud&jovice 2,52 130 Plzen 2,47 127
Cesky Krumlov 2,86 104 Plzen-sever 2,47 95
Décin 3,53 62 Praha 2,11 172
Domatzlice 3,72 71 Praha-vychod 2,70 140
Frydek-Mistek 3,04 97 Praha-zapad 2,41 166
Havli¢kav Brod 2,66 101 Prachatice 3,55 87
Hodonin 3,22 94 Prostéjov 2,50 93
Hradec Kralové 2,63 133 Pferov 3,44 83
Cheb 3,63 95 Ptibram 2,92 108
Chomutov 5,43 51 Rakovnik 3,96 83
Chrudim 2,94 102 Rokycany 2,36 101
Jablonec nad Nisou 3,29 101 Rychnov nad KnéZnou 3,38 99
Jesenik 4,90 72 Semily 1,81 169
Ji€in 2,65 90 Sokolov 3,13 53
Jihlava 2,91 105 Strakonice 2,67 88
Jindfichlv Hradec 3,71 96 Svitavy 3,46 93
Karlovy Vary 2,72 108 Sumperk 3,18 85
Karvina 2,87 57 Tabor 2,58 89
Kladno 2,78 126 Tachov 4,33 69
Klatovy 2,14 122 Teplice 4,71 50
Kolin 2,89 112 Trutnov 1,85 177
Kromériz 3,19 108 Trebic 2,85 106
Kutna Hora 2,51 114 Uherské Hradisté 3,40 108
Liberec 2,88 123 Usti nad Labem 4,12 66
Litoméfice 3,17 98 Usti nad Orlicf 3,57 90
Louny 3,46 70 Vsetin 3,15 110
Mélnik 3,33 113 Vyskov 2,63 116
Mlada Boleslav 3,49 116 Zlin 2,76 139
Most 6,06 47 Znojmo 2,99 98
Néchod 4,05 70 Zd4r nad Sazavou 2,26 121
Novy Jic¢in 3,69 84
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Regresni funkci y = a-x® budeme linearizovat na tvar Iny = Ina + Blnx. Potom je moZné

provést odhad parametrl o, B metodou nejmensich ¢tvercd.

p=n YieiInxiny; ¥ Inx; I Iny;  77*386,4242 - 84,7951 * 354,2121

2 - * _
n Z?:l(ln xl.)Z_(Z?zl In xi) 77 * 97,1407 - 84,7951/2

Yt Ilny;-b¥ Inx; _ 3542121-(-0,9694 * 84,7951) _

=-0,9694

Ina — = — = 5,6677
In{=5,6677 - 0,9694 - In x

a=e"5,6677 =289,380

Odhad regresni funkce: y = 289,380 * x*(-0,9694)

Celkovy soucet CtvercU:

Sy = =1 ny;)?* — %(2?:1111 y;i)? = 1635,483 - % = 6,05139

Vysvétleny soucet Ctvercl:

se=Ina¥l ny; +b YL nx;Iny; — = (T, Iny)? =

354,2121"2
=5,6677 * 354,2121 - 0,9694 * 386,4242 - 77 = 3,5351

Rezidualni soucet Ctvercl: Se = S|py — S¢ = 6,0514-3,5351=2,5163
Rezidudlni rozptyl: s2,, = s,/(n — 2) = 2,5163/75=0,0336
Rezidualni smérodatna odchylka: s,.,, = 0,1832

Koeficient determinace: 7% = St/slny = 3,5351/6,0514=0,5842
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Graf 56 Bodovy graf zavislosti a proloZena regresni funkce — zavislost po¢tu mésicti nutnych k
nasporeni ¢astky na pofizeni bytu o podlahové plose 50 m? na priimérném roénim vynosu

z investice (¢asové obdobi leden aZ ¢erven 2021, okresy CR)

Zdroj dat: software EVAL, Ministerstvo prdce a socidlnich véci CR, vlastni vypocty, 2021
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Zavér: Byla pozorovana zavislost poctu mésic nutnych k nasporeni ¢astky na porizeni bytu
na primérném ro¢nim vynosu z investice. Lokality, ve kterych je vysoka pofizovaci cena
bytd, obvykle soucasné nedosahuji srovnatelné vysokych cen najm0 a mezd/platd. Plati, Ze
s poklesem primérného rocniho vynosu zinvestice roste pocet mésicl nutnych
k nasporeni koneéné ¢astky na potizeni bytu. Lokality, ve kterych je nizsi prlmérnd uroven
poftizovacich cen bytl a nizs$i mzdova/platova droven, souc¢asné obvykle dosahuji vyssiho
pramérného vynosu z investice. Bylo zjisténo, Ze v Praze a Brné a nejblizSim okoli je nejhorsi
finanéni dostupnost vlastnického bydleni v Ceské republice.

4.6.4 Regresni analyza zavislosti poctu mésici nutnych k naspofreni ¢astky na
pofizeni bytu na nabidkové cené bytu k prodeji

Vstupni Udaje pro regresni analyzu jsou uvedeny v prfedchdzejicich tabulkach. Do regresni
analyzy byly zahrnuty viechny okresy v Ceské republice. Cenové Udaje vychazeji ze
softwaru EVAL. Jedna se o mediany hodnot a jsou pouzita data za obdobi leden aZ ¢erven
2021.

Odhadneme parametry regresni funkce y(x) = a + Bx, ktera charakterizuje vztah nabidkové
ceny bytu k prodeji a poc¢tu mésicli nutnych k nasporeni ¢astky na pofizeni bytu. Odhady a,
b parametrl a, B provedeme metodou nejmensich ¢tvercU:

Ny X yi—Yi X Yieq Vi 77 * 412246273 - 3651255 * 7956

= = 0,001608
n 2 n ] 2 77 * 194896055813 - 365125572 !
n Y=g X _(Zi—1 xl)
?:1 yi_b Z?:l Xi 7956 - 0,001608 * 3651255
a = = - 27 = 27,0552
n

Odhad regresni funkce: y = 27,0552 + 0,001608x

Korelacni koeficient: 1, =0,9703
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Graf 57 Bodovy graf zavislosti a proloZena regresni pfimka — zavislost poctu mésict nutnych k
naspofeni &astky na pofizeni bytu o podlahové plose 50 m? na medianu nabidkové ceny bytu k
prodeji (€asové obdobi leden aZ ¢erven 2021, starsi a nové byty, okresy CR)

Zdroj dat: software EVAL, Ministerstvo prdce a socidlnich véci CR, viastni vypocty, 2021

Test korelovanosti:  testovaci statistika: t = 34,707, kvantil pfi hladiné vyznamnosti 5 %:
gt(75)(0,975) = 1,992; tj. hodnoty jsou korelované.
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Zavér: Byla pozorovana zavislost poctu mésic nutnych k nasporeni ¢astky na porizeni bytu
na medianu nabidkové ceny bytu k prodeji. S rlistem jednotkové ceny bytu roste pocet
mésicl sporeni. V bodovém grafu zavislosti se vyskytuje jedna odlehla hodnota s parametry
x = 114 286 K&/m? a y = 172 mésicl, kterd predstavuje specifickou situaci v Praze.
V bodovém grafu zavislosti se vyskytuje nékolik hodnot parametru y, které prekrocily 160
mésicl. Jedna se o okresy Brno, Praha, Praha-zdpad, Semily a Trutnov. Vysoka cenova
hladina v okresech Semily a Trutnov je zplsobena tim, Ze v cenovych nabidkach se
vyskytuje mnoho horskych apartmand (luxusnich bytl), po kterych je velmi vysoka
poptdvka v dobé pandemie COVID-19.

4.6.5 Regresni analyza zavislosti primérného rocniho vynosu zinvestice na
podilu osob v exekuci

Vstupni Udaje pro regresni analyzu ohledné priimérného rocniho vynosu z investice jsou
uvedeny v predchazejicich tabulkach. Vstupni udaje ohledné podilu osob v exekuci
vychazeji z datové mapy Oteviené spolecnosti, 0.p.s. - Mapa exekuci, ktera v ramci projektu
,Predluzenost v CR“ mapuje problém vysoké miry predluZeni - http://mapaexekuci.cz/.
Jsou pouZita data exekuci za jednotlivé okresy k 30. 6. 2021.

Odhadneme parametry regresni funkce y(x) = a + Bx, kterd charakterizuje vztah mezi
pramérnym rocnim vynosem z investice a podilem osob v exekuci. Odhady a, b parametr(
a, B provedeme metodou nejmensich ¢tverca:

b = n Y XiVi—Yiea Xi Y= Vi _ 77 %2233 - 681 * 238 = 0,114812
= n 2 _(vn N2 77 * 7166 - 68112 T
n Y, xf—(27, xq)
n n
ARVIN O ol PR . *
a = 21_1 Yi Zl—l L _ 238 0'11747812 681 = 2,0698
n

Odhad regresni funkce: y =2,0698 + 0,114812x

Korelacni koeficient: 1y, =0,5965

7

(]
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[
g . .
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>g 3 ‘:o 8o,
I o o y =0,1148x +2,0698
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g R?=0,3558
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Podil osob v exekuci [%]

Graf 58 Bodovy graf zavislosti a proloZena regresni pfimka — zavislost primérného roc¢niho
vynosu z investice na podilu osob v exekuci (casové obdobi leden az cerven 2021, okresy CR)

Zdroj dat: software EVAL, http://mapaexekuci.cz/, vlastni vypocty, 2021
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Test korelovanosti:  testovaci statistika: t = 6,436, kvantil pfi hladiné vyznamnosti 5 %:
gt(75)(0,975) = 1,992; tj. hodnoty jsou korelované.

Zavér: Byla pozorovana zavislost podilu osob v exekuci a primérného ro¢niho vynosu z
investice. S rstem podilu osob v exekuci roste primérny ro€ni vynos z investice. Jednim ze
zdkladnich parametr( pro vypocet priimérného roéniho vynosu z investice je dosazitelna
vy$e najmu. Ndjemni trh v Ceské republice je zna¢né ovlivnén politikou statu v socialni
oblasti (pfispévek na bydleni, prispévek na Zivobyti, mimoradna okamzitda pomoc, dalsi
socialni davky). Dochazi ke zneuzivani ¢erpani socidlnich davek rliznymi skupinami vlastnik(
nemovitosti a jejich najemci ve specifickych lokalitach Ceské republiky (zejména Ustecky
kraj) a deformaci najemniho trhu.

4.7 Analyza vybranych technicko-ekonomickych parametri bytu
ovliviujicich rezidencni trh

4.7.1 Struktura cenovych nabidek bytd z hlediska technického stavu

Nasledujici dva grafy popisuji technicky stav bytl nabizenych k prodeji a prondjmu. Bylo
vymezeno celkem 9 kategorii technického stavu bytu: velmi dobry, po rekonstrukci, dobry,
ve vystavbé, projekt, novostavba, pred rekonstrukci, Spatny a k demolici. Bylo zjisténo, Ze
se byty prodavaji ve vSech vySe uvedenych kategoriich (v€etné bytld k demolici). Nejvice
zastoupené kategorie predstavuji velmi dobry stav a novostavba. V této souvislosti je tfeba
uvést, Ze vyklad jednotlivych kategorii si stanovuji sami inzerenti a hodnoceni je subjektivni.

Inzerenti preferuji oznaceni stavu bytu ,pred rekonstrukci“ pred oznacenim ,Spatny
technicky stav bytu”. Divodem nejspiSe bude psychologicky aspekt ve vazbé na reklamu
bytu. V realitni inzerci jsou pak tyto dvé kategorie obvykle doplnény priivodnim textem, Ze
Spatny stav bytu je vlastné urcitou vyhodou pro kupujiciho, ponévadz si byt mlze upravit
podle vlastnich predstav. Zplsob prezentace bytu véetné zplsobu prezentovani fotografii
nabizené nemovitosti predstavuje vyznamny faktor, ktery ovliviiuje poptavku a kone¢nou
cenu bytu.

K demolici
0,00%

Pred
rekonstrukci
2,76%

Novostavba
20,10%

Velmi dobry
34,54%

Ve vystavbé
7,07%

Dobry .
o Po rekonstrukci
14,46%
Graf 59 Prstencovy graf popisujici strukturu technického stavu bytd nabizenych k prodeji
(¢asové obdobi 2017 az éerven 2021, cela CR)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

104



Vysledky vyzkumu

f

V pfipadé byt nabizenych k pronajmu je mnohem vice zastoupena kategorie ,,velmi dobry
stav”. Nicméné tento inzerovany popis ne vidy odpovida skutecnosti. Zajemci o prondjem
zjisti skute€ny stav bytu az pfi fyzické prohlidce. Nékteré realitni kancelafe a vlastnici
nemovitosti se snazi zakryt nedostatky v oblasti zanedbané udrzby bytu napfiklad vhodnou
kompozici fotografii anebo prezentovanim pouze omezené fotodokumentace. Se stejnym

problémem se setkdvame i v ptipadé prodeje byt(.

Pred
rekonstrukci
0,22%

Novostavba
13,83%

Ve vystavbé
0,05%

Po rekonstrukci
19,48%

Sl K demolici

0,00%

Velmi dobry

51,11%

Graf 60 Prstencovy graf popisujici strukturu technického stavu byt nabizenych k pronajmu
(¢asové obdobi 2017 az ¢erven 2021, cela CR)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Nasledujici dva grafy zobrazuji podil novostaveb byt nabizenych na trhu v jednotlivych
krajich. Nejsou zapocitany byty v pripravné fazi, ale pouze dokoncené byty nabizené k
okamzitému uzivani. V pripadé prodeje novostaveb bytl je nejvice zastoupena Praha, v
pripadé pronajmu novostaveb byt pak Plzensky a Stfedocesky kraj. Nejméné novostaveb

je nabizeno k prodeji a pronajmu v Usteckém kraji.

Praha

Jihomoravsky kraj

22,82

Olomoucky kraj

22,82

Plzerisky kraj

22,75

Stfedocesky kraj

20,74

Zlinsky kraj

20,02

Karlovarsky kraj

18,58

Jihocesky kraj

18,11

Kraj Vysocina

16,43

Pardubicky kraj

Kralovéhradecky kraj

Liberecky kraj

Moravskoslezsky kraj —e———— 7 5)
Ustecky kraj == 1,20

10,26

15,57
14,47

0 5 10 15 20 25
Podil novostaveb [%)]

27,75

30

Graf 61 Podil novostaveb na celkové nabidce byti k prodeji (Easové obdobi 2017 aZ ¢erven

2021, kraje)
Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Plzerisky kraj 19,87
Stredocesky kraj 18,36
Jihomoravsky kraj 17,86
Olomoucky kraj 17,05
Praha 15,91
JihoCesky kraj 13,53
Kraj Vysocina 11,91
Pardubicky kraj 11,03
Kralovéhradecky kraj 10,71
Zlinsky kraj 9,84
Karlovarsky kraj —see—5 34

Liberecky kraj ~m—— 5 75
Moravskoslezsky kraj —e— 4, 10
Ustecky kraj —mmmms 1,83

0 5 10 15 20 25

Podil novostaveb [%)]

Graf 62 Podil novostaveb na celkové nabidce bytd k pronajmu (¢asové obdobi 2017 aZ ¢erven
2021, kraje)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

4.7.2 Struktura cenovych nabidek bytt z hlediska energetické narocnosti budovy

Vyhlaska €. 264/2020 Sb. o energetické naroc¢nosti budov v pfiloze €. 2 rozlisuje klasifikacni
tridy A az G energetické naroc¢nosti budovy. Podle této vyhlasky se pro ucely uvedeni
ukazatelll energetické narocnosti budovy v informacnich a reklamnich materidlech pfi
prodeji nebo prondjmu budovy nebo jeji ucelené casti pouzZije zjednodusSend forma
znazornéni obsahujici pouze klasifikacni tfidu soucasného stavu primarni energie z
neobnovitelnych zdroji energie vztazené na energeticky vztaznou plochu [95].

Nasledujici dva grafy zndzorfiuji strukturu nabizenych bytovych jednotek k prodeji a
prondjmu v zavislosti na klasifikacni tfidé energetické ndrocnosti budovy. V pfipadé, ze
nebyla uvedena zadna klasifikacni tfida, lze ve vétsiné pripadl predpokladat klasifikaci:
Ttida G — Mimoradné nehospodarna.

Trida A - Mimoradné
usporna
0,81%

Neuvedeno
11,31%

Trida B - Velmi
usporna
21,76%

Ttida C - Usporna
14,08%

Trida G - Mimoradné

nehospodarna
44,46% Trida D - Méné
usporna
5,15%

\

Trida E -
Nehospodarnd
1,88%

Graf 63 Energeticka naro¢nost bytli nabizenych k prodeji (Easové obdobi 2017 aZ ¢erven 2021,
cela CR)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Tida A - MimoFadné Rl
usporna usporna
[
0,56% 6‘,844
Neuvedeno
18,06% Tfida D - Méné
usporna
Trida E -
Nehospodarna
3,03%

Tfida G - Mimoradné
nehospodarna
55,12%

Graf 64 Energeticka naroénost bytd nabizenych k pronajmu (¢asové obdobi 2017 aZ ¢erven
2021, cel4 CR)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Pti porovnani vyse uvedenych grafl zjistime, Ze v pfipadé pronajmu byt( je vice zastoupena
klasifikacni tfida G — Mimoradné nehospoddarna nez u prodeje byti. Rovnéz je uvedeno
vys$si procento nabidek byt k pronajmu bez informace o klasifikaéni tfidé budovy. Tato
skutecnost mlzZe byt zapri¢inéna mimo jiné tim, Ze realitni kancelare se vice zabyvaji prodeji
byt neZ pronajmy bytl. Prondjem bytl si pak mnoho malych vlastnik( byta realizuje ve
vlastni rezii bez znalosti prislusné legislativy. Soucasné prodej byt predchazi pronajmu
bytl, tudiz zlepsujici se stav z hlediska energetické naroc¢nosti bytd u novostaveb se
nejdrive projevuje u prodeju bytl, coz zjiSténé vysledky potvrzuji (napfiklad vyssi
zastoupeni klasifika¢ni tridy B u prodejt byt().

Nasledujici dva grafy popisuji zmény ve strukture zastoupeni klasifikaénich tfid u byt

nabizenych k prodeji a prondjmu v jednotlivych letech. Ukazuje se, Ze v pripadé prodeje

bytl klesa zastoupeni klasifikacni tfidy G a soucasné roste zastoupeni klasifikacni tfidy B. U

prondjmu bytl se zména ve strukture klasifikacnich trid zatim pfiliS neprojevuje. Nicméné

lze ocekavat, Zze s dokoncovanim dalSich novych bytl a jejich castéjSim vyuZivanim

k pronajmu bude zastoupeni klasifikacnich ttid A a B narUstat i v segmentu pronajmu byt(.
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Graf 65 Vyvoj podilli zastoupeni jednotlivych klasifikaénich tfid u bytti nabizenych k prodeji ve

vazbé na rok inzerce (¢asové obdobi 2017 az ¢erven 2021, cela CR)
Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Graf 66 Vyvoj podilt zastoupeni jednotlivych klasifikaénich tfid u byt nabizenych k pronajmu
ve vazbé na rok inzerce (¢asové obdobi 2017 az ¢erven 2021, cela €R)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

4.7.3 Porovnani nabidkovych cen a poctu nabidek byti ve vazbé na podlazi bytu

V této kapitole je proveden rozbor zavislosti medianové nabidkové ceny bytu a poctu
cenovych nabidek bytl v databazi softwaru EVAL na podlazi bytu. Do analyzy byly zahrnuty
byty k prodeji a pronajmu ve mésté Praha za obdobi 2017 az ¢erven 2021.

V pfipadé prodeje bytl bylo zjisténo, Ze jednotkova nabidkova cena se zvysSuje s podlazim
jiné zhorsenou dostupnosti vyssich pater budovy (nutnost vyuziti vytahu) a anonymnim
neosobnim prostredim velkych a vysokych bytovych domdu, které poskytuje nizsi komfort
bydleni a bezpecnost. Z hlediska poc¢tu nabizenych bytl k prodeji jsou nejvice zastoupeny
byty v 3. NP. Nejmensi zdjem je o suterénni byty, byty v ptizemi a byty v poslednim podlazi
bytového domu.
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Graf 67 Zavislost nabidkové medidnové ceny bytu k prodeji za m? a podlaZi bytu (¢éasové obdobi
2017 az cerven 2021, Praha, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Graf 68 Zavislost poctu cenovych nabidek byt k prodeji a podlaZi bytu (¢asové obdobi 2017 aZ
Cerven 2021, Praha, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

V pfipadé pronajmu byt byly zjistény obdobné zavéry. Jednotkova nabidkova cena je
v pfipadé bytl vyskytujicich se v podzemnich podlazich vyrazné nizsi. Poptavka po
najemnim bydleni v suterénnich bytech je vyrazné nizsi nez poptavka po bytech v béznych
nadzemnich podlaZich bytového domu. O suterénni byty maji zajem rovnéz cilové skupiny
najemnik(, které je vyuzivajiik jinym uceldm nez k dlouhodobému bydleni.V 2. NP az 7. NP
se nevyskytuji vyrazné odchylky v jednotkové cené prondjmu. Obdobné jako u byt
k prodeji nasleduje od 7. NP pokles jednotkové ceny.
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Graf 69 Zavislost nabidkové medidnové ceny bytu k prondjmu za m? a mésic a podlaZi bytu (&isté
najemné, casové obdobi 2017 az cerven 2021, Praha, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Pro obé kategorie bytl (prodej/prondjem) plati, Ze je mensi poptavka po bytech
v nejvyssim podlazi budovy z dlivodu bezpecnosti (bytovi zlodéji — pfistup ze stfechy),
potencialnich problémU se zatékanim do budovy a vyssich nakladd na vytapéni. Nejvyssi
poptdvka je po bytech mezi druhym a predposlednim patrem budovy.
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Graf 70 Zavislost poétu nabidek byti k pronajmu a podlaZi bytu (¢asové obdobi 2017 aZ éerven

2021, Praha, starsi a nové byty)
Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

4.7.4 Struktura cenovych nabidek byta z hlediska umisténi bytu v ramci obce

Nasledujici dva kolacové grafy popisuji strukturu bytl nabizenych k prodeji a pronajmu
z hlediska umisténi bytu v rdmci obce. Bylo vymezeno celkem 7 kategorii umisténi bytu:
sidlisté, centrum obce, klidnd ¢ast obce, okraj obce, rusnd ¢ast obce, polosamota a samota.
Pfirazeni kategorie bytu provadéji sami inzerenti a je tak subjektivni. Lze predpokladat, ze
¢ast inzerent( uvadi lepsi charakteristiku bytu, nez predstavuje skutecny stav nabizené
nemovitosti. Do analyzy jsou zahrnuty pouze cenové nabidky, kde je uvedeno konkrétni
umisténi bytu v ramci obce.

Bylo zjisténo, Ze nejvice jsou zastoupeny kategorie ,,centrum obce” a , klidna ¢ast obce”.
Jednd se soucasné o nejvice poptdvané kategorie bytl. V pfipadé pronajmu byt se
vyskytuje vétsi zastoupeni bytl v centrech obci. Vétsi obratovost na ndjemnim trhu probiha
ve vétSich méstech a v centrech mést. Zastoupeni byt na sidlistich je vétsi v pripadé
prodeje bytl. Rozdil neni vyznamny.

Rusna ¢ast obce Samota

1,72% 0,10% o
Okraj obce Sidlisté
4,25% 11,30%

Centrum obce
31,06%

Graf 71 Umisténi byt nabizenych k prodeji v ramci obce (€asové obdobi 2017 az ¢erven 2021,
cela CR)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Rund &t ob Polosamota
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2,33% 0,03%

sidligts
7,01%

Okraj obce
3,47%

Klidna ¢ast obce

44,49% Centrum obce

42,41%

Graf 72 Umisténi byt nabizenych k pronajmu v ramci obce (€asové obdobi 2017 aZ éerven 2021,
cela CR)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

4.7.5 Struktura cenovych nabidek byta z hlediska zplisobu vytapéni bytu

Nasledujici dva kolacové grafy popisuji zastoupeni jednotlivych zplsobl vytapéni byt k
prodeji a pronajmu. Jednotlivé zplsoby vytdpéni maji rGzné vyhody a nevyhody a
kupujici/najemce bytu je mize hodnotit z rGznych hledisek. Jedna se o dostupnost daného
zdroje tepla, pofizovaci ndklady, provozni naklady, ekologicky dopad, moznosti regulace
vytapéni apod. Nejvice poptavany zplsob vytapéni v bytovych domech predstavuje
ustfedni dalkové topeni. Byly zjistény pouze malé rozdily ve strukture zplsobu vytapéni
bytl uréenych k prodeji a pronajmu. Kategorie ,,Kombinace” zahrnuje byty, které disponu;ji
soucasné vice zpUsoby vytapéni, napfiklad ustfedni plynové + lokalni na tuha paliva.
V databazi softwaru EVAL se vyskytuji i byty, které disponuji kombinaci tfi riznych zpsobl
vytapéni. Otazkou je, zda jsou vSechny uvadéné zplsoby vytapéni plné provozuschopné.
LokélIni tuha paliva  Jiné

0,53% 2,03% __Kombinace
3,80%

LokdlIni elektrické
5,56%

LokdIni plynové \ \

13,90%

UstFedni tuha paliva

0,53% \—?
Ustredni elektrické

2,94%

___ Ustredni dalkové
51,29%

UstFedni plynovéj
19,42%

Graf 73 Struktura cenovych nabidek bytti nabizenych k prodeji z hlediska zptisobu vytapéni bytu
(¢asové obdobi 2017 az éerven 2021, cela CR, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Graf 74 Struktura cenovych nabidek bytti nabizenych k pronajmu z hlediska zplisobu vytapéni
bytu (¢asové obdobi 2017 aZ ¢erven 2021, cela CR, starsi a nové byty)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

4.8 Analyza vyvoje rezidencniho trhu v Praze

Tato kapitola se zabyva podrobnéjsSim zkoumanim reziden¢niho trhu v jednotlivych
méstskych ¢astech hlavniho mésta Prahy za obdobi 2017 az ¢erven 2021. Software EVAL
zaznamendva rovnéz udaj o konkrétni ulici a obci, ve které je nemovitost nabizena k prodeji
nebo prondjmu. Tato kapitola pracuje pouze se vstupnimi daty inzerat(i, ve kterych je
uvedena konkrétni ulice a obec. Pfitom informace o ulici a obci je k dispozici ve vétsiné
inzerata.

Udaj o ulici byl vyuzit k uréeni pFislusné méstské &asti hl. m. Prahy, do které pak byla
nemovitost zafazena. K tomuto kroku bylo rovnéz nutné vyuzit databazi adresnich mist
vedenych v RUIAN (stav dat k 30. 6. 2021). Tento postup byl zvolen z toho dlivodu, e
inzerenti ¢asto zaménovali méstskou ¢ast, méstsky obvod a spravni obvod, a pokud by bylo
vychdazeno pfimo z Udaje inzerenta o méstské ¢asti/méstském obvodu/spravnim obvodu,
interpretace vysledk( by byla zkreslena.

Ptifazeni ulice k prislusné méstské cdasti se nepodafilo uplatnit pouze u 226 zaznam(
prodeje bytd a 67 zaznam( prondjmu bytl v databdazi EVAL, coZ predstavuje vzhledem
k celkovému poctu zdznamu naprosto zanedbatelné hodnoty. Pfi podrobnéjsi identifikaci
chyb bylo zjiSténo, Ze u téchto inzeratl byl zadan nazev ulice, ktera se nenachazi v zadné
méstské ¢asti hl. m. Prahy. Jednalo se €asto o ulice vyskytujici se tésné za hranici hlavniho
mésta Prahy a inzerent se snazil zvysit atraktivitu nabizené nemovitosti jejim zafazenim
jesté do uzemi Prahy. Vyjimecné se pak vyskytl nazev ulice, kde v dané chvili je pfipravovan
néjaky developersky projekt a nazev ulice jesté neni zaveden v databazi adresnich mist
vedenych v RUIAN. Tyto ptipady byly ruéné opraveny autorem. V jednom pfipadé pak byl
uveden jako nazev ulice ,Letensky tunel” pravdépodobné jako vyznamny rozpoznavaci
prvek v lokalité.

Hlavni mésto Praha je ¢lenéno do 57 méstskych ¢asti. V dalSim textu jsou prezentovany
statistické vysledky pouze pro méstské ¢asti Praha 1 az Praha 22. Vysledky z ostatnich
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okrajovych méstskych c¢asti Prahy nejsou podrobnéji prezentovany, ponévadZ neni vzdy k
dispozici dostatek vstupnich udajd pro vsechny zkoumané diléi kategorie. Obrat realitniho
Zli¢in, Praha-Libu§, Praha-Kunratice, Praha-Reporyje a Praha-Dolni Mécholupy, kde Ize
rovnéz zaznamenat vyssi realitni aktivitu, a tedy i pocet zdznamU v databazi softwaru EVAL
je vyssi.

4.8.1 Vyvoj nabidkovych cen bytl uréenych k prodeji

Nasledujici tabulka a grafy popisuji cenovy vyvoj bytl nabizenych k prodeji v letech 2017 az
Cerven 2021 v ¢lenéni po méstskych ¢astech hl. m. Prahy. Ve statistickych vysledcich neni
zohlednéno stari bytu, stav bytu a konstrukéné-materidlova charakteristika budovy. Ve
vSech méstskych Castech zaznamendvame rlst cen. Pouze v breznu 2020 dochazi ke
kratkodobému poklesu cen z dlivodu nejistého dalsiho vyvoje, nicméné vzhledem k tomu,
Ze data zachycuji ro¢ni vysledky a tento pokles byl velmi rychle vyrovnan, tak neni zachycen.
Nejdrazsi méstskou ¢ast dlouhodobé predstavuje Praha 1, nasledovana Prahou 2. V obou
méstskych ¢astech je po celé sledované obdobi 2017 az ¢erven 2021 jednotkova nabidkova
cena vyssi neZ 100 000 K&/m?. Graf vyvoje nabidkovych cen zobrazuje pouze prvnich 10
méstskych ¢dasti z dlvodu vyssi prehlednosti.

Tabulka 13 Nabidkové ceny bytti uréenych k prodeji v clenéni po méstskych ¢astech hl. m. Prahy
(mediany, cena za m? podlahové plochy bytu, éasové obdobi 2017 aZ Eerven 2021)

Meéstska cast 2017 2018 2019 2020 2021
Praha 1 143893 | 150000 | 156146 | 158 506 | 164 286
Praha 2 101194 | 112200 | 118500 | 127 605 | 139900
Praha 3 86111 95 455 99599 | 107178 | 118196
Praha 4 76 373 81429 88175 98091 | 106 095
Praha 5 91 242 95161 | 100000 | 111391 | 125629
Praha 6 86 633 91 216 95480 | 107949 | 111798
Praha 7 89 189 94649 | 100221 | 107419 | 117617
Praha 8 80978 87 500 91509 | 106495 | 122 308
Praha 9 77 143 87910 90 893 95370 | 106277
Praha 10 71 250 80 580 87879 | 103211 | 103521
Praha 11 59783 65 079 69 494 86 444 91393
Praha 12 67 565 71357 77778 89403 96 479
Praha 13 65 225 69 940 81412 87 209 97 403
Praha 14 70463 75444 90186 | 101608 | 103 317
Praha 15 68 085 72 569 76 875 88 667 97531
Praha 16 59 558 58 095 63 080 68 663 84 208
Praha 17 61 702 73 529 68 159 83 036 89438
Praha 18 67 857 73 382 77 403 86 429 94 488
Praha 19 67 609 76 923 79730 86 667 88778
Praha 20 57 376 65 625 67 302 83910 90 346
Praha 21 55793 54 044 59 895 63 222 73 598
Praha 22 65916 70772 77703 86 935 98 333

Zdroj dat: software EVAL, viastni vypocty
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Graf 75 Vyvoj nabidkovych cen bytt uréenych k prodeji v €lenéni po méstskych ¢astech hl. m.
Prahy (medidny, cena za m? podlahové plochy bytu, éasové obdobi 2017 aZ Eerven 2021)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Graf 76 Poradi méstskych ¢asti hl. m. Prahy z hlediska jednotkové nabidkové ceny bytu k prodeji
(mediany, cena za m? podlahové plochy bytu, 2021)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Bylo zjisténo, Ze narlst medianové jednotkové nabidkové ceny u bytl k prodeji za
poslednich pét let neni rovnomérny v rdmci jednotlivych méstskych ¢asti. Nasledujici graf
ukazuje porovnani narGstu cen mezi méstskymi ¢astmi. Nejmensi narlist ceny byl
zaznamendn na Praze 1. Plati obecna zavislost, Ze narlst cen je vyssi v okrajovych ¢astech
Prahy. Maly narUst cen na Praze 1 je zapfi¢inén mimo jiné sluzbami Airbnb a Booking, které
byly v dobé pandemie COVID-19 velmi oslabeny a vysokou srovnavaci cenovou zakladnou
v roce 2017.
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Graf 77 Zména cenové hladiny medianovych nabidkovych cen bytl uréenych k prodeji po
méstskych c¢astech hl. m. Prahy mezi rokem 2017 a ¢ervnem 2021

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

4.8.2 Vyvoj poctu cenovych nabidek bytt uréenych k prodeji

Tato kapitola popisuje vyvoj poctu cenovych nabidek zaznamenanych softwarem EVAL v
jednotlivych méstskych ¢astech hl. m. Prahy za ¢asové obdobi 2017 az cerven 2021.
Vzhledem k rozdilnému poctu stahovacich cykl v prlibéhu jednotlivych let jsou celkové
pocty korigovany na jednotnou bazi. Ve vétsiné méstskych ¢asti dochazi k poklesu poctu
cenovych nabidek za posledni dva roky. Vyjimkou je pouze méstska ¢ast Praha 1, Praha 2 a
Praha 5, kde se nejvice projevily dopady pandemie COVID-19.
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Graf 78 Struktura poctu cenovych nabidek bytt nabizenych k prodeji v ¢ase v zavislosti na

7 vz

méstské c¢asti (korigovany pocet inzeratti, casové obdobi 2017 aZ ¢erven 2021)

Poéet inzeratu

o

Praha
Praha
Praha
Praha
Praha
Praha
Praha
Praha
Praha
Praha 1

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Praha 5 I  15,30%
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Graf 79 Poradi méstskych ¢asti podle podilu cenovych nabidek bytd nabizenych k prodeji
(korigovany pocet inzeratul, ¢asové obdobi 2017 aZ éerven 2021)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

4.8.3 Vyvoj nabidkovych cen bytli uréenych k pronajmu

Tato kapitola popisuje cenovy vyvoj bytl nabizenych k prondjmu v obdobi 2017 az cerven
2021 v ¢lenéni po méstskych ¢astech hl. m. Prahy. Jsou uvedeny agregované ro¢ni hodnoty

za vSechny byty v dané lokalité bez rozliSeni stafi a stavu bytu a konstrukéné-materidlové
charakteristiky budovy.

V zdvislosti na rozdilnych dopadech pandemie COVID-19 na nabizené byty k prondjmu
doslo v nékterych méstskych ¢astech k poklesu jednotkovych cen za poslednich pét let.
Nejvétsi pokles byl zaznamenan v méstskych ¢astech Praha 1 a Praha 2.
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Graf 80 Vyvoj nabidkovych cen bytd uréenych k pronajmu v élenéni po méstskych ¢astech Prahy
(mediany, cena za m? podlahové plochy bytu za mésic — Eisté ndjemné, 2017 az Eerven 2021)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Tabulka 14 Nabidkové ceny bytt uréenych k pronajmu v ¢lenéni po méstskych c¢astech hl. m.
Prahy (medidny, cena za m? podlahové plochy bytu za mésic — &isté ndjemné, ¢asové obdobi
2017 az cerven 2021)

Méstska ¢ast 2017 2018 2019 2020 2021
Praha 1 420 422 435 346 337
Praha 2 398 385 390 349 317
Praha 3 353 346 350 311 289
Praha 4 302 297 300 275 262
Praha 5 308 324 327 307 291
Praha 6 317 310 319 293 283
Praha 7 303 330 325 306 290
Praha 8 321 313 327 300 286
Praha 9 311 299 302 292 284
Praha 10 281 291 295 280 262
Praha 11 244 280 283 273 261
Praha 12 244 267 282 265 250
Praha 13 254 278 289 268 255
Praha 14 257 294 300 280 269
Praha 15 272 275 283 278 263
Praha 16 222 226 291 298 277
Praha 17 227 250 254 258 250
Praha 18 255 277 283 271 258
Praha 19 204 255 258 275 266
Praha 20 194 231 260 250 240
Praha 21 179 214 235 246 266
Praha 22 303 273 286 267 265
Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Graf 81 Poradi méstskych casti hl. m. Prahy z hlediska jednotkové nabidkové ceny bytu
k prondjmu (medidny, cena za m? podlahové plochy bytu za mésic — €isté ndjemné, 2021)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Byly zjiStény velké rozdily v cenové hladiné mezi jednotlivymi méstskymi ¢astmi hl. m.

Prahy. | prfes dopady pandemie COVID-19 jsou stdle méstské casti Praha 1 a Praha 2

nejdrazsi z hlediska jednotkové ceny k pronajmu.
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Graf 82 Zména cenové hladiny medianovych nabidkovych cen bytl uréenych k pronajmu po
méstskych c¢astech hl. m. Prahy mezi rokem 2017 a ¢ervnem 2021

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

4.8.4 \Vyvoj poctu cenovych nabidek bytt urcenych k pronajmu

V této kapitole je popsan vyvoj poctu cenovych nabidek zaznamenanych softwarem EVAL
v jednotlivych méstskych ¢astech hl. m. Prahy za ¢asové obdobi 2017 az ¢erven 2021.
Hodnoty jsou korigovany na jednotnou bazi. Dochazi ke skokového zvySeni poctu cenovych
nabidek mezi dvéma obdobimi (2017 az 2019) a (2020 aZz 2021) z diivodu pandemie COVID-
19. Tento narast je nejvice patrny v méstskych ¢astech Praha 1, Praha 4 a Praha 10. Dopady
ochromeni sluzeb Airbnb a Booking v dobé pandemie COVID-19 se okamzité prenesly i do
dalSich méstskych ¢asti.
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Graf 83 Struktura poctu cenovych nabidek bytl nabizenych k pronajmu v ¢ase v zavislosti na

méstské c¢asti (korigovany pocet inzeratti, casové obdobi 2017 aZ ¢erven 2021)

Pocet inzerata

Praha 1
Praha 2
Praha 3
Praha 4
Praha 5
Praha 6
Praha 7
Praha 8
Praha 9
Praha 10

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Praha 2 I 19,61% Praha 2 I 15,39%
Prahal IS 14,19% Prahal I 15,37%
Praha 5 I 11,57% Praha 5 IS 11,95%
Praha 6 I 9,06% Praha3 N 9,23%
Praha 3 I 7,98% Praha4 I 3,36%
Praha 4 N 7,15% Praha 10 I 7,92%
Praha 8 I 6,34% Praha 6 I 7,50%
Praha 10 N 6,46% Praha 8 N 6,60%
Praha 7 I 4,22% Praha7 I 3,77%
Praha9 I 3,35% Praha9 I 3,58%
Praha 13 WM 2,35% Praha 13 WM 1,92%
Praha 14 W 1,49% Prahal1ll WM 1,67%
Praha12 W 1,31% Praha14 W 1,54%
Praha1l WM 1,29% Praha12 WM 1,33%
Praha 15 M 0,89% Praha 15 W 1,10%
Praha 18 W 0,77% Praha 18 M 0,81%
Praha22 1 0,45% Praha22 B 0,46%
Praha17 1 0,37% Praha 17 1 0,36%
Praha20 1 0,27% Praha 16 1 0,23%
Praha19 | 0,17% Praha20 1 0,22%
Praha 16 | 0,13% Praha19 | 0,13%
Praha21 | 0,10% Praha 21 | 0,08%
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Graf 84 Zména poradi méstskych ¢asti podle podilu cenovych nabidek byt nabizenych
k pronajmu, levy graf — rok 2018, pravy graf — rok 2021 (korigovany pocet inzeratti)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Nasledujici graf a tabulka popisuji specificky vyvoj v méstské ¢dasti Praha 1, kterd byla
nejvice zasazena pandemii COVID-19. Ve vSech velikostnich kategoriich dochazi ke
skokovému narlstu poctu inzeratl mezi dvéma obdobimi (2018 az 2019) a (2020 az 2021).
Tento narUst je vyznamné vyssi v pripadé malych byt(, které byly nejcastéji vyuzivany pro
kratkodobé ubytovani.
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Graf 85 Struktura poctu cenovych nabidek byt nabizenych k pronajmu z hlediska velikosti a

7 v

¢asu (korigovany pocet inzeratl, ¢asové obdobi 2018 aZ ¢erven 2021, méstska ¢ast Praha 1)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Tabulka 15 Struktura poctu cenovych nabidek bytti nabizenych k pronajmu z hlediska velikosti a

casu (korigovany pocet inzeratti, casové obdobi 2018 aZ cerven 2021, méstska cast Praha 1)

Kategorie bytu 2018 2019 2020 2021
1+kk 223 429 1524 1578
1+1 145 202 579 715
2+kk 1028 1234 3521 3389
2+1 935 933 2038 2115
3+kk 1038 1232 2479 2248
3+1 874 1167 1995 2048
4+kk 342 570 1100 792
4+1 421 585 1259 1374
5+kk 71 138 451 471
5+1 245 276 339 306

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocCty

4.8.5 Regresni analyza zavislosti nabidkové ceny bytu k pronajmu na poctu
nabidek bytu k pronajmu v Praze 1

S vyuZitim regresni analyzy je zkoumdna zavislost nabidkové ceny bytu k prondjmu na poctu
nabidek byt( k prondjmu v Praze 1. Zkoumame zakladni vztah nabidky a poptavky na trhu
po urcité sluzbé. Vypocet nezohledriuje vyvoj v ¢ase.

Tabulka 16 Vstupni udaje pro regresni analyzu zkoumajici zavislost nabidkové ceny bytu k
pronajmu (Cisté najemné) na poctu nabidek bytt k pronajmu v méstské ¢asti Praha 1

Prepocitany Nabidkova Pfepocitany Nabidkova

Meésic pocet nabidek | cena bytu k Meésic pocet nabidek | cena bytu k

za mésic pronajmu za mésic pronajmu

[pocet] [K&/m*/mésic] [pocet] [K&/m?/mésic]

01.2018 332 420 10.2019 597 443
02.2018 413 414 11.2019 616 440
03.2018 452 421 12.2019 611 427
04.2018 453 421 01.2020 683 414
05.2018 467 415 02.2020 713 417
06.2018 469 409 03.2020 749 422
07.2018 446 421 04.2020 1382 340
08.2018 446 422 05.2020 1518 330
09.2018 421 426 06.2020 1456 331
10.2018 496 426 07.2020 1285 349
11.2018 493 427 08.2020 1204 365
12.2018 459 449 09.2020 1282 354
01.2019 507 449 10.2020 1488 336
02.2019 481 445 11.2020 1525 332
03.2019 564 448 12.2020 1468 327
04.2019 573 432 01.2021 1469 327
05.2019 550 430 02.2021 1361 330
06.2019 619 424 03.2021 1266 335
07.2019 580 425 04.2021 1239 334
08.2019 600 428 05.2021 1221 341
09.2019 605 442 06.2021 1117 356

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty
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Prepocitany pocet nabidek predpokladd pouze jeden sbér dat za mésic. Ve skutecnosti bylo
realizovano v mnoha sledovanych mésicich vice sbért dat. V takovém pripadé je zapocitana
primérna hodnota poctu zaznamenanych dat ze vSech sbérl v daném mésici.

Odhadneme parametry regresni funkce y(x) = a + Bx, ktera charakterizuje vztah nabidkové
ceny a poctu nabidek byt k prondjmu. Odhady a, b parametr( a, B provedeme metodou
nejmensich ¢tvercu:

p="n Ml XiVi—Yieq Xi Dieq Vi 42*13024018 - 34673 * 16643 0.102830
- n .2 n )2 o 42 * 35583262 - 3467312 -
nYi—q X; _(Zi—1 xl)
rLyi-bY x 16643 +0,10283 * 34673
a= = 42 = 481,1538
n

Odhad regresni funkce: y =481,1538 - 0,10283x

KorelaCni koeficient: 1, =-0,9481
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Graf 86 Bodovy graf zavislosti a prolozena regresni pfimka — zavislost nabidkové ceny bytu k
pronajmu na poctu nabidek byt k pronajmu v Praze 1 (¢asové obdobi 2018 aZ cerven 2021)

Zdroj dat: software EVAL, vlastni vypocty

Test korelovanosti: testovaci statistika: t = -18,859, kvantil pfi hladiné vyznamnosti 5 %:
gt(40)(0,975) = 2,021; tj. hodnoty jsou korelované.

V bodovém grafu jsou pfitomny dva jasné oddélené shluky dat. Je to zpUsobeno tim, Ze
mezi bfeznem a dubnem 2020 se oba sledované parametry soucasné vyznamné zménily —
dochazi ke skokovému nardstu poctu nabidek a skokovému poklesu nabidkové ceny (v
tabulce vstupnich dat vyznaceno ¢ervenou ¢arou).

Zavér: Byla pozorovana zdavislost nabidkové ceny bytu k pronajmu na poctu nabidek byta k
prondjmu v méstské ¢asti Praha 1. Srlstem poctu nabizenych bytd k pronajmu klesa
nabidkovd cena. Lze ocekdvat, Ze vokamzZiku omezeni nabidky volnych bytd k
dlouhodobému pronajmu dojde ke zvySeni cenové hladiny.
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5 Ocenovani nemovitosti s vyuzitim metody historické trzni
hodnoty

Podle vyhlasky ¢. 488/2020 Sbh. [96] se obvykla cena urcuje porovnanim sjednanych cen
stejnych, popfipadé obdobnych predmétld ocenéni v obvyklém obchodnim styku ke dni
ocenéni. Trzni hodnota je odhadovana castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé vybéru
z vice zplsobl ocenovani, a to zejména zpUsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. V této kapitole je popsana inovativni ocefiovaci metoda, ktera je vyuZitelna v
pfipadé ocenéni nemovitosti, kterd byla obchodovdna na trhu v nedavné dobé. Tuto
metodu nelze pouzZit pro ocenéni nemovitosti, u které nemame informaci o jeji historické
trzni cené.

V poslednich letech dochdzi k vyznamnému narlstu v poctu obchodnich transakci, se
kterymi je spojena zména vlastnictvi nemovitosti. Je to zplisobeno mimo jiné dlouhodobé
nizkymi udrokovymi sazbami u hypotecnich uvérQ, které jsou dostupné Siroké skupiné
obyvatel, obecné nizkou mirou rizikovosti u investic do nemovitosti a vysokym stupném
pravni ochrany vlastnictvi nemovitého majetku.

U mnoha nemovitosti tak v pribéhu let vznikl komplexni soubor dokumentace, ktery
mapuje jejich Zivotni cyklus. Tento soubor zahrnuje zejména vykresovou dokumentaci
(ptdorysy, tezy, pohledy, zmény dispozice), pravni dokumentaci (pojistné smlouvy,
najemni smlouvy, vypisy z katastru nemovitosti, kupni smlouvy, smlouvy o dilo, trzni
odhady, znalecké posudky) a dokumentaci tykajici se udrzby nemovitosti (pasporty, plany
udrzby a obnovy jednotlivych konstrukénich prvkd, faktury za provedené stavebni prace,
revizni zpravy, odborné technické prohlidky, servisni ¢innosti).

Pro potfeby prevodu vlastnictvi nemovitosti obé zainteresované strany (kupujici,
prodavajici) potfebuji zjistit trzni hodnotu nemovitosti. Tuto hodnotu obvykle stanovuje
certifikovany odhadce nemovitosti, kterého si najima banka, ktera poskytuje hypotecni
uvér, soudni znalec, pripadné zprostredkujici subjekt (realitni kancelar).

Pfi vlastnim zpracovani odhadu trini hodnoty nemovitosti zpracovatel ocenéni
shromazduje veSkeré dostupné informace o ocenované nemovitosti a dotéené lokalité. V
pripadé, Ze jiz byl v minulosti u ocefiované nemovitosti vypracovan trzni odhad, znalecky
posudek nebo existuje starsi kupni smlouva, ma zpracovatel k dispozici duleZitou informaci
o skute¢né puvodni trzni cené a stavu oceriovaného majetku. Souc¢asné ocerfiovaci metody
vSak neumoznuji tyto informace naleZité wvyuzZit. Zpracovatel ocenéni ve svém
odhadu/znaleckém posudku pouze tyto historické informace popise, ale jiz s nimi dale
nepracuje ve vypoctu trzni hodnoty nemovitosti. Pfitom naptiklad plvodni kupni cena
poskytuje objektivni a nezkreslenou informaci o hodnoté nemovitosti k uréitému datu v
minulosti a ve vazbé na dotcenou lokalitu a ostatni nemovitosti. Nejedna se o zadny
nepresny odhad, ale o v minulosti uskute¢nénou obchodni transakci za jasnych podminek,
tj. trzni cenu nemovitosti. Tato plivodni kupni cena v sobé zahrnuje informaci o typu a
velikosti nemovitosti, konstrukéné-materidlové charakteristice nemovitosti, jejim
stavebné-technickém stavu, lokalité, dostupnosti do zaméstnani, rozsahu dostupnych
sluzeb v lokalité, orientaci nemovitosti ke svétovym stranam, negativnich jevech v lokalité
a o vsech dalsich dalezitych parametrech, podle kterych se kupujici rozhoduje pti pofizeni
nemovitosti.

Za predpokladu znalosti velikosti zmény mezi pavodni a sou¢asnou cenovou hladinou pro
danou kategorii nemovitosti, a to pfimo v dotcené lokalité, Ize odvodit s vyuZitim metody
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historické trzni hodnoty, aktualni trzni hodnotu nemovitosti. Soucasnou trzni hodnotu
nemovitosti pak vypocitame podle vztahu:

P=P,*xl;*I,*I,

Oznacime
P ... Soucasna trzni hodnota nemovitosti.
Py ... Historickd trini cena nemovitosti zjisténa z dokumentace k ocenované

nemovitosti (starSi kupni smlouva, starsi trzni odhad nemovitosti, starsi znalecky
posudek atd.).

lg... Index miry opotfebeni nemovitosti v ¢asovém intervalu vymezeném datem
informace o historické trzni cené a datem ocenéni (/4 < 1).

la... Index stavebné-technického zhodnoceni nemovitosti. UvaZuje se v pfipadé
provedeni modernizace, rekonstrukce, pfistavby nebo nastavby oceriované
nemovitosti v casovém intervalu vymezeném datem informace o historické trzni
cené a datem ocenéni (/5 = 1).

lc...  Index zmény cenové hladiny v dotéené lokalité pro danou kategorii nemovitosti v
¢asovém intervalu vymezeném datem informace o historické trzni cené a datem
ocenéni.

Historicka trzni cena nemovitosti Pp:

Historickd trZni cena nemovitosti P, se zjisti z dokumentace k ocefiované nemovitosti,
kterou v idedlnim pfipadé poskytne soucasny vlastnik nebo spravce nemovitosti. Nejcastéji
Ize tuto informaci najit ve staré kupni smlouvé, ve starém trznim odhadu nemovitosti, ve
starém znaleckém posudku nebo ve smlouvé o dilo na vystavbu nemovitosti. V pfipadé, ze
nejsou tyto dokumenty k dispozici, je mozné na zdkladé osobni navstévy na pfislusném
katastrdlnim uradé za maly poplatek ziskat neovérenou kopii listiny nabyvaciho titulu k
predmétné nemovitosti, ve které by méla byt tato informace uvedena. V ptipadé, Ze se tuto
informaci nepodafi dohledat (darovaci smlouva, dédictvi apod.), nelze vyuzit metodu
historické trzni hodnoty pro ocenéni dané nemovitosti.

Index miry opotiebeni nemovitosti /,:

Index miry opotfebeni nemovitosti Iy se vypocitd, vzhledem ke kratkému casovému
intervalu ve vazbé k celkové Zivotnosti nemovitosti, linedrni metodou opottrebeni pomoci
nasledujiciho vztahu

n
I, =1-—
d 1241
Oznacdime
n.. Pocet mésicl mezi datem informace o historické trzni cené a datem ocenéni
nemovitosti.
L.. Predpokladana celkova Zivotnost oceriované nemovitosti (roky).
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Ve specifickych pfipadech, v zavislosti na charakteru provadéné udrzby nemovitosti, je
mozné vyuZit pro vypocet opotiebeni i kvadratickou, semikvadratickou nebo linedrné
kvadratickou metodu. Index miry opotifebeni nemovitosti /s by mél ve vSech variantach
udrzby dosahnout hodnoty mensi nebo rovné 1.

Index stavebné-technického zhodnoceni nemovitosti /:

Index stavebné-technického zhodnoceni nemovitosti /; se stanovi pomoci odborného
odhadu. Hodnota indexu zavisi na rozsahu provedenych stavebnich praci za dobu mezi
datem informace o historické trzni cené a datem ocenéni. Hodnota indexu odrazi rozsah
vynaloZenych nakladd na stavebni prace, které vedou ke stavebné-technickému
zhodnoceni nemovitosti. Nejednd se o naklady vynaloZzené na béZznou udrzbu a na dosazeni
dlouhodobé udrzitelného stavu nemovitosti. Pfitom je tfeba zohlednit skute¢nost, Ze kazda
vloZzend koruna do nemovitosti se okamzikem jejiho zabudovani znehodnocuje v zavislosti
na atraktivité lokality. Toto znehodnoceni dosahuje obvykle hodnot 50 az 80 % ihned po
zabudovani nového vybaveni nebo konstrukéniho prvku do nemovitosti. Pouze ve
vyjimecnych pripadech (historicka centra velkych mést) Ize zanedbat toto znehodnoceni.
Tuto skutecnost potvrzuje pravidlo, Ze v pripadé, kdy vlastnik planuje prodat nemovitost,
neni ekonomicky efektivni pred prodejem provadét napriklad rekonstrukci koupelny.

V pfipadé, Ze ve vymezeném casovém intervalu nebyla provedena modernizace,
rekonstrukce, ptistavba nebo ndstavba ocerfiované nemovitosti, uvazuje se hodnota indexu
rovna 1. V pfipadé, Ze doslo ke stavebné-technickému zhodnoceni nemovitosti, uvazuje se
hodnota indexu vétsi nez 1.

Index zmény cenové hladiny v lokalité /.:

Index zmény cenové hladiny v lokalité /. pfedstavuje kliCovy parametr metody historické
trzni hodnoty. Pro stanoveni jeho hodnoty je vyuzivana cenova databdaze softwaru EVAL.
Jsou kalkulovany diléi indexy zmén cenové hladiny v lokalité I podle zadané kategorie
nemovitosti a lokality umisténi mezi datem informace o historické trzni cené a datem
ocenéni nemovitosti. Zakladnim principem vypoctu je stanoveni priimérné cenové Urovné
pro obé srovnavana obdobi ze zdznamU v databdzi softwaru EVAL a z téchto dvou hodnot
je pak vypocitdn index zmény cenové hladiny v lokalité. Tento vypocet se opakuje podle
nastavené srovnavaci baze.

Postup vypoctu:

Pro nazornéjsi vysvétleni principu metody historické trzni hodnoty si ukazme postup
vypoctu na prikladu ocenéni bytové jednotky pro nasledujici vstupni udaje:

Typ nemovitosti: bytova jednotka

Vlastnictvi: osobni

Material budovy: stavba se zdénym konstrukénim systémem

Technicky stav: velmi dobry

Adresa nemovitosti: ulice Novovysocanska, Praha

Plvodni kupni cena: 2 350 000 K¢ (cena zjiSténa ze staré kupni smlouvy
ze dne 15. listopadu 2017)

Datum zpracovani ocenéni: 15. ¢erven 2021
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Na nasledujicim obrazku je zobrazeno pracovni okno softwaru EVAL pro ocenéni bytovych
jednotek. Pfi vlastnim ocenéni nemovitosti uzZivatel nejprve zadd historickou kupni cenu
ocenované nemovitosti (P, = 2 350 000 K¢) a vybere mésic informace o historické trzni cené
(listopad 2017) a mésic zpracovani ocenéni nemovitosti (Cerven 2021). Poté stanovi
hodnotu indexu miry opotiebeni nemovitosti (/¢ = 0,98) a hodnotu indexu stavebné-
technického zhodnoceni oceriované nemovitosti (I; = 1,05). Ve vypoctu neni potieba
pracovat s podlahovou nebo uZitnou plochou bytu, ponévadZ predmétem ocenéni je
totoznd bytova jednotka jako v minulosti.

Vypocet trzni hodnoty nemovitosti X
Historicka trini cena P,:  Mésic informace o Mésic zpracovani Index miry opotfebeni  Index stavebné-technického
historické trZni cend:  ocenéni nemovitosti: nemovitosti l4: zhodnoceni nemovitosti | :
| 2 350 000 K& listopad 2017 4] duben 2021 d ‘ 0,98 1,05
prosinec 2017 (=] | kvéten 2021
leden 2018 ~| | Zerven 2021 [ ~]
Technicko-ekonomické parametry: Lokalita:
Pocet
Kategorie Vlastnictvi Materidl Technicky stav ~ Okres Mésto Ulice zaznama g Viha
| | osobni | cihla ‘ velmi dobry | Praha | Praha | Novovysocanska Vypotet | 11 1,580 | 5,0
| | osobni | cihla ‘ | Praha | Praha | Novovysodanska Vypotet | 24 1,563 | 3,0
| | osobni | ‘ | Praha | Praha | Novovysocanska Vypotet | 38 1,542 1,5
| | osobni | ‘ | Praha | Praha | Vypocet | 10 876 1,525 0,5
| | | \ | Praha | Praha | Vjporet | 11952 1,499 | 0,2
| | | | | | | Vypotet
| | | | | | | Vipotet
| | | | | | | Vypotet
| | | | | | | Vipotet
Index zmény cenové hladiny v lokalit& I, : 1,565
Soutasnd trini hodnota nemovitosti: P =2 350 000 K& * 0,98 * 1,05 * 1,565 = 3 784 405 K¢ Celkovy vypolet

Obrazek 3 Ocenéni bytové jednotky s pouZitim metody historické trzni hodnoty

Zdroj dat: Software EVAL

Metoda historické trini hodnoty umoZzniuje vypocitat Index zmény cenové hladiny v lokalité
lc s vyuzitim jedné nebo vice srovndvacich bazi. Do kalkulace indexu mizZe byt zahrnuto
nékolik druhl technicko-ekonomickych parametri nemovitosti a rlzny stupen agregace
zajmoveé lokality.

V uvedeném prikladu bylo nastaveno celkem pét srovnavacich bazi od nejpfisnéjsi baze
(bdze 1 = 1. radek) az po velmi agregovanou bazi (bdze 5 = 5. radek). Srovnavaci baze
reprezentuje stejnou nebo porovnatelnou nemovitost z hlediska technicko-ekonomickych
parametr( a lokality umisténi s ocennovanou nemovitosti. Ve vypoc¢tu nemusi byt pracovano
souCasné se vsemi nabizenymi technicko-ekonomickymi parametry nemovitosti a
podrobnostmi pfi zadani lokality. MGze byt nastavena jejich libovolna vhodna kombinace.

Srovndvaci baze 1 predpokldada nastaveny filtr vstupnich dat v téchto parametrech:
vlastnictvi = osobni, material = cihla, technicky stav = velmi dobry, okres = Praha, mésto =
Praha, ulice = Novovysocéanska. Vzhledem k nastavenému velmi pfisnému filtru vstupnich
dat bylo v databazi softwaru EVAL nalezeno pouze 11 odpovidajicich zaznama. Tento pocet
zdznamu zahrnuje zaznamy v mésicich listopad 2017 a ¢erven 2021. Ponévadz se vSak jedna
o nejlépe srovnatelné nemovitosti s ocenovanou nemovitosti, je nastavena vysoka hodnota
vahy pro tento index (vaha = 5,0). Hodnota indexu 1,580 pak predstavuje zménu cenové
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hladiny mezi listopadem 2017 a ¢ervnem 2021 pro takto nastaveny prisny filtr vstupnich
dat (pro bazi 1).

V dalSim kroku vypoctu se pak voli dalsi srovnavaci baze, které jsou obvykle vyjadreny
vy$Sim stupném agregace dle odborného nazoru zpracovatele ocenéni. Tyto srovnavaci
baze proto obsahuji vétsi pocet vygenerovanych zaznama z databdze softwaru EVAL (11 -
24 > 38 > 10876 - 11 952). Vyssim stupném agregace se ma na mysli napriklad vypusténi
filtrovani zaznamu ohledné konkrétni ulice, druhu vlastnictvi, pouzitého materialu apod.

Vaha srovnavaci baze vyjadfuje vyznam srovnavaci baze v porovnani s ostatnimi pouzitymi
srovnavacimi bdazemi. Pro srovndvaci bazi, ktera je vyjadfena stejnymi technicko-
ekonomickymi parametry a lokalitou umisténi jako ocefiovana nemovitost, se pouzije
nejvyssi hodnota vahy. S ndrGstem stupné agregace technicko-ekonomickych parametr(
nemovitosti a lokality (ulice - mésto = okres) a tedy i sniZzovanim miry srovnatelnosti s
ocenovanou nemovitosti, se pouzije nizsi hodnota vahy. Tim se omezi vyznam srovnavaci
baze (5,0->3,0->1,5->0,5-0,2).

Srovndvaci baze 2 predpokladd obdobny filtr vstupnich dat jako baze 1, pouze s jednou
zménou, kdy nefeSime technicky stav bytu. Ponévadz je filtr dat mirnéjsi nez pro bazi 1,
dostavame vyssi pocet zaznama pro tuto bazi (24 zaznam(). Ponévadz do vypoctu vstupuje
jind struktura dat neZ v pfipadé baze 1, dostdvame mirné odliSnou hodnotu indexu (1,563).
Ponévad? se jiz nejednad o presnou shodu v ramci technicko-ekonomickych parametr(
nemovitosti jako v pfipadé baze 1, uvazujeme nizsi hodnotu vahy tohoto indexu (3,0).
Obdobné postupujeme pfi nastaveni baze 3, baze 4 a baze 5. Existuje vyznamny narust v
ulice = Novovysocanska. V bazi 4 tak ziskavdme vstupni data za vSechny cenové nabidky
byt v Praze v osobnim vlastnictvi (za mésice listopad 2017 a ¢erven 2021). Baze 5 pak
predstavuje vSechny cenové nabidky byt v Praze za mésice listopad 2017 a ¢erven 2021
bez dalSiho rozliSeni. Vaha pro bazi 5 je nastavena pouze na hodnotu 0,2, ponévadz se jedna
o velmi agregovanou bazi, kterd nabizi pouze omezené mozZnosti srovnani s ocefilovanou
nemovitosti.

Celkovy index zmény cenové hladiny v lokalité /. (Ic = 1,565) pak prepocitava jednotlivé dilci
indexy I stanovenou vahou pro kazdou bazi. Jednotlivé baze si nastavuje zpracovatel
ocenéni sam podle svého odborného odhadu. Je mozné uplatnit vice i méné srovnavacich
bazi, neZ je uvedeno ve vzorovém pfikladu.

Soucasna trzni hodnota nemovitosti se pak vypocita podle vyse uvedeného vzorce:

P=2350000K¢*0,98 * 1,05 * 1,565 = 3 784 405 K¢

Zaveér:

Metoda historické trini hodnoty predstavuje inovativni zplsob trzniho ocenéni
nemovitosti. Je zaloZena na principu porovnavaciho zplsobu ocenéni nemovitosti v
kombinaci s matematickymi, statistickymi a databazovymi algoritmy. Je vyuZitelnd pro
stanoveni trznich hodnot bytl, rodinnych domu, komercénich nemovitosti a pozemkd. Lze ji

pouzit i pro urceni vySe najmu bytu, rodinného domu a komeréni nemovitosti a pro
stanoveni trzni hodnoty nemovitosti ke starSimu datu ocenéni.

Vzhledem k mozZnosti volby rlizného stupné agregace a filtrovani dat je mozné vyuzit tuto
metodu i pro ocenéni atypickych nemovitosti a nemovitosti vyskytujicich se v lokalité, kde
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neni k dispozici dostatecny pocet aktualnich srovnatelnych cenovych nabidek a je tak
obtizné urcit objektivni cenovou uroven (napriklad malé obce, prihranicni regiony, ocenéni
pozemkl mimo hospodarska centra kraja).

Omezujicim faktorem vyuzZitelnosti této metody je nutnost mit k dispozici vérohodnou
informaci o skuteé¢né kupni cené z prfedchoziho prodeje ocefiované nemovitosti. Vyhodou
metody je jeji rychlé zpracovani, ponévadZ vstupni data o cenové urovni v lokalité
zpracovatel ocenéni Cerpa pfimo z off-line databaze softwaru EVAL a neni tak odkazan na
vlastni prazkum realitniho trhu.
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6 Prinos prace
6.1 Veédecky pfinos prace

Habilitacni prace si klade za cil prispét k objasnéni vlivu jednotlivych determinantd nabidky
a poptavky na vyvoj rezidenéniho trhu v Ceské republice. Data ziskand prostfednictvim
softwaru EVAL umoZfuji analyzovat rezidenéni trh v Ceské republice z mnoha réiznych
hledisek. V Ceské republice se vyskytuje vice subjekt(i zabyvajicich se rozborem realitniho
trhu, nicméné jimi realizovany sbér dat neni provadén v takové podrobnosti, strukture a
dlouhé ¢asové kontinuité, jako realizuje autor této préce.

Prace zkouma vazby a trini pozadi, na jejichZ zakladé dochazi ke tvorbé cen nemovitosti.
Na zdakladé prezentovanych dat, zjisténych zavislosti a sledovani zmén nabidkové a
poptavkové strany v Case je mozné identifikovat budouci trendy na realitnim trhu a na jejich
zakladé pfijimat spravna investi¢ni rozhodnuti.

Zakladni myslenka prace vychazi predevsim z potreb trhu, kdy se k vyvoji realitniho trhu
vyjadfuje mnoho osob, nicméné jejich zavéry casto nejsou podloZzeny dostateénym
souborem statistickych dat a predstavuji pouze subjektivni pohled na danou problematiku.
Vychazet z téchto subjektivnich zavérl pfi planovani vlastni investi¢ni ¢innosti pak m(ze
byt pro jednotlivé acastniky trhu rizikové, ponévadZ vysledek bude odliSny od
ocekdvaného.

V préci jsou vyuzity metody popisné a matematické statistiky. Jsou systematicky ziskavany
statistické Uudaje o realitnim trhu, je provadéna kontrola vstupnich dat, verifikace, tfidéni a
agregace, vyhodnocovani a rozbor ziskanych statistickych udajd. Jsou vytvareny a tfidény
statistické soubory. Je provedeno jejich Ciselné a grafické zpracovani. Je provadéno
testovani statistickych hypotéz.

Prace analyzuje a syntetizuje dosavadni teoretické poznatky a vyzkumné studie, provadi
jejich kritickou analyzu a diskuzi. V praci byly zkoumany vzajemné vazby vybranych
cenotvornych parametri nemovitosti. Bylo zjisténo mnoho zavislosti s rlznym stupném
tésnosti (sily vztahu), které dosud nebyly v odborné literatufe na c¢eském realitnim trhu
popsany. Prace rozsifuje dosavadni Uroven poznani v oblasti vyuziti data miningu.

Data shromdazdéna softwarem EVAL jsou vyuzitelnd napfiklad odhadci nemovitosti a
soudnimi znalci v pfipadech, kdy maji za Ukol provést ocenéni nemovitosti zpétné ke
starsSimu datu. Realitni servery nabizeji pouze aktudlni informace o realitnim trhu. Databaze
softwaru EVAL nicméné uchovava vsechna zaznamenand data v off-line verzi v plném
rozsahu. Je tak mozné napfriklad pfi zpracovani porovndvaci metody ocenéni nemovitosti
vyuzit historicka data softwaru EVAL, a to k jakémukoliv datu v ¢asovém intervalu 2007 az
2021 a libovolné lokalité v Ceské republice. Autorovi prace neni zndmo, 7e by v Ceské
republice existoval néjaky jiny subjekt disponujici podobnym datovym souborem.

Data ze softwaru EVAL je dale mozné vyuzit napfiklad pro analyzu chovani prodavajici
strany (obchodni strategie realitni kancelare). V pfipadé, Ze potencialni kupujici ma zajem
o urcitou nemovitost, tak mlze vychdzet pouze z aktudlné zverejnénych dat o nabizené
nemovitosti v realitni inzerci. Z uvedenych informaci ale nelze zjistit, jak dlouho, za jakou
cenu a s vyuzitim jakych zprostredkovatelll jiz byla inzerovana nemovitost nabizena k
prodeji. V datech ze softwaru EVAL je moiné zpétné dohledat, jak dlouho je dand
nemovitost nabizena k prodeji, zda doslo ke staZeni a opétovnému zavedeni inzerce v ¢ase,
zda se v ¢ase ménila jeji nabizena cena (pokud ano, tak Ize identifikovat zmény v cené a
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Case) a jaké zprostredkovatele vyuZila prodavajici strana k zajisSténi obchodu. Tato
informace muZe poskytnout potencialnimu kupujicimu vyznamnou vyhodu v obchodnim
jedndni. Software EVAL zaznamenadva i kontaktni tdaje na zprostifedkovatele obchodu.

Autor vyvinul inovativni metodu vyuZitelnou pro ocenéni nemovitosti s ndzvem Metoda
historické trzni hodnoty, ktera vychazi z principu porovnavaciho zplisobu ocenéni a vyuziva
data z databaze softwaru EVAL. Metodu lze pouzit pro rychlé stanoveni souéasné trzni
hodnoty u nemovitosti, které byly obchodovany na trhu v nedavné dobé. Tato metoda
rovnéz umoznuje stanoveni trzni hodnoty nemovitosti ke starSimu datu ocenéni. Metoda
pfindsi Usporu nakladd a ¢asu pfi zpracovani ocenéni nemovitosti.

Vlystupy autorovy prace byly vyuZity v ramci projektu TACR EnEcon — Energeticka naroénost
budov a dostupnost bydleni s ohledem na ekonomické aspekty a zavadéni nZEB, kde
plsobil jako aplikaéni garant Odbor politiky bydleni Ministerstva pro mistni rozvoj CR.

6.2 Pedagogicky prinos prace

Autor se dlouhodobé podili na vyuce predmétu 126EKMN — Ekonomika a management,
ktery je urcen pro 2. ro¢nik bakalafského studia v programech Stavebni inZenyrstvi a
Stavitelstvi. Jednu prednasku autor pravidelné vénuje analyze realitniho trhu v Ceské
republice, kde jsou prezentovany vysledky jeho vyzkumu. Ddle s realitnim trhem a
vyzkumem souvisi ¢ast druhé prednasky, kde je feSena problematika rizik spojenych s
pofizenim nemovitosti. Obé prednasky mély vidy pozitivni ohlas, protoze se jedna o téma,
které studenty zajima. V ramci prednasky jsou zodpovidany dotazy studentl tykajici se
feSeni jejich vlastnich bytovych potreb. Studenti predstavuji jednu z nejvice ohrozenych
skupin z hlediska finan¢ni dostupnosti vlastnického bydleni.

Vysledky vyzkumu budou dale vyuZzity v rdmci vyuky pfedmétu 126DOMT — Development,
ocenovani majetku a realitni trh, ktery je uren pro studenty 1. ro¢niku nového
bakalarského studijniho programu Management a ekonomika ve stavebnictvi, ktery se
poprvé otevira v akademickém roce 2021/2022.

Autor byl vedoucim nékolika diplomovych praci, jejichz téma se tykalo realitniho trhu a
studenti vyuzivali pro svoje analyzy vstupni data ze softwaru EVAL.
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Zaver

Cilem habilitagni prace bylo analyzovat vyvoj rezidenéniho trhu v Ceské republice za obdobi
2017 az cerven 2021. K analyze byl vyuzit software EVAL, ktery autor vytvofil v
programovacim jazyce Python. Tento software systematicky shromazduje, analyzuje a

vyhodnocuje cenové nabidky nemovitosti zvefejnéné v realitni inzerci na internetu v Ceské
republice.

Prace je pfispévkem k hlubdimu pohledu na vyvoj rezidenéniho trhu v Ceské republice.
Analyzovany ¢asovy interval 2017 aZ ¢erven 2021 byl zvolen zdmérné z dlivodu, aby bylo
mozné sledovat zmény zpusobené pandemii COVID-19. Autor analyzoval tuto problematiku
z rznych Uhld pohledu a zkoumal zavislosti vybranych technicko-ekonomickych parametru
nemovitosti a makroekonomickych ukazateld.

V prvni &asti prace je zmapovan soucasny stav feené problematiky v Ceské republice a ve
svété. Autor uvadi vyznamné vyzkumné prdce, které se dotykaji zkoumaného problému.
Resersi informacnich zdrojd autor volné strukturoval do nasledujicich oblasti: subjekty
sledujici vyvoj cen nemovitosti v Ceské republice, vazba realitniho trhu na Zivotni prostfedi
a udrzitelnost, cirkuldarni ekonomika, dopady pandemie COVID-19 na realitni trh,
investovani do nemovitosti, realitni investi¢ni fondy (REIT), determinanty majici vliv na
realitni trh, elasticita nabidky a poptavky po bydleni, rozvoj Uzemi, uzemni planovani,
bytova politika a poskytovani kratkodobych prondjmu prostiednictvim sluzby Airbnb.

V dalsi casti prdce je predstaven software EVAL a popsdna jeho funkcénost. S vyuzitim
softwaru EVAL autor prace ziskdva vstupni data pro analyzu vyvoje realitniho trhu. Sbér dat
probiha kontinualné jiz od roku 2007. PGvodné mésicni perioda byla zkracena a od dubna
2020 probiha sbér dat kazdych 15 dnu. Software EVAL je autorem dale vyvijen a rozsifovan.

Vzhledem k tomu, Ze software EVAL analyzuje nabidkové ceny nemovitosti, a nikoliv
skutecné ceny realizované na trhu, byl iniciovan vyzkumny projekt zaméreny na srovnavaci
analyzu mezi nabidkovymi a trznimi cenami bytd. Bylo zjisténo, Ze rozdil mezi priimérnymi
nabidkovymi cenami bytd a skutecné realizovanymi cenami bytl uréenych k prodeji, a to
bez rozliSeni ¢asu prodeje, lokality a podlahové plochy bytu, je 14,4 %.

Hlavni ¢ast prace obsahuje podrobnou analyzu vyvoje nabidkovych cen byt uréenych k
prodeji a pronajmu a podrobnou analyzu vyvoje poctu cenovych nabidek byt urc¢enych k
prodeji a pronajmu. Byly popsany faktory ovliviiujici poptdvku a nabidku po rezidencnich
nemovitostech. Vzhledem ke specifickému postaveni hlavniho mésta Prahy, byla
zpracovana samostatna kapitola popisujici vyvoj rezidenéniho trhu v Praze. Bylo zjisténo,
7e pandemie COVID-19 md v ramci Ceské republiky nejvétsi dopad pravé na rezidenéni trh
v Praze a v dalSich turistickych oblastech.

V préci byly vyuzity metody popisné a matematické statistiky. Jedna se zejména o regresni
analyzu, x2-test dobré shody dvou neznamych rozdéleni, test nezavislosti (Pearsontv x2-
test), test korelace (Pearson(v korelac¢ni koeficient) a dvouvybérovy Wilcoxon(yv test.

Prace dale obsahuje kapitolu tykajici se moZnosti vyuziti softwaru EVAL pro oceriovani
nemovitosti. Autor vyvinul inovativni metodu vyuZitelnou zejména pro ocerfiovani byt(.
Tuto metodu nazval Metoda historické trzni hodnoty. V dalsi vyzkumné praci se autor
planuje zamérit na dalsi rozvoj této metody a zajisténi vyuzitelnosti této metody i pro Sirsi
odbornou verejnost.
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Od cervence 2021 autor rozsifil funkénost softwaru EVAL i o sbér a analyzu dat tykajicich se
prodeje a prondjmu komercnich nemovitosti. V dalsim vyzkumu autor planuje pokracovat
v analyze rezidencniho trhu, rozsifit vyzkum o analyzu trhu s komerénimi nemovitostmi a
zkoumat vazby mezi obéma trhy.

Ze zjisténych vysledkl vyplyva, Ze dochazi k narlistani regionalnich disparit v dostupnosti
vlastnického i ndjemniho bydleni. Pandemie COVID-19 navic tento trend urychlila.
Vzhledem k tomu, Ze rlist cen nemovitosti je rychlejsi nez rist mezd, Ize ocekavat narUstani
socialniho napéti ve spolecnosti z divodu financni nedostupnosti odpovidajiciho bydleni
(z hlediska velikosti, kvality a lokality) pro stale SirSi skupinu obyvatel. Tento trend bude
akcelerovat zejména v Praze, Brné a nejblizSim okoli obou mést. Podil ndjemniho bydleni
se bude postupné pfiblizovat situaci v zapadni Evropé, coz ovlivni formu bydleni zejména
u mladé generace. Cenovy vyvoj se bude vyvijet diferencované v zavislosti na rozvojovém
potencidlu a atraktivité jednotlivych regionl. Soucasné bude dochdazet k pokracovani
narUstani prijmové a majetkové nerovnosti. Vlastnické bydleni bude i nadale povazovano
za konzervativni a bezpecnou investici a lze ocekdvat upfednostfiovani investic do
nemovitosti pred investicemi na kapitdlovém trhu.
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Pfiloha €. 1: Nabidkové ceny byt uréenych k prodeji v élenéni po krajich (priiméry, cena za m? podlahové plochy bytu, éasové obdobi 2018 aZ
cerven 2021, starsi a nové byty)

Kraj 118 1118 11118 V18 V18 V118 Vi 18 Vi 18 1X18 X18 X118 Xl 18 119 1119 1119 V19 V19 VI 19 VII 19 VIIi19 1X 19
Praha 82391 85 540 86 600 87136 | 87587 88 645 89340 | 89738 | 90128 90436 90028 91573 91540 92164 | 92992 94 202 94 696 94 647 95 865 96 477 96 907
Stfedocesky kraj 40 100 40455 40426 41488 | 41333 41474 | 41840 | 41951 41749 | 42037 | 42213 42971 43867 | 44110 | 46059 46 693 47471 | 46710 | 47232 46998 | 47631
Jihocesky kraj 29 359 30490 31153 32262 31350 31713 32159 31713 32808 33288 33759 33895 34076 35422 36754 38 009 37598 37672 38010 38571 38174
Plzerisky kraj 36 780 37027 37218 37178 37044 37342 37119 37108 37219 38099 38224 38336 38281 38116 38 268 37 356 37944 38331 38643 39122 39915
Karlovarsky kraj 34567 35599 37032 36416 35423 35689 35653 37880 37999 38132 37056 37611 36791 36 863 38 050 37 566 38024 37790 | 39260 | 40156 39982
Ustecky kraj 13153 13 415 13323 13593 13 903 14117 13982 14215 14 473 14 327 14 981 15152 15242 15 849 15876 16 859 16 834 17 204 16734 17219 16 886
Liberecky kraj 30591 30459 30252 32039 31367 31702 32519 32115 33447 33607 35157 34798 35616 34686 34083 33370 34155 35410 | 35513 36 345 36922
Krdlovéhradecky kraj 34830 35 827 37162 37053 36570 36 703 37404 | 38457 39082 40228 39876 39763 38 863 40595 40948 | 40870 | 41717 | 41172 42588 | 41146 | 40347
Pardubicky kraj 32173 31844 31856 31183 31402 31452 31632 31820 32130 32526 33089 34143 34613 34564 | 33894 34521 34724 34181 34684 34954 34641
Kraj Vysocina 29295 30026 30141 29917 30568 30107 30492 31382 30978 31391 30957 32205 32467 33170 | 33069 34038 34177 34 507 34521 35011 35000
Jihomoravsky kraj 49913 50 663 50 821 51088 51222 51659 51301 51140 51821 51391 52276 | 52630 52 861 53177 52 967 53984 53 645 54 006 53410 55371 55 456
Olomoucky kraj 36452 37136 37750 38510 38 426 39 146 38855 39120 | 40004 | 40174 | 39549 38471 40451 | 41301 40909 40596 | 42524 | 43065 43325 43493 42 612
Zlinsky kraj 31089 30989 31088 31983 31456 31815 32348 32236 34951 35458 35134 34725 34389 35481 35704 36418 37242 37122 38673 39 056 39513
Moravskoslezsky kraj 19 265 19543 19528 19954 19 815 20170 20226 20334 20695 20744 | 20953 21608 21350 21818 21564 22389 22787 22630 22987 23218 23353

Kraj X19 X119 Xil19 120 1120 1120 IV 20 V20 VI 20 VI 20 VI 20 1X 20 X20 X120 Xl 20 121 121 121 V21 vl Vi 21
Praha 97770 98 729 99768 | 101269 | 103266 | 105223 | 103729 | 104494 | 104842 | 105455 | 106154 | 106802 | 107814 | 109133 | 110852 | 112517 | 115946 | 117770 | 119467 | 120361 | 121965
Stfedocesky kraj 48336 | 49606 50304 51762 52 624 53383 53 889 54 356 54313 54908 55 304 55752 56 483 58 052 59 203 60 940 62313 63 446 64 146 65 757 67529
Jihocesky kraj 39012 39686 | 41565 44003 41102 42706 | 42723 43901 43816 | 43819 43660 | 44139 43 361 43 338 45050 | 44826 | 49333 55742 56 068 54573 59 789
Plzerisky kraj 40069 | 40226 | 41495 42427 | 43097 | 44132 45037 46209 | 46162 45981 46346 | 46626 | 46922 48 144 49434 50672 50941 51339 53 658 56 051 58 616
Karlovarsky kraj 39447 | 41055 40653 41128 | 40670 | 40858 40612 40523 40826 | 40693 41127 | 41929 41943 42 382 42867 | 42250 | 43124 | 43826 | 44884 | 46027 47813
Ustecky kraj 16 843 17 087 17301 18 838 19 098 19911 19190 18 889 19270 19302 19 603 19216 19750 20393 20991 21663 22773 24083 25014 25742 27 086
Liberecky kraj 36 749 38451 37534 | 40473 40987 | 42414 | 42062 42275 43424 | 43479 44466 | 46132 46 553 48111 48 936 51891 54 822 55524 56 591 59 094 62 033
Krélovéhradecky kraj 41286 | 40779 43 392 46442 | 46877 | 47386 | 49366 49570 | 49526 | 49191 51416 51005 51696 54170 57 816 59 229 64414 | 64098 63341 65 259 69 140
Pardubicky kraj 34059 34363 34 560 35953 35972 35945 37063 37 849 38 495 38990 39 160 39490 | 4129 42 509 42844 | 43305 44994 | 47718 | 48512 51289 53 009
Kraj Vysocina 35941 37693 37335 38750 38584 39074 38569 39023 39509 39 897 39931 39140 | 40195 40375 42 962 43212 43 649 43509 | 45498 | 48517 49 022
Jihomoravsky kraj 56 057 56 288 57 509 59 012 59 816 60873 61328 61363 62 728 63 496 63678 64 068 65579 67 905 70 684 71614 73473 75088 75531 80016 83723
Olomoucky kraj 42777 | 43923 44128 42954 | 43484 | 43892 45 401 46 231 45698 | 44863 44287 | 44995 46 365 46 262 47248 | 47058 | 48278 50414 52 465 53303 51958
Zlinsky kraj 38616 37359 37934 39665 | 41534 | 40768 42731 44 591 45747 47 675 47632 | 47813 47 581 48 865 52510 54 584 54274 | 55392 56 008 56 361 56 208
Moravskoslezsky kraj 23449 23874 24512 26127 26 637 27 659 28 485 28530 28939 28911 29148 29792 30512 31275 31758 32984 35554 | 36693 37382 38568 39 496

152



Prilohy

R

Pfiloha €. 2: Nabidkové ceny byt uréenych k prodeji v élenéni po krajich (medidny, cena za m? podlahové plochy bytu, éasové obdobi 2018 az
cerven 2021, starsi a nové byty)

Kraj 118 1118 11118 V18 V18 VI18 VIl 18 Vi 18 1X 18 X18 X118 X118 119 1119 119 V19 V19 VI 19 Vi 19 VI 19 1X19
Praha 77778 81094 81954 83333 83370 83 868 84 821 85421 86 426 86 625 86 667 88 106 88 462 89 474 90 000 90 862 91085 91492 92 656 93 309 93878
Stiedocesky kraj 38299 38979 38 842 39 686 39476 39704 39740 39787 40278 40933 40 849 41429 42 353 42909 44 699 44 855 45415 44627 44748 45 409 45 652
Jihocesky kraj 27761 30000 31341 32520 31163 31667 31646 30683 31234 31650 32 500 32145 32250 34706 36 207 37234 36 851 36 967 36 899 37 560 37314
Plzerisky kraj 36438 37114 37598 36 776 36 529 36715 37244 37313 37 100 37548 37551 37 662 37759 37 500 37861 37379 37959 37683 38137 38393 39241
Karlovarsky kraj 30615 31607 33636 33008 32037 32561 32625 33537 33 064 33287 32 809 33261 33062 33043 33975 33242 33710 33321 35821 36 009 36 000
Ustecky kraj 10 500 11070 11054 11111 11319 11563 11519 11854 12 000 11875 12 607 12928 13 258 13 200 13 452 13 860 13784 14103 13 926 14 667 14 154
Liberecky kraj 28 785 28974 28 800 30000 29523 30000 30917 30172 32 206 31994 32308 32226 32813 32441 32278 31812 31783 32519 32840 33333 33598
Krélovéhradecky kraj 33411 34314 35867 35708 35294 36 364 36611 36 824 37 649 38 409 37847 37 004 36438 37 640 37683 37 344 37257 38148 37393 36 759 36325
Pardubicky kraj 32051 31757 31921 31229 32439 32653 32715 32273 32034 32568 32 800 33651 34 000 33929 33284 34414 35000 34092 34 000 34722 35000
Kraj Vysocina 29 986 31024 31099 31176 31156 30339 30827 30986 30642 30885 30818 32418 32817 32927 32787 33120 33210 34098 35000 35906 35730
Jihomoravsky kraj 50 000 50617 50943 51184 51290 51013 50573 51205 51220 50893 51026 51517 51729 51954 51750 52174 52 500 52170 51786 53333 54 480
Olomoucky kraj 37943 38215 38400 | 40690 40391 41 406 41291 41667 42 403 42 350 41356 39431 43158 44 871 44 640 44 402 46 167 46 549 46521 46 598 45907
Zlinsky kraj 31325 31162 31131 31735 31295 31356 31459 31667 33929 34219 33750 33571 33088 33902 34375 35 000 35189 35185 36 066 36174 37200
Moravskoslezsky kraj 18 286 18594 18571 19038 18 889 19079 19464 19 584 19712 19726 19791 20256 20137 20594 20313 21225 21637 21522 22143 22 307 21866
Kraj X19 XI19 Xl 19 120 1120 11120 1V 20 V20 VI120 VIl 20 Viii 20 1X20 X20 X120 Xl 20 121 1121 1121 V21 V21 Vi21
Praha 94 543 96 016 97 026 97 961 99975 | 101827 | 100000 | 101011 | 101434 | 102440 | 103360 | 103650 | 104082 | 105088 | 106491 | 108636 | 112474 | 114286 | 116071 | 117194 | 118 605
Stfedocesky kraj 46 265 46 812 47 436 49 827 50490 51862 51624 52083 51892 52721 52 825 53 448 54 348 54 898 55 650 57 889 60 465 61 896 62 984 63 537 64 588
JihoCesky kraj 38470 39857 38810 41818 40378 | 43103 42 429 42 708 42174 42188 42 600 42 495 41951 43056 | 44918 44 744 46 825 53 200 53457 52381 55952
Plzerisky kraj 39474 39923 40000 41859 42481 43880 | 43971 45271 45417 45439 46 429 46 613 47 407 48 652 51528 51503 50 658 51525 54167 56 857 58 167
Karlovarsky kraj 35827 38 046 37232 38 667 38158 38750 38158 37375 38 000 37516 37500 38354 39 286 39458 39 569 39342 40088 40355 41505 41920 43 363
Ustecky kraj 14382 14615 14578 15571 15759 16316 15930 15 849 16298 16 306 16519 16 203 17270 17726 17752 18 458 19741 20548 21698 23173 24231
Liberecky kraj 33767 35250 34 400 35310 36 052 38 282 37375 37375 38343 38571 38 548 40 625 40175 41026 | 42483 44 462 48 115 49 988 51453 54 091 56 522
Kralovéhradecky kraj 36 267 37644 37809 39 846 39375 39 226 43127 43 812 43 095 42714 | 43545 43 260 43 849 45826 | 48590 | 48306 53 000 55 000 56 076 57972 59 900
Pardubicky kraj 33936 35000 34610 36458 36 368 36711 39020 39 268 40476 40938 41389 41389 42 302 42452 42000 | 42708 44614 45 862 46 757 49 030 49 351
Kraj Vysocina 36313 37759 37819 38909 38767 39392 39054 39 286 40312 40625 41304 | 40476 40 882 40444 | 44000 | 44444 45167 45287 47 632 49 861 49 821
Jihomoravsky kraj 54277 55 000 55 455 56 779 57283 58 779 59 848 60574 62 709 63 285 63 585 64 623 66 180 68 841 71319 72414 75 342 77 528 76 888 82 000 85 965
Olomoucky kraj 46 571 47 183 47 197 46 999 47 197 47 197 48 453 49 995 49 565 48571 47 817 49710 50182 50819 51575 51512 52 130 52719 54 545 54572 53774
Zlinsky kraj 36710 35662 36014 37704 41192 40263 41500 42 250 43189 44 463 43 676 43 662 43 836 46 222 50 000 52 542 53125 54 812 56 034 55 568 53 545
Moravskoslezsky kraj 22021 22 681 23333 25514 26 442 27 699 27 980 28125 28413 28239 28421 29318 30000 31343 32119 33333 35714 36 463 37930 38 462 39130
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Pfiloha €. 3: Nabidkové ceny bytii uréenych k prodeji v élenéni po vybranych méstech (priiméry, cena za m? podlahové plochy bytu, ¢asové obdobi
2018 az cerven 2021, starsi a nové byty)

Mésto 118 1118 118 Iv 18 V18 viig | viiis | vinis | Ix18 X 18 XI18 | Xi18 119 1119 11l 19 IV 19 V19 Vize | vii19 | vinig | Ix19
Praha 82391 | 85540 | 86600 | 87136 | 87587 | 88645 | 89340 | 89738 | 90128 | 90436 | 90028 | 91573 | 91540 | 92164 | 92992 | 94202 | 94696 | 94647 | 95865 | 96477 | 96907
Brno 58511 | 60311 | 60113 | 60120 | 61108 | 61686 | 61023 | 60400 | 61146 | 60814 | 61915 | 61451 | 62406 | 62711 | 62400 | 63955 | 64553 | 66432 | 65803 | 67260 | 67861
Olomouc 42367 | 42378 | 42360 | 44273 | 44733 | 45072 | 45083 | 45152 | 46071 | 45972 | 44865 | 44497 | 46419 | 47300 | 47505 | 47307 | 48941 | 49651 | 49914 | 49742 | 49706
Mlada Boleslav 42145 | 42930 | 43260 | 43467 | 43698 | 43495 | 43661 | 43141 | 43772 | 44424 | 45647 | 46235 | 46340 | 46527 | 47049 | 46253 | 45675 | 47778 | 48077 | 49399 | 49011
Plzei 41782 | 42369 | 42795 | 42712 | 42514 | 42581 | 42842 | 42821 | 42597 | 43409 | 43360 | 43373 | 43275 | 43886 | 43900 | 42760 | 43683 | 44113 | 44745 | 45876 | 46352
Pardubice 37598 | 37829 | 37732 | 37903 | 37641 | 37850 | 37994 | 37972 | 38187 | 38284 | 38792 | 39144 | 40240 | 41136 | 41685 | 43146 | 44389 | 43220 | 43511 | 44311 | 43983
Liberec 37238 | 37358 | 36693 | 38611 | 37985 | 37683 | 37974 | 37910 | 38410 | 39190 | 39415 | 38098 | 38168 | 38960 | 39857 | 40024 | 39245 | 40592 | 39911 | 38917 | 39256
Ceské Budgjovice 36202 | 38547 | 39520 | 39706 | 38689 | 39216 | 40453 | 41061 | 41772 | 41524 | 42253 | 42839 | 42087 | 42474 | 43295 | 43167 | 43238 | 43079 | 43104 | 43604 | 43252
Ostrava 20819 | 20658 | 20743 | 20830 | 20861 | 21480 | 21087 | 21060 | 21537 | 21479 | 21879 | 22984 | 22807 | 22973 | 22944 | 23490 | 24335 | 24032 | 25089 | 25165 | 25364
Usti nad Labem 14514 | 14847 | 15025 | 15367 | 14464 | 14960 | 14775 | 15137 | 16281 | 16499 | 16850 | 16817 | 16828 | 17453 | 18179 | 17901 | 18347 | 18082 | 18588 | 19002 | 18846

Mésto X 19 X119 | Xn19 120 1120 11 20 IV 20 V 20 vi20 | vii20 | vin2o | 1x20 X 20 X120 | X120 121 n21 021 v 21 v21 vi21
Praha 97770 | 98729 | 99768 | 101269 | 103266 | 105223 | 103729 | 104494 | 104 842 | 105455 | 106 154 | 106802 | 107 814 | 109133 | 110852 | 112517 | 115946 | 117770 | 119467 | 120361 | 121965
Brno 68346 | 68682 | 70361 | 71563 | 73069 | 75223 | 74906 | 74640 | 75790 | 77726 | 77299 | 77502 | 79348 | 81516 | 84311 | 85791 | 88265 | 90754 | 90541 | 93530 | 98869
Olomouc 49685 | 50770 | 51996 | 52507 | 53102 | 53295 | 53610 | 54059 | 53791 | 52654 | 52370 | 53284 | 54538 | 54589 | 56460 | 56141 | 57133 | 58733 | 60742 | 62798 | 62693
Mlada Boleslav 48252 | 46716 | 47519 | 47403 | 49215 | 51099 | 49639 | 49273 | 48200 | 48792 | 49631 | 51420 | 52830 | 52836 | 53312 | 54622 | 56128 | 65570 | 66153 | 66057 | 65829
Plzei 46714 | 46844 | 48465 | 50352 | 50588 | 51164 | 52592 | 54745 | 54892 | 54527 | 54594 | 54944 | 55924 | 57407 | 59046 | 59674 | 60467 | 62683 | 62913 | 61725 | 64530
Pardubice 44045 | 44066 | 44711 | 45715 | 47202 | 46630 | 46428 | 47034 | 48364 | 48018 | 49678 | 51001 | 51635 | 52979 | 55104 | 56136 | 60004 | 62317 | 63564 | 67013 | 71345
Liberec 40597 | 41335 | 42390 | 45611 | 43279 | 46390 | 44990 | 45641 | 46083 | 48066 | 51301 | 52320 | 53100 | 54072 | 50701 | 51241 | 55048 | 57207 | 57157 | 57835 | 64677
Ceské Budgjovice 44168 | 44132 | 43564 | 47826 | 46095 | 48198 | 48350 | 49374 | 48442 | 48165 | 48918 | 50873 | 52880 | 53503 | 53865 | 52656 | 60168 | 66818 | 68235 | 63383 | 69468
Ostrava 25250 | 26525 | 27420 | 28204 | 29210 | 30863 | 31220 | 31010 | 31564 | 32267 | 32412 | 34222 | 36206 | 36023 | 36884 | 37890 | 39676 | 40731 | 41761 | 42560 | 44300
Usti nad Labem 19456 | 18839 | 19589 | 20577 | 21403 | 22002 | 22833 | 23202 | 23654 | 22484 | 21766 | 21763 | 21756 | 23444 | 24251 | 24248 | 23530 | 27613 | 29857 | 31534 | 32008
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Pfiloha €. 4: Nabidkové ceny byti uréenych k prodeji v élenéni po vybranych méstech (mediany, cena za m? podlahové plochy bytu, é&asové obdobi
2018 az cerven 2021, starsi a nové byty)

Mésto 118 1118 11118 V18 V18 VI 18 Vi 18 Vi 18 1X 18 X18 X118 Xl 18 119 1119 11119 V19 V19 V119 vii19 VIIi19 1X19
Praha 77778 81094 | 81954 | 83333 83370 | 83868 84821 85421 86 426 86 625 86 667 88 106 88 462 89474 90 000 90 862 91085 91492 92656 | 93309 | 93878
Brno 56 250 57 819 57368 | 58000 | 58314 | 59000 | 57964 | 57986 58 443 57 857 59 867 59 821 60 465 60 488 60 000 61111 61474 63213 64 328 65 198 66 334
Olomouc 41 500 41525 41818 | 45132 45 647 46 479 45 968 46053 | 46668 | 46667 | 45264 | 45035 | 47051 | 47583 | 47895 | 47727 50 000 50 545 50792 50741 50130
Mlada Boleslav 40971 41379 41379 42750 | 42369 42369 41930 | 41803 43432 | 42911 | 43330 | 44881 | 44881 | 44374 | 44464 | 43869 | 44374 | 4769 | 47613 47 651 47 399
Plzei 40 504 41001 41438 | 41805 40967 41068 41458 41321 | 41321 | 42097 | 42285 | 42031 | 42222 | 42727 | 42857 | 41385 | 41985 41992 | 43124 | 43819 | 44828
Pardubice 36399 37659 37556 37412 36 852 37200 | 37351 37755 38000 [ 37993 38 000 38225 38438 39 268 39857 | 42257 | 43077 | 41087 39 882 41197 | 41597
Liberec 35586 35908 36 162 37271 36218 | 37172 37164 | 37500 | 37774 | 37935 38077 37 446 36918 38 269 38983 38983 38571 39072 39107 38208 38 859
Ceské Budgjovice 34490 37774 38875 39121 37778 | 38100 | 39492 40274 | 40524 | 40470 | 40533 | 40909 | 40465 | 41286 | 43185 | 42435 | 42913 42435 42329 | 42413 42 381
Ostrava 19974 20000 19993 19 800 20 000 20214 20423 20000 | 20517 20509 20536 21091 21148 21351 21411 21747 22894 22 638 23783 23 625 23529
Usti nad Labem 14 340 14797 14 901 15476 14871 14634 14 804 14 955 16234 16418 16 935 16 935 16 839 17194 18 396 17913 18 442 18 725 19573 20261 19470
Mésto X19 X119 Xl 19 120 1120 11120 IV 20 V20 VI 20 VI 20 Vil 20 1X 20 X20 X120 Xl 20 121 1121 121 V21 Va1 Vi21
Praha 94 543 96016 | 97026 | 97961 99975 | 101827 | 100000 | 101011 | 101434 | 102440 | 103360 | 103650 | 104082 | 105088 | 106491 | 108636 | 112474 | 114286 | 116071 | 117194 | 118 605
Brno 66 533 66 127 66 563 69686 | 71357 75000 | 73672 74 603 75264 | 76769 76 875 77214 | 78689 80 667 82653 83636 | 86607 90000 | 90000 | 93039 96 501
Olomouc 50 105 51486 | 52520 | 52596 | 53245 53093 53375 53360 | 53115 52758 | 52763 53058 | 53539 54000 | 55082 55 395 57 603 58 145 59756 | 60692 60 814
Mladd Boleslav 47 085 45270 | 46318 | 46719 48276 | 49261 48 707 48096 | 47196 | 48039 49576 | 50274 | 51862 51389 53191 53912 56254 | 61228 61020 | 65172 63 727
Plzei 44 989 45638 | 46374 | 48652 49 429 50288 | 50000 | 51316 | 53073 53034 | 53034 | 53509 54 652 57 363 58 627 58972 59 557 60 802 61184 | 61045 62 667
Pardubice 42000 | 42241 44330 | 44071 47731 46 152 45000 | 46000 | 47439 46944 | 49060 | 49398 | 49993 49987 52885 52 885 58212 59 065 57731 62 226 65 522
Liberec 39452 41218 | 42109 44304 | 43867 45550 | 43086 | 43878 | 44304 | 45791 47686 | 49984 | 50530 | 52771 51538 52788 55638 56 757 57143 58431 63 725
Ceské Budgjovice 43021 44558 | 45230 | 48799 46304 | 47595 47193 48474 | 47912 47763 49 007 50161 51339 51979 53478 | 51500 | 56410 | 62663 65217 58 463 70474
Ostrava 23 864 25 000 26071 27 206 28 482 29719 29 250 29444 | 30000 | 30000 | 30962 32317 35069 35077 35162 36094 | 37114 | 38375 40196 | 40959 42 807
Usti nad Labem 20307 19210 20833 21238 22 086 22638 23571 24311 24 326 24074 22 603 22 486 22561 23718 24 265 24 493 24222 26 881 30769 31476 33962
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Priloha €. 5: Vazba mezi nabidkovou cenou byttt urcéenych k prodeji a velikosti podlahové
plochy bytu (priméry, cena za m? podlahové plochy bytu, ¢asové obdobi 2017 aZ éerven
2021, cela CR, starsi a nové byty)

Podlahova plocha bytu 2017 2018 2019 2020 2021

<24,9m2 61 996 69 572 78 118 94 608 117 393
25m2 az 34,9 m2 54 584 59 840 70 066 82 363 97 267
35m2az44,9 m2 45 399 50737 58 052 66 538 80423
45 m2 az 54,9 m2 46 297 50982 57 205 66 986 78 887
55 m2 az 64,9 m2 37 657 41 850 45714 53 058 66 693
65 m2 az 74,9 m2 35609 38 661 44 534 51048 61 700
75 m2 az 84,9 m2 39427 42938 49 004 55640 64 972
85m2 az94,9 m2 48 266 51459 56 226 61 966 72 856
95 m2 az 104,9 m2 49 976 54 368 60 037 65 808 77770
105 m2 az 114,9 m2 53947 58 527 63571 69 613 78 959
115 m2 az 124,9 m2 52 877 59727 60011 68 760 76 609
125 m2 az 134,9 m2 54 018 56 357 63 810 66 934 76 482
135 m2 az 144,9 m2 53998 54 210 61522 69 025 71 140
145 m2 az 154,9 m2 49 606 44708 42 143 45 685 50916

Priloha €. 6: Vazba mezi nabidkovou cenou byt urc¢enych k prodeji a velikosti podlahové
plochy bytu (medidny, cena za m? podlahové plochy bytu, éasové obdobi 2017 aZ éerven
2021, cela CR, starsi a nové byty)

Podlahova plocha bytu 2017 2018 2019 2020 2021

<24,9m2 47 359 54 348 65 409 104 348 128 261
25 m2 az 34,9 m2 47 776 52353 60 906 83333 105 001
35 m2 az 44,9 m2 38372 42973 50429 59738 82 895
45 m2 a7 54,9 m2 40741 45576 50962 63 617 77 660
55 m2 az 64,9 m2 30182 34 426 39180 46 719 57 555
65 m2 az 74,9 m2 30231 32786 38 986 44 230 52394
75 m2 az 84,9 m2 33974 36 842 41974 47 696 56 500
85 m2 az 94,9 m2 42110 44 598 48 873 53933 67 797
95 m2 az 104,9 m2 42911 46 429 51 287 59 000 71221
105 m2 az 114,9 m2 46 154 50774 58 468 63 504 73 000
115 m2 az 124,9 m2 44 289 49917 52101 60174 72 957
125 m2 az 134,9 m2 46 000 50 000 58 230 59 048 72 041
135 m2 az 144,9 m2 47 976 47 976 54 255 65 620 65 800
145 m2 az 154,9 m2 38926 31682 28792 27 517 39931
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Pfiloha €. 7: Nabidkové ceny bytt uréenych k pronajmu v élenéni po krajich (mediany, cena za m? podlahové plochy bytu za mésic — ¢isté najemné,
casové obdobi 2018 az cerven 2021, starsi a nové byty)

Kraj 118 1118 11118 IV 18 V18 VI 18 VIl 18 VIII 18 1X 18 X18 X118 XIl18 119 1119 11119 IV 19 V19 VI 19 VIl 19 VIII 19 IX 19
Praha 325,00 325,84 326,92 323,74 320,00 324,11 331,03 333,33 329,79 334,62 333,33 328,57 329,55 328,39 327,59 328,95 327,59 330,30 336,54 340,00 344,23
StredocCesky kraj 187,08 191,94 187,50 189,56 200,00 194,03 195,40 197,73 201,61 200,81 201,92 206,90 206,61 208,33 207,69 213,62 216,67 214,29 220,05 230,38 223,55
Jihocesky kraj 141,20 136,36 156,25 150,00 149,63 148,65 150,76 154,41 160,00 152,09 160,00 162,16 160,37 162,16 161,29 171,01 175,00 173,91 175,00 169,65 176,19
Plzensky kraj 179,49 187,50 191,55 187,50 186,47 187,50 187,50 192,31 187,50 176,03 188,33 185,45 187,50 190,75 200,00 192,93 193,55 185,71 193,55 192,74 200,00
Karlovarsky kraj 145,45 158,54 170,27 160,71 159,09 163,45 156,98 166,67 166,67 160,77 168,07 156,25 151,23 151,52 150,94 160,25 163,64 165,52 168,90 179,63 171,55
Usteck{/ kraj 129,63 133,33 137,50 132,50 137,25 136,36 136,79 137,50 132,79 141,07 132,85 141,51 137,93 150,00 150,00 152,78 155,00 151,52 152,92 158,66 159,57
Liberecky kraj 155,56 168,63 168,78 158,53 154,23 162,50 160,71 174,42 168,44 181,77 175,00 178,57 171,27 178,57 179,03 183,42 183,73 189,19 186,96 190,83 193,55
Kralovéhradecky kraj 172,41 168,33 160,14 168,33 161,82 178,71 180,00 177,08 173,33 180,00 166,67 177,84 180,00 180,91 181,82 180,85 179,49 185,88 183,33 191,67 189,36
Pardubicky kraj 161,88 161,25 165,75 157,52 162,70 172,13 166,67 171,08 166,67 166,67 169,12 165,96 166,67 170,09 163,27 173,16 168,92 179,25 196,97 192,04 192,31
Kraj Vysoc€ina 149,07 157,49 151,34 145,45 152,05 161,76 161,96 151,43 160,65 160,00 157,14 166,67 159,46 155,93 166,67 168,33 184,62 190,48 178,57 191,11 178,57
Jihomoravsky kraj 217,39 220,93 215,50 217,98 220,24 223,15 230,00 229,89 225,00 229,17 226,19 227,92 229,51 229,89 227,27 238,00 236,18 239,47 241,43 250,00 250,00
Olomoucky kraj 172,26 183,05 164,58 170,45 164,81 160,71 163,06 177,97 176,92 181,16 175,93 188,19 184,29 188,89 179,49 183,67 182,69 180,64 183,67 194,81 192,86
Zlinsky kraj 174,81 166,67 175,63 176,47 178,57 187,49 189,66 190,91 195,12 186,14 185,16 195,95 190,48 195,12 196,04 194,00 197,30 203,13 194,88 209,12 201,61
Moravskoslezsky kraj 117,86 123,81 125,00 125,00 127,39 126,92 126,32 130,43 135,14 138,15 144,44 137,93 138,43 141,03 146,12 142,86 142,87 146,67 150,00 147,14 147,06

Kraj X19 Xl 19 XIl 19 120 1120 111 20 IV 20 V20 VI 20 VIl 20 VIIl 20 I1X 20 X20 X120 Xl 20 121 1121 11121 IV 21 V21 VI 21
Praha 343,52 338,98 337,84 342,11 338,35 337,50 314,29 306,62 302,33 307,14 309,52 303,37 296,14 290,70 288,66 286,54 284,48 284,09 286,36 286,09 290,32
Stredocesky kraj 219,51 222,22 218,68 225,92 227,27 230,00 221,18 220,78 221,31 220,59 223,88 222,22 224,14 223,21 225,93 226,19 222,41 223,78 227,27 227,27 229,45
JihoCesky kraj 172,82 173,21 169,81 169,38 171,43 181,19 179,49 182,93 183,82 183,33 183,33 175,44 176,06 176,76 176,47 180,56 187,50 185,71 193,55 187,50 179,80
Plzenisky kraj 198,32 189,70 188,41 191,49 186,27 187,50 186,75 189,29 195,83 200,00 199,29 192,31 192,31 193,18 195,31 192,31 186,67 194,44 195,31 195,65 198,53
Karlovarsky kraj 164,38 164,84 166,67 160,71 156,25 163,64 159,62 164,71 166,67 166,67 163,79 161,29 161,29 171,88 172,77 166,67 166,67 170,28 166,67 176,47 166,67
Ustecky kraj 158,33 156,25 161,29 159,94 161,27 158,66 157,41 157,89 156,25 157,14 154,76 154,22 157,89 156,25 155,17 155,56 157,41 157,89 160,71 160,00 161,82
Liberecky kraj 200,00 191,90 184,62 200,00 194,44 200,00 184,62 185,71 191,99 192,31 192,31 188,41 196,43 190,48 191,67 196,08 200,00 200,00 200,00 216,67 220,34
Kralovéhradecky kraj 192,61 188,52 190,91 198,62 194,44 184,29 187,50 185,95 187,50 191,91 193,18 193,95 193,37 197,04 201,52 202,94 202,13 198,11 200,00 210,10 207,11
Pardubicky kraj 182,54 180,00 179,29 187,50 185,33 188,01 189,39 194,44 195,00 206,67 195,00 193,16 190,48 192,31 187,50 193,81 196,08 195,00 202,70 204,44 200,00
Kraj Vysocina 181,37 173,08 165,36 192,86 192,98 190,63 181,82 181,82 183,33 188,31 190,48 182,93 175,02 180,85 184,62 187,50 187,50 185,19 189,66 192,68 189,66
Jihomoravsky kraj 239,02 240,38 243,05 236,90 241,07 244,19 244,22 244,19 245,19 245,28 256,41 256,41 250,00 250,00 250,00 250,00 254,90 254,90 254,26 253,25 256,41
Olomoucky kraj 189,74 186,81 187,50 181,82 180,82 184,21 194,64 195,12 188,41 187,50 184,21 183,33 185,71 181,03 188,68 189,19 196,43 200,00 203,89 202,53 200,00
Zlinsky kraj 200,00 200,00 203,70 198,28 208,33 203,13 197,37 190,00 186,67 198,33 195,08 200,00 203,48 198,60 200,00 203,70 200,00 210,82 214,29 218,75 218,68
Moravskoslezsky kraj 147,52 148,21 153,33 155,00 153,45 154,79 153,85 154,55 154,55 156,25 159,72 157,14 155,95 159,03 160,71 162,50 164,48 163,46 165,00 163,76 157,95
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Pfiloha €. 8: Nabidkové ceny byti uréenych k pronajmu v élenéni po vybranych méstech (medidny, cena za m? podlahové plochy bytu za mésic —
Cisté najemné, casové obdobi 2018 az cerven 2021, starsi a nové byty)
Mésto 118 1118 11118 V18 V18 VI 18 VIl 18 VIl 18 1X18 X18 X118 X118 119 1119 11119 V19 V19 VI 19 VII 19 VIl 19 IX19
Praha 325,00 325,84 326,92 323,74 320,00 324,11 331,03 333,33 329,79 334,62 333,33 328,57 329,55 328,39 327,59 328,95 327,59 330,30 336,54 340,00 344,23
Brno 222,50 225,00 223,08 228,57 228,57 235,00 241,38 244,44 245,61 245,97 240,38 243,05 242,86 242,86 239,46 250,00 251,43 250,00 252,70 256,90 255,36
Olomouc 182,78 197,89 190,66 193,67 193,18 187,50 202,70 202,50 200,00 202,70 203,13 201,90 200,00 201,75 193,18 200,00 198,00 200,00 208,51 211,54 210,53
Hradec Kralové 180,94 180,33 168,75 194,44 180,33 197,63 200,00 200,00 190,08 213,11 181,82 192,04 190,91 187,50 194,09 201,75 195,74 200,00 188,77 196,43 200,00
Plzen 185,19 195,45 200,00 194,44 187,50 202,70 191,49 195,75 191,61 186,25 190,83 200,00 194,74 194,03 206,20 200,00 197,92 192,31 200,00 199,06 204,84
Pardubice 168,33 169,23 175,44 166,67 173,47 192,31 178,08 173,61 175,57 187,50 186,97 174,11 170,37 171,43 170,37 188,19 190,48 192,92 216,47 200,00 211,11
Jihlava 158,84 166,67 176,41 178,57 166,67 173,44 169,36 154,41 154,13 164,18 155,49 169,01 160,00 171,05 194,44 166,67 185,19 196,43 199,09 216,34 206,73
Ceské Budéjovice 174,97 168,86 177,52 172,41 163,33 170,23 165,48 188,89 165,90 160,00 166,33 174,31 187,57 182,11 190,24 193,88 193,66 187,50 190,00 184,62 190,14
Ostrava 142,59 147,06 145,57 147,79 153,33 156,86 151,15 159,39 157,14 156,81 158,97 160,00 160,00 158,73 162,02 159,55 157,89 163,64 165,91 166,67 168,58
Usti nad Labem 144,74 153,85 155,17 138,89 149,12 146,15 152,94 146,34 155,56 154,17 140,11 153,77 149,25 163,27 161,90 156,25 161,54 151,74 151,50 161,54 161,54
Mésto X19 X119 X1l 19 120 1120 111 20 1V 20 V20 VI 20 VII 20 VIIl 20 IX 20 X 20 X120 XIl 20 121 1121 11121 V21 V21 VI 21

Praha 343,52 338,98 337,84 342,11 338,35 337,50 314,29 306,62 302,33 307,14 309,52 303,37 296,14 290,70 288,66 286,54 284,48 284,09 286,36 286,09 290,32
Brno 255,32 250,00 257,14 250,00 256,35 257,35 258,00 256,36 256,74 255,95 272,09 272,73 264,58 260,87 261,76 263,16 263,89 263,64 263,16 263,42 266,67
Olomouc 206,90 210,26 210,00 200,93 206,65 202,17 213,33 212,50 208,33 210,53 212,21 200,00 206,90 206,25 209,38 212,96 213,62 218,75 218,07 214,29 216,08
Hradec Kralové 200,00 200,00 201,06 200,00 200,00 198,28 206,49 200,00 202,70 205,88 214,29 222,22 212,12 209,09 211,99 219,67 214,29 203,26 210,53 223,40 220,19
Plzen 200,00 191,18 189,19 192,82 186,36 187,50 189,47 193,94 197,28 200,00 200,00 196,08 197,37 197,37 197,22 195,11 188,24 197,50 200,00 201,85 205,36
Pardubice 202,04 200,00 192,86 200,00 200,00 208,33 208,33 210,00 212,96 218,18 212,79 201,61 203,89 209,30 201,65 200,00 200,00 202,70 210,73 209,38 206,24
Jihlava 200,00 205,64 205,88 202,33 206,75 195,31 197,92 188,68 186,89 196,43 205,48 200,00 190,98 186,27 190,48 188,89 201,98 189,19 193,33 205,13 197,78
Ceské Budéjovice 188,89 188,68 189,68 191,07 186,05 194,81 193,24 192,31 195,87 197,37 201,16 181,82 190,91 191,43 185,88 188,68 200,00 198,28 202,91 200,75 196,72
Ostrava 166,67 166,67 168,00 170,73 178,57 170,00 168,18 168,18 166,67 166,67 172,41 168,75 166,67 167,35 170,27 172,73 174,36 171,83 171,79 170,45 169,54
Usti nad Labem 166,67 159,73 159,38 161,88 168,42 159,57 158,00 161,54 156,25 155,56 158,62 160,00 170,94 167,89 166,67 167,48 170,69 171,05 165,38 167,62 166,67
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Priloha ¢. 9: Vazba mezi nabidkovou cenou byti urcéenych k prondajmu a velikosti
podlahové plochy bytu (priiméry, cena za m? podlahové plochy bytu za mésic — ¢isté
najemné, ¢asové obdobi 2017 a7 éerven 2021, cela CR, starsi a nové byty)

Podlahova plocha bytu 2017 2018 2019 2020 2021

<24,9m2 314,25 321,09 362,67 400,29 381,09
25m2 az 34,9 m2 265,06 310,98 320,76 329,73 317,43
35m2 az44,9m2 240,07 264,28 287,55 284,92 266,92
45 m2 az 54,9 m2 229,16 245,88 260,41 264,66 252,54
55 m2 az 64,9 m2 220,72 240,69 239,51 236,26 229,38
65 m2 az 74,9 m2 200,92 224,90 234,94 232,55 223,84
75 m2 az 84,9 m2 206,58 232,02 236,17 231,22 222,87
85m2 az94,9 m2 243,93 258,63 271,91 257,78 250,72
95 m2 az 104,9 m2 228,89 266,90 267,46 261,24 243,05
105 m2 az 114,9 m2 268,25 289,71 296,78 295,04 288,58
115 m2 az 124,9 m2 245,50 269,09 288,35 275,01 266,79
125 m2 az 134,9 m2 262,33 281,21 289,99 270,35 256,98

v

Priloha ¢. 10: Vazba mezi nabidkovou cenou byt uréenych k prondjmu a velikosti
podlahové plochy bytu (medidny, cena za m? podlahové plochy bytu za mésic — éisté
najemné, ¢asové obdobi 2017 aZ ¢erven 2021, cela CR, starsi a nové byty)

Podlahova plocha bytu 2017 2018 2019 2020 2021

<24,9m2 270,83 289,47 333,33 395,00 375,00
25 m2 az 34,9 m2 232,00 274,19 300,00 321,43 312,00
35m2 az 44,9 m2 200,00 232,56 267,44 275,00 261,88
45 m2 az 54,9 m2 200,00 231,48 254,90 255,32 244,90
55 m2 az 64,9 m2 175,00 215,52 222,22 225,45 220,34
65 m2 az 74,9 m2 176,47 200,00 214,29 215,38 211,27
75 m2 az 84,9 m2 186,25 209,21 217,11 214,63 207,79
85 m2 az 94,9 m2 193,18 244,44 255,81 230,77 222,22
95 m2 az104,9 m2 210,53 250,00 252,53 250,00 226,00
105 m2 az114,9 m2 254,54 283,02 295,24 272,72 266,36
115 m2 a7 124,9 m2 234,78 249,17 286,89 249,17 247,11
125 m2 az 134,9 m2 234,38 271,32 282,95 265,63 251,91
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