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Abstrakt

Nazov prace: Hedonické modely na trhu nemovitosti
Autor: Nikola Spesova
Katedra: Katedra ekonometrie

Veduici prace:  Ing. Jan Zouhar, Ph.D.

Bakalarska praca sa zaobera cenami prazskych bytov. Zostavuje rozne ekonometrické modely,
ktoré podla linedrnej regresie determinuju tito cenu. Rozobera vplyv jednotlivych faktorov,
ako je rozloha, pocet miestnosti, poschodie, typ vlastnictva a podobne. Zameriava sa na tri
hlavné hypotézy. Prvou je vplyv poschodia, ktory sa ukazuje mat kvadraticka funkcént
zavislost. Druhou je porovnanie osobného vlastnictva s druzstevnym a tehlovej konStrukcie
s panelovou. Ukézalo sa, Ze cenovy rozdiel medzi tehlovym bytom Vv osobnom vlastnictve
a panelovym druzstevnym bytom mdze byt az skoro 30 %. Poslednou hlavnou hypotézou bol
vplyv ¢asového hl'adiska medzi rokmi 2006 az 2013. Data ukazali, ze finan¢na kriza z rokov
2007 — 2009 zasiahla prazsky realitny trh iba v malom meradle.

KPacové slova: ekonometricky model, prazsky realitny trh, linearna regresia, OLS.

Abstract

Title: Hedonic models on real estate market
Author: Nikola Spesova

Department: Department of Econometrics
Supervisor: Ing. Jan Zouhar, Ph.D.

Thesis is concerned with the Prague apartment prices. It compiles various econometric models
determine that price under linear regression. It discusses the influence of individual factors such
as size, number of rooms, floor, type of ownership, and so on. It focuses on three main
hypotheses. The first is the floor impacts, which is proving to have a quadratic functional
dependence. The second is a comparison of personal property with a cooperative and brick and
panel construction. It turned out that the price difference between brick privately ownership and
cooperative panel construction can be up to nearly 30 %. The last major hypothesis is the impact
of time perspective between 2006 and 2013. The data shows that the financial crisis of the years
2007 - 2009 hit the Prague real estate market only on a small scale.

Keywords: econometric model, the Prague real estate market, linear regression, OLS.
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Uvod

Uvod

Londyn nie je Anglicko, Berlin nie je Nemecko a ani Praha nie je Ceska republika. AZ
absurdny vyrok, ktory poukazuje na obrovské rozdiely medzi hlavnym mestom a zbytkom
republiky. Rovnaké je to aj s realitnym trhom. Praha a jej realitny trh ma ohromné mnozstvo
vlastnych $pecifik. Obyvatelia Prahy maji na byvanie iné naroky, st ochotni byvat’ v mensich
bytoch, v ru$nych uliciach a aj na obrovskych sidliskach, za cenu vel’komesta. Zaroven ich v§ak
viac ovplyviiuji nové trendy, ako moderny minimalisticky ndbytok, spajanie niekol'kych
menSich izieb do jednej velkej, ktora v sebe ¢astokrat obsahuje kuchynu, jedalen, obyvacku a
pracoviiu, rovnako aj malé podkrovné byty s vel'kymi terasami. Z tychto dovodov, sme sa cela
pracu rozhodli venovat’ iba Prahe.

Otazka byvania sa zaroven dotyka kazdého z nés a pred zasadnejSou otdzkou kupi
vlastného bytu, ¢astokrat na cely Zivot, stoji kazdoro¢ne niekolko tisic I'udi. Podla Ceského
Statistického tiradu sa v Prahe v roku 2010 dokongilo viac, ako 6 000 bytov?. Institut planovani
a rozvoje hlavniho mésta Prahy v roku 2010 zverejnil, Ze az 87 % prazskych domécnosti Zije
v byte?, preto sa obmedzime iba na bytovii otdzku.

Ako vSak vybrat’ tu spravnu nehnutelnost’ a neprerobit? Aké charakteristiky vlastne
determinuju cenu prazskych bytov? A v akej miere? Je to lokalita, poschodie alebo velka
terasa? To su otazky, ktoré si kupujtci ale aj predavajici pokladaji vel'mi Casto. V praci sa
pokusime najst’ odpoved’ prave na tieto otdzky a mozno pomozeme prave Prazanom ale nie len
im, aby sa vedeli vo velkej a neprehl'adnej ponuke bytov lepSie orientovat a mali lepSiu
predstavu 0 tom, ¢o cenu ich nehnutel’nosti zvySuje, popripade znizuje a aké je cenové
rozmedzie ich milovaného bytu.

Na konkrétnych datach zostavime a odhadneme vhodny ekonometricky model, ktory
bude vysvetlovat’ cenu bytu. Zohl'adnime rozne faktory a Cinitele, ktoré sa vyskytujl v tlaci,
publikaciach a odbornych $tudiach, zaoberajucich sa podobnom tematikou. Zistené hodnoty
a vplyvy jednotlivych faktorov nésledne porovndvame s publikovanymi hodnotami, kde
budeme hl'adat’ zhody ale aj rozpory s tymito tvrdeniami a hypotézami.

Celt analyzu prevedieme v Statistickom programe Stata 12, ktory ponutka prehl’adne;jsiu,
kompaktnejsiu a krajSiu sadu vystupov, ¢i uz vo forme tabuliek alebo obrazkov, oproti klasicky
$kolsky vyuéovanym softwarom. Citatel'ovi a aj sebe sme tak chceli rozsirit’ obzor v oblasti
Statistickych softwarov. Stata je taktiez Siroko pouZzivana, mé velkt zakladiiu aktivnych
uzivatel'ov, ktory kazdy den diskutuji o réznych mozZnostiach tohto programu, preto na
internete nebude Ziaden problém s vyhl'addvanim a ndzornymi ukdzkami jednotlivych funkcii,

L Zdroj: http://www.czs0.cz/csu/2012edicniplan.nsf/krajkapitola/101011-12-r 2012-15
2 Zdroj: http://www.iprpraha.cz/cs/clanek/211/bydleni
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Uvod

ktoré v sebe program obsahuje. Stata ma zaroven velmi dobre spracovany manual®, ktory
pouzijeme ako voditko pre oboznamenie sa a zaciatky s tymto programom.

Préacu rozdelime do troch hlavnych kapitol. V prvej kapitole sa podrobnejsie pozrieme do
dostupnej literatary. Zistime, aké faktory by mohli ovplyviiovat cenu nehnutelnosti
a stanovime si hlavné ciele prace. Druha kapitola bude zamerana na popis dat a metdd, ktoré
V préci pouzijeme. Tematicky posledna hlavna kapitola bude venovand samotnym modelom,
Specifikdm jednotlivych premennych a zdverom z nich plynucich. V zavere prace sa Citatel'ovi
pokusime ukézat’ uceleny pohl'ad na faktory, ktoré¢ v nasich modeloch skuto¢ne determinuju
cenu prazskych bytov a v akej miere.

V Prahe dita 5.12.2013 Nikola Spesové

3 Zdroj: http://www.stata.com/manuals13/u.pdf
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Faktory ovplyvhujuce ceny prazskych bytov

1 Faktory ovplyvnujuce ceny prazskych bytov

1.1 Charakteristiky danej lokality

Ako prvy a najdolezitejsi faktor uvadza vécsina zdrojov polohu bytu, alebo takzvanu
lokalitu. V celorepublikovom pohlade maji na cenu nehnutelnosti vplyv najmi
makroekonomické ukazovatele jednotlivych regionov. Hovori o tom Studia Hlavacka
a Komarka (2010), ktori pod hlavi¢kou Ceskej narodnej banky zostavili zo §tvrtroénych dat
Z roku 1998 az 2008 ekonometricky model, skimajici zavislost’ ceny nehnutelnosti na roznych
makroekonomickych veli¢inach. Stidia taktieZ zistuje existenciu cenovej bubliny na ¢eskom
realitnom trhu. Pri skimani ¢asovych radov zistili, Ze rast ceny bytov v Ceskej republike sa da
najleps$ie vysvetlit’ rastom cien pozemkov a ndjomného. V Prahe ma na cenu bytov tiez velky
vplyv vyvoj miery nezamestnanosti, naproti tomu v zbytku republiky su vyznamné taktiez
faktory migracie, prirodzeného prirastku a ciastoéne aj miera sobaSov. Zaujimavym
vysvetlujucim faktorom sa ukéazal pocet bytov na 1 000 obyvatel'ov, ktory so zvySujicim sa
poctom bytov na 1 000 obyvatel'ov prispieva k zvySovanie cien nehnutel'nosti v danom regione.
,V tomto pripade vSak moéze ist’ aj o opacnu kauzalitu, teda kde su vyssie ceny bytov, tam sa
ich stavia viac*, dodava dvojica autorov. Po vyradeni Prahy sa vSak tento ukazovatel javil ako
Statisticky nevyznamny. Rozdiely v cenach bytov medzi regionmi pomaha vysvetlit' aj
rozvodovost’, ktord priamo umerne zvysuje cenu. VSetko st to zaujimavé vysvetlujuce faktory,
ktoré by stali za hlbsi prieskum, v tejto praci vSak na tieto makroekonomické vysvetl'ujice
premenné nemdme priestor a ani potrebné data pre analyzu.

Z mikroekonomického hl'adiska sa vSak ukazuje dostatok vysvetl'ujacich premennych
suvisiacich s lokalitou, ktoré by mohli mat’ velky vplyv na cenu bytov. Svec (2012), napriklad
hovori o tom, Ze cenu bytu v Prahe zvySuje az o 25 % fakt, ze sa nachadza v centre. Oproti
tomu byt nachadzajiici sa na sidlisku na okraji Prahy, znizuje cenu az o 15 %. Svec taktieZ
spomina dopravnu dostupnost’ danej lokality. V pripade, Ze sa do 5 minit od dané¢ho bytu
nachadza metro, stupa jeho cena o 10 %. Pri potrebe dochadzania k metru inym dopravnym
prostriedkom ako je autobus alebo elektricka sa cena bytu znizuje o 10 az 15 %. S lokalitou
suvisi aj ob¢ianska vybavenost’ a autor v ¢lanku tvrdi, Ze blizkost’ ndkupného centra alebo Skoly
zvySuje cenu bytu o 5 %. Blizkost’ zelene, ako je park, popripade les cenu taktiez zvySuje a to
0 6 az 10 % a pritomnost’ ihriska o 3 %. Mazacova (2011) v svojom ¢lanku uvadza, Ze poloha
daného bytu tvori niekedy az 90 % ceny. ,,Napftiklad zcela neobyvatelny byt v prazské Patizské
ulici mize mit i pies svij aktualné nelichotivy technicky stav vysokou hodnotu. Nachazi-li se
nemovitost v pékném mésté a v klidné lokalité, tak bude jeji cena vzdy vyssi neZ podobné
nemovitosti v nehezkém mésté s umisténim nemovitosti v rusné ulici. TouZite-1i po bydleni v
pekném mésté a dobré lokalité pocitejte s vysSimi pofizovacimi naklady. Tato investice se vam
zajisté vyplati jak ve kvalité Zivota tak i v pfipad€ nasledného prodeje. Nemovitosti v dobrych
lokalitach stoupaji na cené zpravidla rychleji a proto jsou Casto pofizovany i za ucelem
nasledného prodeje.”, upresnuje Mazacova. Kotula (2011) povazuje lokalitu taktiez za hlavny
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faktor ceny bytu. Pre neho je to z pohl'adu investora lokalita, ktora prilaka novych najomnikov.
Ide o lokalitu s reziden¢nym nadychom, kde st v blizkosti obchody ako potraviny, pekaren,
drogéria a sluzby ako restauracie, doktori, kina divadla a podobne. Ak sa vSak v lokalite
nachddza viac barov a herni, ako klasickych sluzieb a obchodov, z dlhodobého hl'adiska to
nebude velmi preferovand oblast. Kotula d’alej uvddza, Zze umiestnenie vo velmi rusnej
lokalite, ako je napriklad hlavna komunikécia mesta, znizuje cenu bytu o 10 az 20 %. Taktiez
hovori 0 dobrej dopravnej dostupnosti a rozkvetu danej oblasti. Dobrym ukazovatel'om
obl'ibenosti lokality je napriklad vyvoj poctu obyvatelov, alebo ¢i hlavni zamestnavatelia
v danej oblasti prosperuju, pretoZe potenciondlni ndjomnici sa budl rekrutovat’ prevazne zo
zamestnancov tychto podnikov. Zdroj EKOSPOL a.s., dokonca uvddza cenovi mapu novych
bytov pre jednotlivé prazské obvody, obrazok 1-1. Pre prehl'adnost’ a ¢itate'nost’ obrazku 1-1
uvadzame aj tabul’ku tychto hodnot, tabul’ka 1-2.

Obrazok 1-1: Cenova mapa priemernych cien novych bytov, podla prazskych obvodov.

Praha 7:

Praha 8: 2
54 004 K&/m?2 58 727 Ké&im
Praha 3:
62 950 K&/m?
Praha 1-2: Praha 10:
71 818 Ké&/m? 46 014 Ké&/m?
\ Praha 4: >
50 917 Ké/m?
A j;n.,
: Ceny byt(i bez DPH:
—~A | 72 000 Kéfm? 42 000 Kéfm?
Zdroj: EKOSPOL a.s. o ..- ‘w.].

Tabul’ka 1-2: Priemerné ceny novych bytov, podla prazskych obvodov.

Mestsky obvod Priemerna cena/ m? bez DPH
Praha 1-2 71 818 K¢
Praha 3 62 950 K¢
Praha 4 50917 K¢
Praha 5 45 159 K¢
Praha 6 63 671 K¢
Praha 7 58 727 K¢
Praha 8 54 004 K¢
Praha 9 42 843 K¢
Praha 10 46 014 K¢

(i) Zdroj: http://www.ekospol.cz/cs/o-firme/ekospol-v-
mediich/praha-kolik-stoji-metr-noveho-bytu
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Ekospol taktiez porovnava desat’ najdrahsich a desat’ najlacnejsich lokalit v Prahe. Vid’ obrazok
1-3 a z rovnakych dovodov, ako tabul'ku 1-2, pre lepsiu CitateI'nost’ uvadzame aj tabulku 1-4.

Obrazok 1-3: Cenova mapa desiatich najdrahsich a najlacnejsich lokalit v Prahe.

Ceny bytd bez DPH:
76000 Keam? 37 000 Kt

Tabulka 1-4: Desat’ najlacnejsich a najdrahsich prazskych lokalit.

Katastralne priemerna cena/ Katastralne priemerna cena/
uzemie m? bez DPH uzemie m? bez DPH
Stérboholy 37382 K¢ Smichov 75 455 K¢
Zlic¢in 37 634 K¢ VrSovice 73 182 K¢
Dubed 38 000 K¢ Vinohrady 71 818 K¢
Letriany 38 682 K¢ Veleslavin 70091 K¢
Uhfinéves 38 817 K¢ Karlin 69 105 K¢
Dolni Pocernice 39 136 K¢ Dejvice 63 182 K¢
Cakovice 39731Ke Zizkov 62 950 K¢
Pitkovice 39 870 K¢ Michle 60 077 K¢
Reporyje 39 872 K¢ Zabéhlice 59 008 K¢
Cholupice 40 040 K¢ HoleSovice 58 727 K¢

(i) Zdroj: http://www.ekospol.cz/cs/o-firme/ekospol-v-mediich/praha-kolik-stoji-metr-
noveho-bytu
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Spackova (2013) vo svojej §tadii udava priemerné ceny bytov bez ohl'adu na ich stav,
alebo vek. Priemerné ceny su teda z bytov novych, rekonstruovanych aj starych,
nerekons$truovanych, Vv jednotlivych ¢astiach Prahy, vid’ tabulka 1-5.

TabuPka 1-5: Priemerné ceny prazskych bytov. Novych, rekonstruovanych
aj nerekonstruovanych.

Katastralne Cena / m2 bez DPH Katastralne

Cena / m2 bze DPH

uzemie uzemie
1. Mald Strana 87 931 K¢ 11. Zizkov 34 334 K¢
2. Staré Mésto 72 854 K¢ 12. Strasnice 34 023 K¢
3.  Nové Mésto 58 987 K¢ 13. HoleSovice 31890 K¢
4. Vinohrady 44 550 K¢ 14. Kr¢ 29 847 K¢
5. Dejvice 41 238 K¢ 15. Stodulky 27 815 K¢
6. Brevnov 41 105 K¢ 16. Cerny Most 26 925 K¢
7. Troja 40 593 K¢ 17. Dablice 24 920 K¢
8.  Smichov 37 254 K¢ 18. Horni Pocernice 24 897 K¢
9. Kosire 36 012 K¢ 19. Chodov 24 356 K¢
10. Liboc 35787 K¢ 20. Bohnice 23724 K¢

(i) Zdroj: http://bydleni.idnes.cz/reality_bdp.aspx?y=reality_bdp/vhodnalokalita.htm

V préci sa preto zameriame na polohu bytu, ¢i uz z pohl'adu, ako d’aleko sa dany byt
nachddza od centra a taktiez sa pozrieme, ako jeho obc¢ianska vybavenost’ a okolie posobi na
cenu.

1.2 Charakteristiky vlastnej nehnutelnosti

Druhym faktorom vplyvajicim na cenu bytu je jeho rozloha. Ani tu vSak neplati
jednoznacéné pravidlo, pre stanovenie ceny. Frana (2012) dodéva, Ze stometrovy byt nestoji
dvojnasobok pitdesiatmetrového. Tvrdi, Ze metrova cena 2+kk (55 m?) bude vzdy vyssia ako
cena zrovnatel'ného bytu 4+1 (110 m?). Chaloupka (2008) upozoriiuje zaroveii na nejednotnost’
uvadzanych metrov a to v zavislosti na tom, ¢i sa do vymery zapocitava hribka stien a priecok,
alebo nie. Ddlezité je taktiez rozloha prislusenstva bytu, ako napriklad balkdn, terasa, ¢i pivnica,
ktort niektori developeri do celkovej plochy bytu zahfiaju, ini zas nie. S rozlohou priamo suvisi
aj dispozicia bytu a ako Frana (2012) hovori, cenu moZu zniZovat aj parametre, ako su
priechodné izby, nevhodné ¢&i nelogické usporiadanie miestnosti, malé izby, napriklad 6 m?,
rozne niky, povodne technické priestory, skosené stropy, ¢i vstup do kupel'ne, na zachod, alebo
do kuchyne z obyvacej izby.

V poradi treti dolezity faktor pri stanovovani ceny bytu je technicky stav jednak
samotného bytu, ale aj celého objektu. Pojar (2012) uvadza, ze uz len samotny stav celého domu
vel'a napovie, napriklad, ze aj my sami budeme musiet’ v blizkej dobe vlozit’ nemalé financné
prostriedky do rekonstrukcie a to aj v pripade, Ze byt uz rekonstrukciou presiel. Do Skaredého
a zaSlého domu sa podl'a neho vel'a I'udi stahovat’ nechce. Rovnakeé je to aj so samotnym bytom.

5.
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Pojar ale dodédva, Ze fakt samotnej rekonstrukcia nehovori o vSetkom a byt by sme mali
preskimat’ nie len opticky ale vSetko si takzvane ohmatat’. Vyskusat’ funk¢nost, pozriet’ sa do
roznych zakuti, zistit’ stav stapaciek, rozvodov a vyhrevného systému, pootvarat’ dvere a okna.
Rovnako dolezita je aj funk¢énost’ vytahu. Mazacova (2011) uvadza konkrétny priklad rozdielu
ceny rekons$truovaného a nerekonstruovaného bytu. Vezmime do tivahy dva klasické panelové
byty 2+1. Oba st v rovnakej Casti Prahy, v rovnakej ulici a dokonca aj v rovnakom poschodi.
Prvy byt je v povodnom stave s umakartovym jadrom, drevenymi oknami a pdévodnou
kuchynskou linkou. Druhy byt presiel rekonstrukciou bytového jadra, povodné okna boli
nahradené plastovymi a do bytu bola nainstalovana nova kuchynska linka. Ak teda porovname
oba byty, tak uz aj podl'a vyssie uvedeného popisu je na prvy pohl'ad jasné, ze druhy byt bude
drahsi. Rozdiel ceny bytov mézeme jednoducho odvodit’ od vysky investicie do rekonstrukcie.
Nové bytové jadro cca. 100tis. K¢, nové plastové okna 80tis. K¢ a novéa kuchynska linka cca.
150tis. K¢. Cenovy rozdiel teda bez mala 330tis. K¢. Mazacova dodava, ze Casto je lepSie byt
ponechat’ v povodnom nerekonstruovanom stave a predavat’ ho za cenu nizsiu, pretoze novému
zaujemcovi sa nemusite trafit’ do jeho vkusu a to mdze vyslednt cenu opét’ znizit. Frana zas
tvrdi, Ze rekonStrukciou sa cena bytu zvySuje v priemere iba o 50% ceny rekonstrukcie.
Kupcekova (2008) naopak uvadza, ze na dobre zainvestovanej rekonstrukcii sa da zarobit
dokonca 150% ceny rekonstrukcie. So samotnym stavom objektu bezpochyby suvisi aj fakt, ¢i
ide o byt v novostavbe alebo byt v povodnej starSej zastavbe, porovnava Pojar. Novostavby
maji nesporne svoje vyhody ako je napriklad zéru¢nd doba, avSak je pravda, ze
V najzaujimavejsich lokalitach uz nie st dostupné stavebné pozemky a zastavba je tam preto
starSia. Preto podl'a jeho nazoru, ak chcete byt presne podl'a vasich predstav a ste ochotni starsi
byt sami rekonstruovat’, lepsie rieSenie neexistuje. Soural (2011) v svojej Studii dokonca uvadza
tabul’ku priemernych cien prazskych bytov podl'a ich veku, tabul’ka 1-6. Z dat je vidiet, Ze ceny
podl'a veku, maji okrem trojizbovych bytov, tvar obratenej u-krivky, kde maximum je
u novych, dokoncenych bytov, starych do jedného roka, u dvojizbovych dokonca do dvoch
rokov.

Tabul’ka 1-6: Priemerné ceny bytov podla ich veku.

Vek 1izba 2 izby 3 izby 4 a viac

Nedokoncené 2123250K¢  3215619KE  4794431K¢ 7 079 662 K¢
0-1rok 3440843 K¢ 3896881 KE 6142182 K¢ 9749 170 K¢
1 -2 roky 2855456 K¢  4377925KE 5358415 K¢ 7 522 787 K¢
2 aviac 2308775K¢ 3251089 KE 5720691 K¢ 7 210990 K¢

(i) Zdroj: http://reality.bydleni.cz/clanek/Nove-byty-v-Praze-bilance-roku-2011

Dal§im faktorom je poschodie daného bytu. Na prvy pohlad by sa to mohlo zdat
bezvyznamné no Mazacova uvadza, Ze poschodie moze znamenat’ aj stotisicové rozdiely.
Rovnaky byt v §tvrtom nadzemnom poschodi méze mat Uiplne inti cenu ako byt v prizemi, ¢i
poslednom poschodi. Podl'a Mazacovej l'udia spravidla nepreferuju prizemie z dovodu vicsej
hlu¢nosti vo verejnych priestoroch domu a taktiez sa snaZia vyvarovat’ poslednému poschodiu
Zz dovodu mozného netesnenia strechy, ¢i neprijemného zvuku tiahnuceho sa z vytahovej
Sachty. Ako d’alsi dolezity faktor, preco l'udia nevyhladavaju posledné poschodia, spomina
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obavu z moznej poruchy vytahu, ¢i kazdodenného zdolavania mnoho poschodi s nakupnymi
taSkami v rukach. Chaloupka (2008) uvadza, ze ¢im vyssie poschodie, tym vyssia jednotkova
cena nemusi byt’ pravidlom. Poukazuje nato, Ze existuju projekty, kde byty v prizemi, takzvané
seniorské byvanie, maju rovnaku, niekedy dokonca vysSiu cenu ako byty vo vysSich
poschodiach. Odovodiuje to ako dopytovany produkt. Potvrdzuje ale, Ze vo vacsine pripadov
rastie cena s vyskou podlazia a to predovsetkym vd’aka vyhl'adu a va¢sej svetlosti tychto bytov.
Zaroven potvrdzuje ivahu Mazacovej o negativnom vplyve posledného poschodia slovami:
»Jsou projekty, kde je nejvyssi podlazi cenové redukovano, protoze vyuzitelnost poslednich
podlazi je v podkrovnich nebo mezonetovych bytech omezena v disledku zeSikmeni stén nebo
kvili internimu schoditi.“ Svec (2012) uvadza aj percentualne ovplyvnenie ceny vzh'adom na
poschodie, v ktorom sa byt nachddza. Podl'a neho prizemie znizuje cenu o 10 %, zvysené
prizemie a posledné poschodie o 5 %. Ostatné podlazia naopak cenu zvysuju a to az o 25 %.
V nasej praci sa podrobnejSie zameriame na vplyv prizemia a samotného poschodia. Napriek
tomu, ze faktor posledného poschodia by bol zaujimavy na skiimanie, nase data tento idaj
neobsahuju.

Nasledujiicim rozhodujucim faktorom ceny bytu je forma jeho vlastnictva. Frana
uvadza, Ze byt v osobnom vlastnictve bude za vys$iu cenu ako identicky byt vo vlastnictve
druzstevnom. Podl'a neho je velkost’ cenového rozdielu ovplyvnena predovsetkym tym, ¢i je
splatend anuita a ¢i je prevod do osobného vlastnictva mozny. Ak su obe poziadavky splnené
je cena porovnatelnd s osobnym vlastnictvom. V opa¢nom pripade bude cena nizsia. Jednak
z doévodu komplikovanejSieho financovania v pripade ¢erpania hypote¢ného tveru, kedy musi
byt’ splnena podmienka prevedenia bytu do osobného vlastnictva najneskor do jedného roka,
no taktiez vd’aka absencii dane z prevodu nehnutelnosti, ktord sa pri druzstevnych bytoch
neplati. Rozdiel medzi druzstevnym a osobnym vlastnictvom moéze byt’ az 10%, uvadza v svojej
stadii Kotula (2011).

Material stavebnej konStrukcie je dalSim vyznamnym faktorom. Pojar pojednava
0 dvoch zékladnych materidloch, tehla alebo panel. Tvrdi, Ze jedinou zndmou vyhodou bytov
v panelovych domoch je ich cena a inak panel prinasa iba samé problémy. Podl'a jeho slov do
stien paneldku nezatl¢iete klinec a naro¢né je aj vitanie. Panelové bytové domy sa zacali stavat’
v 60. rokoch minulého storocia a ich Zivotnost’ bola dimenzovana na priblizne 40 rokov. Na
vacsine Ceskych sidliskach vSak stoja dodnes a preto tam Casto nenajdeme nic¢ iné. Tehlové
domy maju lepSiu zvukovu izolaciu, komfort vntitorného prostredia a na jednom poschodi sa
nachadza zvic¢sa menej bytov, nahovoriac v priemere 0 niz§om pocte podlazi. Tehlové domy
sa taktiez CastejSie vyskytuju v lukrativnych lokalitach. Dopyt po tychto bytoch je preto vyssi,
¢o zvysuje ich cenu. Svec uvadza rozdiel medzi panelovym a tehlovym domom az 20%
Vv prospech tehlovych .

Podl'a Chaloupky nesmieme zabudat ani na pritomnost’ doplnkov, ako su balkony,
terasy a pivnice. Do vyslednej ceny sa podl'a jeho slov najcastejSie zapocitavaju polovi¢nou
jednotkovou cenou plochy. U pivni¢nych priestorov je to vraj podobné, niekto zapocitava plnu
vymeru plochy, ini redukovant ¢ast’ o 30 — 50 %.
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1.3 Formulacia hypotéz

Hypotéza 1 — Poschodie

Ako prva vec, na ktorl sa v samotnej praci zameriame bude vplyv poschodia na cenu
bytu. Z predchadzajuceho usudzujeme, Ze prizemie bude vyrazne zniZzovat' cenu. Ostatné
poschodia okrem posledného by mali cenu pre zmenu zvySovat’. Tieto tvrdenia sa budeme
snazit’ overit’ na nadich datach. Napriek tomu, ze Cajan (2008) popisuje, Ze medzi podlazim
a cenou je priama umera, skisime do modelu zahrnut’ taktiez kvadraticky tvar tejto premennej,
ak porovname napriklad Sieste a dvanaste poschodie, predpokladame, Ze ochota byvat’ vyssie
sa bude od urcitého poschodia vyrovnavat’, dokonca postupne znizovat. Zaroven sa pozrieme
aj na jednotlivé rozdiely naprie¢ poschodiami, takZe do modelu zahrnieme premennu
poschodie, ako kategoridlnu premenna pre jednotlivé poschodia, nie iba pre prizemie.
S poschodim je tizko spity aj vyt'ah, preto overime vzajomnu interakciu poschodia s vyt'ahom.
Ocakavame, ze vytah nebude rozhodujuci v nizSich poschodiach, pretoze jedno az dve
poschodia je ochotny zdolat' skoro kazdy zdravy ¢lovek. Jeho vplyv predpokladdme od
druhého, az po piate poschodie. Pre vySsie poschodie uz vplyv naopak neocakdvame, pretoze

v tychto poschodiach je pritomnost’ vytahu dokonca nariadena zdkonom?*.

Hypotéza 2 — KonStrukcia a vlastnictvo

Druhou sledovanou vlastnostou bude cenovy rozdiel medzi osobnym a druzstevnym
vlastnictvom a taktiez medzi panelovou a tehlovou konstrukciou. Predpokladame, Ze tieto dva
faktory budu spolu vzajomne previazané, pretoze vacSina bytov v druzstevnom vlastnictve ma
panelovu konStrukciu. Pozrieme sa nato, aky vel'ky vplyv ma vlastnictvo a material konstrukcie
na kone¢nu cenu bytu a porovname to s publikovanymi hodnotami, 10 % navrch pre osobné
vlastnictvo, oproti vlastnictvu druzstevnému a —20 % pre panelov konstrukciu, oproti tej
tehlovej, ¢o spolu dava -30 % ceny pre druzstevné panelové byty.

Hypotéza 3 — Casovy vyvoj

V poradi tretou hlavnou hypotézou bude vplyv casového hladiska na cenu bytov.
Zameriame sa na to, ¢i finanéna kriza z rokov 2007 — 2011, ktora je podla niektorych
odbornikov najhorsia od &ias ,,Svetovej hospodarskej krizy>, mala dopad aj na ¢esky realitny
trh. Impulzom krizy bola prave kriza realitného trhu v USA, ktora zacala v roku 2007,
v dosledku poskytovania rizikovych hypoték skupine obyvatel'stva s niz§im Zivotnym
Standardom. Zamecnik (2013) v svojej §tadii ukazuje, Ze Cesky realitny trh sa spominane;j krize
takmer vyhol. ,,Nebyt niz§ich objemov predajov nehnutel'nosti, vyhol by sa jej Gplne*, dodava.
Podrla jeho udajov z eurostatu, stratili ¢eské nehnutel'nosti za posledné Styri roky iba 10 %

4 Predpis €. 491/2006 Sb., zdroj: SBIRKA ZAKONU roénik 2006, &astka 161, ze dne 13.11.2006

5 Svetova hospodarska kriza (1929 - 1933), ktora zacala krachom na americkej burze
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redlnej ceny. Ide vSak o celorepublikové meradlo, kde Zamecnik uvadza priklad, ze
v Libereckom kraji ceny bytov poklesli medzi rokmi 2008 a 2010 o 19 %, naproti tomu
v Jihogeském dokonca vzrastli o 2 %. Cesky Statisticky urad v oktébri 2013 zverejnil
nasledujtci vyvoj prazskych bytov.

Graf 1-7: Vyvoj cien prazskych bytov podl'a ¢eského Statistického tradu v rokoch 2005 az
2013.
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V praci sa zameriame nato, ako konkrétne je to s cenou bytov v Prahe medzi rokmi 2006
a 2013. Pozrieme sa, ¢i prazsky realitny trh zaznamenal pokles rovnako, ako ten Cesky a
pozrieme sa, ako sa popripade od toho celorepublikového 1isi. Predpokladame, ze nejaky pokles
medzi rokmi 2008 az 2010 bude, ale pravdepodobne iba v mensej miere. Od roku 2011 mozeme
taktieZ predpokladat’ slaby ndrast, preto sa budeme Casovy vyvoj snazit' zachytit’ kubickou
funkciou.
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2 Data a metodologia

2.1 Zdroj dat a ich spracovanie

Server

KIacové a zdsadné bolo ziskanie dat. Pévodnou myslienkou bolo nadviazat’ kontakt s
niektorou z realitnych kancelarii v Prahe a o konkrétne data ich poziadat’. Po osloveni niekol’ko
desiatok realitnych kancelérii a serverov, ktoré ponukaju nehnutelnosti z roznych realitnych
kancelarii, sme narazili na problém, ¢i uz neochoty akékol'vek data poskytnut’, popripade boli
tieto data blokované proti hromadnému odberu. Zacali sme preto hl'adat’ iny sposob. Dobrym
zdrojom sa nakoniec ukazal server Eurobydleni.cz, ktory ako jeden z mala pontikal dostatocné
mnozstvo vol'ne dostupnych dat. Tento server navyse v datach udava ¢asovy udaj o zverejneni
daného inzeratu, aj pred rokom 2013, ¢o sa javila ako dobra moznost’ pre zachytenie ¢asovych
trendov od roku 2007. Server pontika okolo 130 000 nehnutel'nosti, z viac ako 760 realitnych
kancelarii celej Ceskej republiky. Jeho $truktira je pomerne jednoducha. Na ivodnej strane si
Klient zvoli 0 ¢o ma zaujem, priCom vyber je pestry. Server ponuka domy, byty, pozemky,
rekreacné priestory, komercné objekty a dokonca i objekty v zahrani¢i. Kazda z hlavnych
kategorii poskytuje mnozstvo podkategoérii a vV neposlednom rade volbu predaja, ¢i prendjmu.
V druhom kroku sa zvoli prislusny kraj, okres alebo mesto Ceskej republiky. Pre konkrétne
ucely prace sme volili prazské byty na predaj. Nasledoval zoznam niekol’ko tisic bytov, kde sa

po otvoreni prislu§ného inzeratu nachadzali konkrétne tdaje o jednom byte.

Automatizacia zberu dat

Dalsou otazkou bolo uz konkrétne stiahnutie dat z internetu bez mechanického
kopirovania jednotlivych inzeratov, pri ktorom sa ¢lovek jednoducho pomyli a v realnom case
zvladne iba obmedzené mnoZzstvo dat. Preto sme sa rozhodli pre akusi ,,automatizaciu® starého
dobrého ,.kopirovat’ a vlozit*. Na pomoc sme si vzali odbornika v oblasti informatiky, Jozefa
Mendu. Situacia vyzerala nasledovne. Dany inzerat obsahoval niekol’ko technickych tdajov,
struény popis a par obrazkov, pricom vsetky inzeraty mali rovnak Struktiru. Server teda slizil,
ako akysi katalog realit, ku ktorému sme pristupovali pomocou programu Wget, ktory sluzi
prave na stahovanie internetovych stranok. Dostali sme teda velké mnoZstvo suborov,
v ktorych boli potrebné tdaje o kazdom inzerate vo forme textu. Jeden subor odpovedal
kompletnym informaciam z jedného inzeratu a vyzeral zhruba, ako ukazuje obrazok 2-1.

Obrazok 2-1: Ukazka vystupu stiahnutého inzeratu pomocou programu Wget do textového
stboru.

<li class="1li-img">Byt, <b>82</b> m2</1li><tr> <td class="detail-info-
tdbrd">VloZeno</td><td>09.10.2013</td></tr> <1li class="zahlavi">Z&kladni
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tdaje</li> <1i class="empty"></1li> <1i class="1i-img">Byt, <b>82</b>
m2</11i> <1i class="1li-img">3+kk</1i> <1i class="1li-img">na prodej</li>
<1li class="1i-img">0Osobni vlastnictvi</1li><1li class="1li-img">Velmi dobry
stav</1li></ul> <1i class="zahlavi">Technické udaje</1li>

<1li class="empty"></1li> <1i class="1li-img">Cihlova konstrukce</1li><1i
class="1i-img">7. poschodie</1i><1i class="1li-img">NP: 8, PP: Zzadné</li><li
class="1li-img">Zatizeno ndbytkem</1i><1i class="1li-img">Balkén</1i><11i
class="1li-img">Parkovani, Garaz</1li><1li class="1li-img">Pivnica</1li><1li
class="11-img">82 m2 <i> (obytnd)</i></1i></ul> <1i class="zahlavi">Adresa
nemovitosti</1li> <1i class="empty"></1li>

<1i class="1li-img">Praha <i> (obec)</i></1i><1i class="1li-img">Chodov
<i>(&ast obce)</i></1i><1i class="1li-img">Praha 11 <i>(MC)</i></1i><1i
class="1li-img">Praha <i> (okres)</i></li></ul>

Ciel'om bolo dostat’ pozadované informacie z jedného inzeratu do prislusného riadku tabul’ky
vyslednej databazy. Na spracovanie konkrétneho textu v jednotlivych inzeratoch sme pouzili
unixovy program Shell. Uprava prebehla pomocou funkcii na pracu s textom, ako je napriklad
vyhladavanie retazcov, vyhl'adavanie a vypis retazcov podla regularneho vyrazu a podobne.
Vysledkom je databaza o rozsahu 2442 pozorovani.

Meranie vzdialenosti do centra

Databéza je d’alej rozSirend o dve veliCiny, vzdialenost’ do centra mestskou hromadnou
dopravou v minttach a v kilometroch. Tieto merné udaje sme ziskali prostrednictvom aplikacie
od Google Maps API, konkrétne, Distance Matrix API. Je to aplikacia, ktora poskytuje maticu
cestovnych vzdialenosti a ¢asov z pociatku do pozadovanej destinacie. Vysledné hodnoty su
zalozené na doporucenej trase medzi Startovym a koncovym bodom, ako bolo vypocitané
pomocou Google Maps a pozostava zo stipcov obsahujicich ¢as a vzdialenost’ pre kazdy par.
Kazdy dotaz odoslany na Distance Matrix API je obmedzeny poc¢tom povolenych prvkov, ktoré
sa vypocitaji, ako mnozstvo pociatkov krat pocet koncovych destinécii. Limity st nasledovné:

e 100 prvkov na dotaz;
e 100 prvkov za 10 sekund,;
e 2500 prvkov na dobu 24 hodin.

Pre firemnych zakaznikov st limity podstatne vysSie. URL adresa odosielana na Distance
Matrix API je zaroven obmedzena na 2000 znakov.

Poziadavka ma nasledujicu Struktaru:

http://maps.googleapis.com/maps/api/distancematrix/vystupové parametre

Niektoré parametre su vyzadované, iné st volitelné a oddeluji sa navzdjom znakom
ampersandu (&).

Z povinnych parametrov je to:

e Pociatok — Jedna, alebo viac adries pociatoéného bodu oddelenych znakom (). Adresu
je mozné zadat’ aj pomocou suradnic zemepisnej Sirky a dizky.
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e Koncové body —Jedna, alebo viac adries poc¢iato¢ného bodu oddelenych znakom (]).
Adresu je mozné zadat’ aj pomocou stradnic zemepisnej §irky a dizky. Medzery musia
byt nahradené znakom (+).

e Senzor — Indikuje pouzitie senzora, ako je napriklad GPS, na urCenie polohy uzivatela.
Hodnota musi byt bud’ pravda alebo nepravda.

Z volite'nych parametrov je to:

e Méd — Specifikuje méd pouzitej dopravy pre vypocet trasy. Povolené hodnoty si:
o Auto — (Predvolené), indikuje trasu autom po cestnych komunikaciach
o Chodza — Indikuje cestu pre pesich po chodnikoch
o Bicykel — Indikuje trasu na bicykli po cyklotrasich. Momentalne je to vSak
dostupné iba v USA, ¢i niektorych kanadskych mestach.
o Mestska hromadna doprava — Indikuje trasu pomocou mestskej hromadnej
dopravy
e Jazyk — Jazyk, v ktorom sa vysledok objavi.
e Vyhnut sa — Indikuje obmedzenie, ktoré chcete do vypoctu zahrnut'. V sucasnosti st to
dve moZznosti:
o  Vyhnuat sa = Myto
o Vyhnut sa = Dial'nica
e Jednotky — Specifikuje systém jednotiek v pripade zobrazovania vzdialenosti ako text.

e Cas odchodu — Specifikuje pozadovany ¢as odchodu, ako poéet sekind od polnoci ,
1.1.1970 GMT.

Konkrétny priklad poziadavku, vid’ obrazok 2-2.
Obrazok 2-2: Priklad html poziadavku pre aplikaciu Distance Matrix API.

http://maps.googleapis.com/maps/api/distancematrix/xml?origins=Prague+Staro
mestske+tnamesti&destinations=Zeleny+pruh+Prahal|Zrzavého+Praha|Zvolenska+Pra
ha|Zvonkova+Praha&mode=public+transport&language=en-EN&sensor=false

Aplikacia pontka dva druhy vystupov, JSON alebo XML. Uvadzame priklad XML
vystupu, obrazok 2-3, s ktorym sme pracovali.

Obrazok 2-3: Priklad HTML vystupu z aplikacie Distance Matrix API.

<DistanceMatrixResponse>
<status>0OK</status>
<origin address>Staroméstské namésti, 110 00 Praha-Praha 1, Ceskd republika
</origin address>
<origin address>Zeleny pruh, Praha-Praha 4, Ceska republikaeattle
</origin address>
<destination address>Zrzavého, 163 00 Praha-Praha 17, Ceskd republika
</destination address>
<destination address>Zvolenska, 141 00 Praha-Praha 4, Ceskd republika
</destination address>
<destination address>
Zvonkova, 106 00 Praha-Praha 10, Cesk&d republika
</destination address>
<row>
<element>
<status>0OK</status>
<duration>
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<value>956</value>
<text>16 min</text>

</duration>

<distance>
<value>8329</value>
<text>8,3 km</text>

</distance>
</element>
<element>
<status>0OK</status>

<duration>
<value>1208</value>

<text>20 min</text>

</duration>
<distance>
<value>10594</value>
<text>10, 6 km</text>
</distance>
</element>

</row>
<row>

<element>

<status>OK</status>
<duration>
<value>1105</value>
<text>18 min</text>
</duration>
<distance>
<value>10963</value>
<text>11,0 km</text>
</distance>
</element>
<element>
<status>OK</status>
<duration>
<value>1238</value>
<text>21 min</text>
</duration>
<distance>
<value>14685</value>
<text>14,7 km</text>
</distance>
</element>

</row>
</DistanceMatrixResponse>

Vystup sme zobrazili a spracovali, ako tabul’ku v programe MS Excel, ukazuje to tabulka 2-4.

TabuPka 2-4: Priklad zobrazenia HTML vystupu Distance Matrix,v programe MS Excel.

Distance Matrix Response

Ciel Start Vzdialenost Cas Status
Zeleny pruh, Praha 4 Staromeéstské nameésti, Praha 1 8,3km 8329m 16 min 956 OK
Zrzavého, Praha 17 Staroméstské namésti, Praha 1 10,6 km 10594 m 20 min 1208s OK
Zvolenska,Praha 4 Staroméstské namésti, Praha 1 11,0km 10963 m 18 min 1105s OK
Zvonkova, Praha 10 Staroméstské namésti, Praha 1 14,7km 14685 m 21 min 1238s OK
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2.2 Premenné a ich charakteristiky

Vysledné databaza obsahuje 2442 pozorovani, jednu vysvetl'ovana a 28 vysvetl'ujucich
premennych. Z toho 9 ¢iselného typu a zvys$nych 19 premennych je kategorialneho typu.

Jedinou vysvetl'ovanou premennou je cena, ktorej jednotky su ¢eské koruny [K¢E]. Pre
jednoduchs$iu interpretaciu a prehladnejSie vysledky zavedieme taktiez logaritmus tejto
premennej, zavedieme znacenie |_cena. Vysledky tak mozeme interpretovat’ v relativnych
(percentualnych) zmenach. Z obrazku 2-5, ktory porovnava premennt cena jej logaritmus, je
zrejmé, ze zavedenie logaritmu tejto premennej je vhodné, pretoze logaritmovana premenna
obsahuje menej odl'ahlych pozorovani a histogram je viac podobny normélnemu rozdeleniu.

Graf 2-5: Popisné Statistiky (krabicovy graf a histogram) premennej cena, uvadzana v
miliénoch a logaritmus ceny, |_cena.

50 mil. . 184 o
40 mil. 171 i
@30 mil. o o
S 816‘
©20 mil. _l
omil %
0 144
2.5e-7
2.0e-7 8
> 2.6
£ 1.5e-7 =
S T .4
8 1.0e-7 ]
5.0e-8 2
0+ T T T T ) 0= T T T T
0 10 20 30 40 50 14 15 16 17 18
cena |_cena

Zdroj: vlastné vypodcty

Vysvetl'ujiice premenné:

Datum, premenna ¢iselného typu, obsahuje tidaj o zverejneni inzeratu. Obsahuje datumy
od 12.09.2006 az po 23.10.2013, je teda merand v dioch. K vypoctom pouZijeme jednoduchu
transformaciu, kde budeme merat’ vzdialenost, presnejSie pocet dni, od 1.1.2010 v oboch
smeroch. Premenné sa nazyva roky2010. Separaciou premennej ddtum na jednotlivé dni,

mesiace a roky vznikli este tri premenné, deri, mesiac, rok.

Plocha, premenna &iselného typu, ktora udava podet m? daného bytu. V drtivej vicsine
ide 0 plochu vratane prisluSenstva, ako je balkon, terasa, ¢i pivnica. Jednozna¢nost’ vak nie je
zarucend, vzhl'adom k pdvodu a spdsobu ziskania databazy. Ked’ze ide o spojiti premennu,
pozrieme sa aj na transformaciu danej premennej vo forme logaritmu, ktora ndm umozni
jednoduchsiu interpretaciu vo forme percentualnych zmien. Logaritmus premennej oznacime
I_plocha. Ako aj graf 2-6 ukazuje, premenna plocha bude asi nakoniec vhodnejsia vo forme

-14-



Data a metodologia

prave spominaného logaritmu, kedy obsahuje menej odl'ahlych pozorovani a histogram sa viac
podoba normalnemu rozdeleniu.

Graf 2-6: Popisné Statistiky (krabicovy graf a histogram) premennej plocha a jej logaritmu.
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Zdroj: vlastné vypocty

Dispozicia je premennou kategorialneho typu, ktora charakterizuje jednotlivé dispozicie
bytu. Obsahuje 14 unikatnych hodnoét od ,,Garsoniéra®, ,,1+kk*, ,,1+1%, ,2+kk*, ,2+1, ... az
po ,,atypicky byt a ,,ptidni byt*, podrobnejsie to popisuje graf 2-7.

Graf 2-7: Kolacovy graf jednotlivych kategorii premenne;j dispozicia.

Garsonie
6+kk a vi

I 1+ N 1+kk . 0+ [ 2+kk

e 3+l I 3-+kk [ 4+ 4+kk

B 5+1 [ 5+kk I 6-+kk a viac I Garsonier3
Pudni byt atypicky byt

Zdroj: vlastné vypocty

S dispoziciou suvisi bezprostredne premenna miestnosti, ktora je od nej odvodena a
zachycuje pocet miestnosti bytu. M6Zeme ju chapat’ ako kategorialnu premenna s hodnotami 1
az 6 ale taktiez ako spojiti premennu prirodzenych ¢isel. Druhou je premenna KK, ktora
determinuje, ¢i je kuchyna od¢lenend, ako kuchynsky kut, alebo je sicast'ou inej miestnosti.
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Ide o takzvanu nula jednotkovl, dummy, premenni. Percentudlne zastipenie jednotlivych
kategorii, teda pocet izieb, zachycuje graf 2-8 (vl'avo) a kuchynskych katov graf 2-8 (vpravo).

Graf 2-8: Kolacovy graf percentualne zastupenia jednotlivych kategorii premennej miestnosti
(vlavo) a kolacovy graf percentualneho zastipenia kategorii premennej KK (vpravo).
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Zdroj: vlastné vypocty

Vilastnictvo je dummy premenna pre osobné alebo druZstevné vlastnictvo
V percentudlnom zastupeni 84,45 % pre osobné a 15,55 % pre druzstevné vlastnictvo.

Dummy premenné doplnkov, balkon, terasa, pivnica, vypovedaju o skuto¢nosti, tak ako
sdm nazov napovedd, ¢i ma alebo nemd prislusny byt balkon, terasu a pivnicu. Percentudlne
zastupenia st 33,33 % pre balkon, 19,46 % pre terasu a 64,94 % pre byty, ktoré¢ maju pivnicu.

Premenné rekonstrukcia a novy, maju opat’ hodnoty 0 alebo 1 a uréuja, ¢i v danom byte
prebehla rekonstrukcia alebo pripadne ide 0 novostavbu. V subore sa nachadza 17,44 % novych
bytov, 57,08 % bytov po rekonstrukcii a 25,48 % bytov v povodnom stave, kde st vSak
zapocitané aj byty, ktoré tento udaj nemali Vv inzerate explicitne udany, ¢i ide novostavbu,
rekonstruovany alebo byt v povodnom stave. Tento idaj preto moze byt mierne nepresny.
Vzhladom k tomu, Zze disponujem dostatoénym mnozstvom dat predpokladame, ze to nijak
zésadne vysledky analyzy neovplyvni.

Poschodie, je premenna, ktora hovori o poschodi prislusného bytu. Mézeme ju chapat’
ako kategorialnu ale aj ako Ciselnu premennt. Z nej sme separovali premennt prizemie, ktora
nadobuda hodnotu 1, ak sa byt nachadza v prizemi, 0 v opacnom pripade. Stubor zaroven
neobsahuje byty, ktoré by sa nachadzali v podzemnych podlaziach. Popisné Statistiky
premennej poschodie, vid’ graf 2-9.
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Graf 2-9: Popisné statistiky (krabicovy graf a histogram) premennej poschodie.
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Zdroj: vlastné vypocty

Vytah je nula jednotkova premennd, ktora nadobuda hodnotu 1 ak sa v objekte nachadza
vytah a hodnotu 0, ak nie. V subore ma 58,84 % bytov vytah.

Tehla je kategorialna premenna Styroch kategorii, tehla, panel, skelet a mix. Percentualne
zastupenie jednotlivych kategorii, vid’ graf 2-10.

Graf 2-10: Kolacovy graf roznych kategoérii stavebnej konstrukcie premenne;j tehla.
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Zdroj: vlastné vypocty

Castobce je kategoridlna premenna pre jednotlivé mestské Casti Prahy. Obsahuje 16
jedinecnych hodnot a ich pomerné zastipenie mozeme vidiet’ na grafe 2-11.
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Graf 2-11: Kolacovy graf unikatnych kategérii prazskych obvodov premennej castobce.
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Premenné cas_min, vzdial_km, st ¢iselné premenné, ktoré vhodne zastupuju kategorialnu
premennu castobce. Prva premennd je ¢asovy udaj v minutach, ako dlho trva cesta z daného
bytu na Staromestské namestie v centre Prahy mestskou hromadnou dopravou. Druhd je
premennd, udavand trasu mestskou hromadnou dopravou z danej nehnutelnosti na
Staromestské namestie, merantt v kilometroch. Tieto dve premenné budi spolu silne
previazané, preto uvadzame charakteristiky iba jednej z nich, ¢as_min na grafe 2-12, pre druhu

premennu to bude zna¢ne podobné.

Graf 2-12: Popisné $tatistiky (krabicovy graf a histogram) premennej ¢as_min.
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Zdroj: vlastné vypocty

Premenné tram, bus, metro, potraviny, nemocnica, Skola, skélka, zelen, st bindrne
dummy premenné, ktoré vypovedaju o okoli danej nehnutel'nosti. Ako nazov sam napoveda,
ukazuju, ¢i sa v danej lokalite do 10 minut chddze nachddza zastavka metra, autobusu,
elektricky, nejaky supermarket s potravinami, nemocnica, skola, Skolka a nejaka zelen ¢i uz vo
forme parku alebo lesa. U tychto premennych v§ak mame vel’ky pocet chybajucich pozorovani,
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niekde az takmer 50 %, preto budeme s ich zaradzovanim do modelu trochu opatrnejsi. Sthrnné

Statistiky jednotlivych premennych obsahuje tabul’ka 2-13, ktora je zaroven rozsirena o stipec

+/-, ktory indikuje nas$ predpoklad o znamienku jednotlivych premennych, teda ¢i dana

premenna bude cenu zvySovat’ alebo znizovat.

Tabul’ka 2-13: Suhrnné Statistiky jednotlivych premennych a ich ocakavané znamienka.

PREMENNA MIN MAX PRIEMER MEDIAN ROZPTYL ROZSAH POZOROVAN|  +/-
CENA 1100000 49000000 4398446 2990000 14700000 47900000 2441

DATUM 17056 19654 19419.97 19639 218563.7 2598 2441 -
DEN 1 31 16.58 18 48.43 30 2441

MESIAC 1 12 8.67 10 5.77 11 2441

ROK 2006 2013 2012.49 2013 1.42 7 2441 -
PLOCHA 17 462 79.50 70 2060.41 445 2441 +
BALKON 0 1 0.33 0 0.22 1 2441 +
TERASA 0 1 0.19 0 0.16 1 2441 +
POSCHODIE 0 18 3.33 3 5.56 18 1764 +
VYTAH 0 1 0.59 1 0.24 1 2439 +
PIVNICA 0 1 0.65 1 0.23 1 2436 +
MIESTNOSTI 1 9 3.02 3 1.72 8 2387 -
DISPOZICIA 1 21 6.59 6 14.45 20 2441 -
KK 0 1 0.60 1 0.24 1 2438 +
VLASTNICTVO 1 2 1.84 2 0.13 1 1919 -
TEHLA 1 4 1.56 1 0.87 3 1211 +
REKONSTRUKCIA 1 2 1.57 2 0.25 1 1215 +
NOVY 1 2 1.83 2 0.14 1 1212 +
CASTOBCE 1 17 10.77 12 19.85 16 1212

TRAM 1 2 1.39 1 0.24 1 1213 +
METRO 1 2 1.50 1 0.26 1 1213 +
POTRAVINY 1 2 1.27 1 0.20 1 1213 +
BUS 1 2 1.07 1 0.06 1 1213 +
NEMOCNICA 1 2 1.91 2 0.08 1 2227 +
SKOLA 1 2 1.42 1 0.24 1 2227 +
SKOLKA 1 2 1.43 1 0.24 1 2441 +
ZELEN 1 2 1.20 1 0.16 1 1764 +
CAS_MIN 0 36.27 16.28 15.58 33.84 36.27 2439 -
VZDIAL_KM 0 31.62 8.83 7.91 21.15 31.62 2436 -

Zdroj: vlastné vypocty

2.3 Pouzité metody

Kritéria hodnotenia modelu

Pre spravne zostavenie regresného modelu potrebujem mat’ stanovent metodiku

rozhodovanie, ktorou rozhodneme, ktory zo zostavenych modelov je lepsi. Zvolili sme
metodiku  podla
Z ekonomického hl'adiska porovname vysledky s ekonomickou teoriu, ¢i znamienka a hodnoty

troch hladisk:

ekonomického,

ekonometrického a

Statistického.

koeficientov odpovedaji predpokladanym hodnotam. Zo Statistického hl'adiska sa pozerame na
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Statistick(i vyznamnost’ jednotlivych premennych, na zaklade p-hodnot t-testov®. Vyznamnost
modelu ako celku budeme urCovat' na zéklade prisluSnej p-hodnoty F-testu’. Koeficient
determinacie R? a upraveny koeficient determinicie R®> , udava, aky podiel rozptylu
V pozorovani zavislej premennej sa podarilo regresiou vysvetlit. VacSie hodnoty teda
znamenaju vacsiu zhodu dat s modelom a teda vécsiu uspesnost modelu. Ekonometrickou
verifikaciou modelu je overenie vSetkych Gauss-Markovovych predpokladov metody
najmensich $tvorcov (OLS®), a predovietkym, ¢ v modeli pripastame multikolinearitu
a heteroskedasticitu. Multikolinearitu overime prislusnymi korelatnymi koeficientami
a v pripade multikolinearity dvoch premennych jednu z modelu vyli¢ime alebo budeme
uvazovat’ o vhodnej transformacii. Ked’ze korelacny koeficient funguje iba pre zistovanie
vzajomnej kolinearity dvoch premennych, pozrieme sa taktiez na prislusné hodnoty VIF
faktorov, z anglického variance inflation factor. VIF faktor pre prislusny koeficient fg; je
definovany ako:

VIF, =1/(1-R?), (2.1)

2 . . . ’ . 2 - v 7 4 9 .
kde R; je koeficient determinacie R® z regresie x; ku vSetkym ostatnym vysvetl'ujicim

premennym, vratane konstanty. Pre detekciu vyznamnej hladiny kolinearity sa obecne pouziva
pravidlo VIF; >10. Podrobnejsie napriklad Kutner (2004).

Heteroskedasticitu otestujeme Whiteovym a Breusch-Paganovym testom. Pritomnost
heteroskedasticity samozrejme oCakavame, ked’ze pracujeme s prierezovymi datami tohto typu.
Preto okrem klasickej metody najmensich $tvorcov pouZijeme aj robustné Standardné chyby.

Robustné Standardné chyby

Uvazujeme linedrny regresny model:

Y =By + BX A PoXy vt B X FU 22

Heteroskedasticita je poruSenie jedného z Gauss-Markovovych predpokladov,
var(u|x,X,,...,X ) =oc". Jej pritomnost’ vak v modeli nespdsobuje porusenie nestrannosti
alebo konzistentnosti odhadov A,, B, 5,.-.., B, a taktiez nema vplyv na interpreticiu R*> a R’
. Odhady rozptylov, Var(;), vak uz nestranné neostéavaju. Preto ked’ze Standardné chyby
OLS st zalozené na tychto rozptyloch, nie st vhodné pre kons$trukciu intervalov spolahlivosti
a t-statistik. Za pritomnosti heteroskedasticity uz obvyklé t Statistiky nemajii t rozdelenia
a problém sa nevyriesi zvacSenim rozsahu vyberu. Podobne uz ani F Statistiky nemaju F

8V pripade, Ze je prislusna p-hodnota t-testu daného koeficientu mensia, ako zvolena hladina vyznamnosti,
je koeficient Statisticky vyznamny.

TV pripade, Ze je prislusna p-hodnota F-testu mensia, ako zvolena hladina vyznamnosti, na ktorej testujeme
nulovu hypotézu o celkovej vyznamnosti modelu, zamietame tuto hypotézu a model je teda ako celok statisticky
vyznamny.

8 OLS — z anglického ordinary least square method
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rozdelenia a LM Statistiky uz nemaja asymptotické y> rozdelenie. Inak povedané, Statistiky,
ktoré sa bezne pouzivaju na testovanie hypotéz pri splneni Gauss-Markovovych predpokladov,
nie su platné v pritomnosti heteroskedasticity. Najprv sa pozrieme nato, ako mdzeme
odhadovat’ rozptyl, Var(f;), aj za pritomnosti heteroskedasticity. Uvazujme model s jednou
nezavislou premennou a indexom i:

Yi =B+ X+ (2.3)

Predpokladame, ze vSetky Gauss-Markovove predpoklady okrem  predpokladu
homoskedasticity nahodnej zlozky st splnené. Potom

Var(u, | x)=0o?, (2.4)

kde index i pri o ukazuje, Ze rozptyl ndhodnej zlozky zavisi na hodnote X, . OLS estimator
tak m6zeme napisat’, ako:

Zn:(xi - Xy,
ﬂl = ﬂl +i:nl—' (2-5)
Z(Xi _Y)z

i=1
Z Gauss-Markovovych predpokladov (okrem homoskedasticity) sa d& ukazat, napriklad
Wooldridge (2009), Ze plati:

Zn:(xi -X)’oy?

var(f)==—ggr— (2.6)

kde SST, =>"(x —X)? je celkovy sticet §tvorcov X.V pripade, ze o7 = o pre vietky i =1...n
i=1

, sa rovnica (2.6) upravi na $tandardny tvar &°/SST,, ktory poznime z klasickej metody
najmensich Stvorcov. Vztah zaroven ukazuje, Ze v pripade heteroskedasticity je tomu inak.
Pokial’ je Standardna chyba g, priamo zavisla na odhade Var(/,), potrebujem najst’ sposob,
ako odhadnit’ rovnicu (2.6), za pritomnosti heteroskedasticity. White (1980) ukazuje
nasledujuce. NechU, si OLS rezidua z regresie y na X. Potom vhodny odhad pre Var(f,),

Vv pripade akejkol'vek formy heteroskedasticity (vratane homoskedasticity), je:

> (%~ %)

Var(ﬂl) ==

ssT? @7)

ktory sa jednoducho vypocita z dat po OLS regresii. Cahko sa da ukazat’, Zze po vynasobeni
rovnice (2.7) velkostou rozsahu n, konverguje vyraz v pravdepodobnosti k

E[(x —1)°u?]/(c?)", &0 je pravdepodobnost limity n krat (2.6) a to je presne to, &o

potrebujeme k zostavenie intervalov spolahlivosti a t Statistik. Zakon vel'kych Cisel a centralna
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limitnd veta hraju dolezita tlohu v budovani tychto konvergencii. DetailnejSie o tom pojednava
aj Wooldridge (2002, Kapitola 4). Obdobne to plati aj pre obecny regresny model

Y =B+ BX + BXy +..t S X +UL (2.8)

Ukaze sa, ze vhodny odhad pre Var(g;) je

n

£ 2n2
25’0,
Var(5;) ZhlSW’ (2.9)
j

kde f; je i-t¢ reziduum z regrese X; na vSetky ostatné vysvetlujuce premenné a SSR; je suma

Stvorcov rezidui z tejto regresie. Odmocnina z (2.9) sa nazyva robustné Standardné chyby pre
p-

Vztah pre robustné Standardné chyby uz mame, preto mézeme jednoducho skonstruovat aj
robustnu t Statistiku. Pripomenme, ako vyzerd obecnd forma t Statistiky.

_odhad — hypotetizovana _ hodnota
Standardna _chyba

t (2.10)

Jediny rozdiel medzi robustnou a klasickou t $tatistikou je, akym sposobom sa odhaduje
Standardna chyba. Podobne m6zeme skonsStruovat’ aj robustna F a LM Statistiku.

Pre ilustrovanie vypoctu LM Statistiky uvazujme model

y:ﬂo+ﬁ1X1+132X2+ﬂ3X3+:B4X4+/85X5+u1 (2-11)

a predpokladajme, Ze chceme testovat’ H_ : 5, =0, £ =0. Pre klasickli LM Statistiku najprv
odhadneme obmedzeny model, teda model bez X, a X;. Ziskame tak rezidud, U. Nasledne
prevedieme regresiu 0 na vietky vysvetlujice premennéa LM =n-R? kde R?je klasické R?
z tejto regresie. Pre verziu robustni voci heteroskedasticite vyzaduje viac prace. Potrebujeme
rezidud, nezvime ich [, z regresie x, na X, X,, X; a rezidua, nazvime ich f,, z regresie X; na

X,, X,, X;. Poslednym krokom je regresia 1 na 0, f,U0 bez konstanty. Robustna LM Statistika je
potom n—SSR, kde SSR, je klasicky sucet $tvorcov rezidui z poslednej regresie. Podrobnejsiu
diskusiu o robustnej LM Statistike mdzeme najst’ u Davidsona a MacKinnona (1993).
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3 Vysledky a diskusia

3.1 Zostavenie modelu

Pri zostavovani modelu budeme vychadzat’ z tabul’ky 2.13. Z ivodnej diskusie je zrejmé,
ze do modelu je vhodné zahrnit’ vSetky spominané ukazovatele, ako je napriklad lokalita,
poschodia, material stavebnej konstrukcie a podobne. Pri volbe konkrétnych premennych
tychto ukazovatel'ov v§ak musime byt’ opatrnejsi, pretoze niektoré premenné budi spolu silno
previazané. Napriklad premenné dispozicia a miestnosti, uz kvoli samotnému faktu, Ze
premenna miestnosti vznikla priamo z premennej dispozicia. Taktiez premenné castobce,
vzdial_km a c¢as_min, ktoré vypovedaji o veI'mi podobnej skuto¢nosti, ako d’aleko sa dany byt
nachadza od centra. Preto vzdy vyberieme iba jednu z nich, aby sme zamedzili vzniku
multikolinearity, ktora modelu obecne neprospieva, pretoze t-testy odhadovanych parametrov
sa stavaju Statisticky nevyznamné, vektor odhadnutych parametrov sa stava silne nachylny na
malé zmeny pozorovanych hodnét a taktiez komplikuje rozumnt interpretaciu separované¢ho
vplyvu jednotlivych koeficientov.

Pre vSetky odhadované modely pouzivame vysvetlovanu premennt logaritmus ceny, teda
|_cena. Uvadzame 5 vyslednych modelov (A) — (E), v tabul’ke 3-1. Modely obsahuju va¢sinu
premennych rovnakych, konkrétne Ciselné premenné roky2010, poschodie a kategorialne
premenné dispozicia, viastnictvo, tehla, rekonstrukcia, novy, metro, balkén, terasa, pivnica,
vytah, tram, bus, nemocnica, skola, skélka, zelern. Rozdelime ich do dvoch skupin.

Prva skupina modelov, modely (A) — (B), obsahuje kategorialne premenné castobce
adispozicia. Tieto dva modely uvadzame z dovodu nazornosti interpretacie cenovych rozdielov
prazskych mestskych ¢asti, oproti Prahe 1. Druhym dévodom je vys§i R?, je to vSak zapri¢inené
tym, Ze tieto premenné majui vel'ké mnozstvo kategorii, tym padom tieto modely obsahuju o to
viac premennych. Jediny rozdielom medzi modelom (A) a (B) je v premennej plocha. Model
(A) obsahuje povodni premennt plocha a model (B) logaritmicku transformaciu tejto
premennej, teda premennt |_plocha.

Druha skupina modelov, teda modely (C) — (D) uz premenné castobce a dispozicia
neobsahuju. Nahradili sme ich ¢iselnymi premennymi. Premennt dispozicia, premennou
miestnosti, pre modely (C), (D), (E) a premennt castobce, premennou vzdial_km, pre model
(C) a premennou cas_min, pre modely (D) a (E). Taktiez obsahuju premennu |_plocha,
namiesto premennej plocha. Posledny rozdiel je v modeli (E), oproti ostatnym modelom, ktory
ako jediny obsahuje kategorialnu premennti KK, ktora spolu s premennou miestnosti lepsie
vysvetl'uje dispozi¢né rieSenie daného bytu a kuchyne.

Suhrnné odhadnuté koeficienty popisanych modelov najdeme v tabul’ke 3-1, z ktorej sme
vynechali ¢iselné hodnoty premennych castobce a miestnosti, ktoré obsahuji vel’ké mnozstvo
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kategorii, ¢im sa tabul’ka stavala mierne neprehl'adna a separovana interpretacia koeficientov
kategorii tychto premennych stracala vyznam.

Tabul’ka 3-1: Odhadnuté parametre modelov (A)-(E) z OLS regresie, vysvetl'ujuce |_cenu
(A) (B) (€ (D) (E)

L_CENA L_CENA) L_CENA L_CENA L_CENA
PLOCHA 0.00834*** - - - -
(9.85)
L_PLOCHA - 0.902*** 0.939*** 0.932%*** 0.909***
(19.03) (22.49) (22.37) (18.51)
CastoBce v v - - -
VZDIAL_KM - - -0.0328*** - -
(-11.08)
CAs_MIN - - - -0.0270*** -0.0271**x*
(-11.38) (-11.45)
KK - - - - 0.0297
(1.03)
DispozicIA v v - - -
MIESTNOSTI - - -0.0347%* -0.0328* -0.0199
(-2.30) (-2.16) (-0.98)
POSCHODIE -0.000756 0.000353 -0.00127 -0.000718 -0.00104
(-0.19) (0.10) (-0.35) (-0.20) (-0.30)
OV VLASTNiCTVO 0.179*** 0.166*** 0.197%*** 0.190%*** 0.187***
(8.84) (8.30) (9.15) (8.74) (8.57)
TEHLA:
Mix -0.126 -0.119** -0.343%*** -0.344%*** -0.353***
(-1.52) (-2.76) (-5.63) (-5.98) (-6.06)
PANEL -0.0840*** -0.0866*** -0.0621** -0.0649** -0.0636**
(-3.70) (-3.98) (-2.72) (-2.86) (-2.79)
SKELET -0.0456 -0.0515 0.0287 0.0316 0.0340
(-0.55) (-0.69) (0.29) (0.33) (0.36)
REKONSTRUKCIA 0.0544* 0.0597** 0.0553** 0.0615** 0.0604**
(2.57) (3.05) (2.65) (2.97) (2.89)
Novy 0.113*** 0.0801** 0.0597* 0.0631* 0.0638*
(3.82) (2.85) (2.03) (2.17) (2.21)
METRO 0.0916*** 0.0905*** 0.0671*** 0.0691*** 0.0686***
(4.37) (4.43) (3.57) (3.71) (3.68)
BALKON 0.0919*** 0.0771*** 0.0617** 0.0626*** 0.0638***
(4.57) (4.11) (3.26) (3.33) (3.38)
TERASA 0.192*** 0.165*** 0.151*** 0.150*** 0.147***
(6.11) (5.62) (5.61) (5.51) (5.40)
PivNICA -0.0447%* -0.0432* -0.0399 -0.0341 -0.0328
(-2.10) (-2.14) (-1.93) (-1.65) (-1.58)
VYTAH -0.0178 -0.00189 -0.0197 -0.0148 -0.0144
(-0.86) (-0.09) (-0.90) (-0.68) (-0.67)
TRAM 0.109*** 0.112%*** 0.0617** 0.0521* 0.0540*
(4.28) (4.75) (2.84) (2.40) (2.48)
Bus 0.00626 0.0179 0.00959 0.0169 0.0186
(0.19) (0.55) (0.24) (0.42) (0.46)
NEMOCNICA 0.0498 0.0535 0.0518 0.0658* 0.0654*
(1.56) (1.75) (1.51) (2.00) (1.98)
SkoLa 0.00477 0.000850 0.0389 0.0421 0.0435
(0.20) (0.04) (1.65) (1.78) (1.84)
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SKOLKA 0.00803 0.0289 0.0262 0.0475 0.0463
(0.31) (1.14) (1.00) (1.81) (1.76)

ZELEN 0.0730%* 0.0795%** 0.103%** 0.0858*** 0.0848***
(3.07) (3.42) (4.63) (3.81) (3.77)

ROKY2010 -0.0282%** -0.0304%** -0.0315%** -0.0321%** -0.0316%**
(-4.62) (-5.16) (-5.05) (-5.10) (-4.98)

_CONS 15.03%** 12.00%** 11.60%** 11.79%** 11.83%%*

(155.72) (58.14) (73.23) (72.14) (69.59)
N 824 824 813 813 813
R? 0.8300 0.8458 0.8178 0.8186 0.8189

Poznamky: (i) Tabulka ukazuje odhadnuté parametre modelov (A) — (E) vysvetlujucich /_cenu , za pomoci OLS regresie
a robustnych $tandardnych chyb. (i) Z tabulky si vynechané koeficienty kategorialnych premennych dispozicia a ¢astobce,
pretoZe obsahuju vela kategorii, ¢im sa stava tabulka neprehladna. Znakom V' je naznadené, v ktorych modeloch sa
nachadzaju. (iii) V zatvorkach su uvedené t-statistiky. (iv) * p<0.05, ** p<0.01, *** p<0.001. (v) Zdroj: Vlastné vypocty.

Multikoliearita sa v predchadzajacich modeloch podl'a VIF statistik a korela¢nej matice, ktorti
uvadzame v prilohe, nepreukazala. Heteroskedasticita vSak ano, preto su vysledky, ktoré
uvadzame, poéitané pomocou robustnych standardnych chyb. Z hladiska velkosti R® si
modely (A) a (B) lepsie oproti ostatnym na druht stranu vSak obsahuju kategorialne premenné
dispozicia a castobce, ktoré maju vel'a kategérii a tym cely model straca na déveryhodnosti,
preto preferujeme modely (C), (D) a (E). Pri tychto modeloch budeme mat’ dostatok dat aj na
testovanie hypotéz, popripade zavadzanie novych premennych. VSetky nasledujuce vypocty,
modely a testy hypotéz budu preto pramenit’ z modelov (C) — (E).

Najdiskutovanejsi faktor ovplyviiujuci cenu bytu, polohu sme odhadli dvoma spdsobmi.
Prvy, pomocou kategorialnej premennej castobce, zachycuje tabulka 3-2, ktord porovnava
jednotlivé prazské obvody s Prahou 1.
Tabul’ka 3-2: Percentualne cenové rozdiely mestskej Casti Praha 1 oproti ostatnym mestskym
Castiam z modelov (A) a (B).

(A) (B)
Cast obce Rozdiel oproti Praha 1 Rozdiel oproti Praha 1

Praha 2 -29.5% -25.6%
Praha 3 -48.9% -48.2%
Praha 4 -65.6% -63.3%
Praha 5 -57.2% -54.1%
Praha 6 -46.0% -42.5%
Praha 7 -55.4% -52.1%
Praha 8 -57.2% -50.1%
Praha 9 -75.8% -69.7%
Praha 10 -62.6% -57.7%
Praha 11 -74.2% -67.3%
Praha 12 -68.5% -65.9%
Praha 13 -71.5% -67.5%
Praha 14 -82.8% -77.3%
Praha 15 -64.3% -51.6%

Zdroj: vlastné vypocty

Druhy spésobom pomocou premennych, ktoré merajii vzdialenost’ od bytu na Staromestské
namestie, vzdial_km a cas_min. Data ukazujt, ze s kazdou mintitou naviac stravenou v mestskej
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hromadnej doprave pri ceste do centra a ostatnych parametroch rovnakych, klesa cena bytu
Vv priemere 0 2,7 %.

V modeloch (C), (D) a (E) je zaujimavé sledovat’ jednotkovu elasticitu plochy. Ak sa pozrieme
na bodové odhady tejto premennej v modeloch, prichddzame k hodnotdm A .. =0.9.

Zaujima nas teda, ¢i sa cena bytu zvySuje priamo umerne s narastom plochy. Pozrieme sa preto

na jednoducht hypotézu:

HO :IBI_plocha :1
Hl :ﬂl_plocha '_'tl

Budeme testovat’ na hladine vyznamnosti & =5%, obojstrannym t-testom. Podl'a vyslednej p-

3.1)

hodnoty rovnej 0.065 sa nam hypotézu nepodarilo zamietnut na stanovenej hladine
vyznamnosti 5 %, preto priptistame, Ze cena rastie priamo imerne s plochou bytu. Ak sa teda
zvysi 0 1 % plocha bytu, v priemere sa zvysi cena tohto bytu priblizne taktiez o 1 %, pri
zachovani ostatnych premennych konstantnych. Na hladine vyznamnosti 10 % by sme vSak uz
nulovu hypotézu zamietli a koeficient naznacuje, Ze zvysenie ceny bude iba okolo 0.9 %.

Druhou zaujimavost'ou, ktorti otestujeme, je vplyv rekonstrukcie, ¢i novostavby na konecnu
=0.06 a g, =0.06. Z odhadnutych

cenu. Bodové odhady tychto parametrov su [ vy

rekonstrukcia
koeficientov sa zda, Ze medzi rekonstruovanym a novym bytom by vlastne nemusel byt’ ziaden
podstatny rozdiel. Otestujeme teda hypotézu:

HO ﬂ rekonstrukcia ﬂ novy
Hl ﬁ rekonstrukcia # ﬂ novy

Testovat’ budeme opit’ na hladine vyznamnosti & =5%, obojstrannym t-testom. Prislusna p-
hodnota pre vSetky tri modely (C), (D) a (E) okolo 0.9 vSak tato hypotézu nezamieta.
Pripustame teda, ze novostavba a rekonstrukcia zvySuju cenu priblizne rovnako a to o 6%.

3.2)

Zaujimavy je taktieZ rozdiel medzi balkonom a terasou, kde balkon zvySuje cenu priemerne o 6
az 9 % a peniazny prinos terasy sa Splha o viac ako dvojnasobok, na 14 az 19 %, ¢o moze
stvisiet prave s plochou tychto doplnkov, kde prave terasy maju spravidla vacsiu rozlohu. Tato
hypotéza by bola zaujimava pre d’al$i vyskum, pretoZe nasSe dita nam to overit’ nedovoluju.
Dalsia vec, ktora stoji za pov§imnutie je vplyv pivnice na cenu bytu. Tento faktor cenu bytu
znizuje o viac ako 3 %. Povodne sme si mysleli, Ze tento faktor bude cenu zvySovat, no ukazuje
to na skutocnost’, Ze plocha pivnice bude pravdepodobne zapocitana do celkovych rozmerov
bytu, ¢o v konecnom doésledku obytnu plochu a tym aj cenu bytu zniZuje, pretoze meter
Stvorcovy bytového priestoru bude zrejme drahsi, ako meter Stvorcovy pivnice. Zaroven
pritomnost’ vytahu cenu bytu znizuje, ¢o naznacuje, ze l'udia povazuju vytah za negativny
faktor. MozZe to byt spdsobené hlu¢nostou vytahu alebo obecnou neochotou byvat vo
viacposchodovych domoch, v ktorych je vytah samozrejmostou. Prave vplyvom poschodia
a vytahu sa budeme podrobnejsie zaoberat’ v kapitole 3.2. Data taktiez poukazuji na fakt, ze
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ludia momentalne preferuju radsej menej izieb ale vacsich, ako izieb viac ale malych, na
rovnakej ploche. To méZzeme vidiet' zo zaporného znamienka premennej miestnosti. Faktory
popisujuce lokalitu ako pritomnost’ Skoly, Skolky, metra, autobusu, elektricky, potravin,
nemocnice a zelene zvySuji cenu v priemere od jedného do desiatich percent.
Z ekonometrického hl'adiska by bolo taktiez zaujimavé skiimat’ napriklad cenu v zavislosti na
priechodnych izbach, pritomnosti r6znych nik a streSnych okien a podobne. Nase data vSak nie
su natol'’ko podrobné a dostatoc¢ne, aby sme sa mohli tymito otdzkami zaoberat'.

3.2 Hypotéza 1 — Poschodie

Z dat tabulky 3.1 vidime, ze s kazdym vySSim poschodim sa cena znizuje priblizne
0 0.1%, ¢o nepotvrdzuje ziadnu z predpokladanych hypotéz. Preto sa na vplyv poschodia
pozrieme trochu podrobnejsie. Predpokladame, ze poschodie by mohlo mat’ kvadraticky tvar,
preto pre zjednodusenie najprv uvazujme zakladny model, v ktorom bude ako vysvetlujlica
premenna iba poschodie a jej druha mocnina. Tento model uvadzame z dévodu nazornosti,
kedy je funkény vzt'ah premennej poschodie najviac viditeIny.

| _cena= g, + B, patro+ f3, patro +u (3.3)

Rovnica odhadnutych parametrov potom vyzera nasledovne, kde standardné chyby st uvedené
v zéatvorkach:

| _cena=14.90+0.10 patro—0.01patro® (3.4)
(0.05) (0.03) (0.004)
Graf vyrovnanych hodnoét z (3.4) potom zachycuje graf 3-3.

Graf 3-3: Graf vyrovnanych hodnot z regresie (3.4), za pomoci robustnych standardnych
chyb, vysvetl'uje premennu patro, ako kvadraticku funkciu.
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vyrovnané hodnoty ®|_cena

Zdroj: vlastné vypocty

Z grafu 3-3 mozeme usudzovat, Zze bod zlomu sa bude nachadzat' niekde okolo piateho
poschodia a ze tento kvadraticky funkény tvar ma naozaj zmysel. Pocitajme teda konkrétne. Pre
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zistenie bodu zlomu danej odhadnutej funkcie (3.4), vlastne hl'adame jej maximum. Rovnicu
(3.4) preto parcialne zderivujeme podla premennej poschodie a polozime ju rovna nule.
Dostavame:

ol _cena B, +2p,patro=0, z coho patro = _ A : (3.5)
dpatro 2,

kde B, p5,,; st odhadnuté koeficienty z rovnice (3.4). V nasom pripade potom z (3.5)

dostavame, ze patro=4.3. Bod zlomu sa preto nachadza niekde medzi Stvrtym a piatym

poschodim. Aby sme ziskali korektné vysledky, potrebujem model (3.3) rozsirit’ o kontrolné
premenné. K modelom (C) — (E) teda pridame model (3.3). Rozsirené modely potom ozna¢me
(C1), (D1) a (E1). Vysledné odhadnuté koeficienty rozsirenych modelov udava tabul’ka 3-4,
z ktorej st vynechané vSetky vysvetlujice premenné, okrem premennej poschodie
a poschodie?. Z (3.5) po dosadeni dostavame, Ze aj pre rozsirene modely je bod zlomu niekde
medzi $tvrtym a piatym poschodim.

TabuPka 3-4: Odhadnuté parametre premennych poschodie a poschodie?, modelov (C1) - (E1).

(1) (D1) (E1)
L_CENA L_CENA L_CENA
POSCHODIE 0.00765 0.0138 0.0133
(0.67) (1.23) (1.19)
POSCHODIE? -0.000965 -0.00157 -0.00155
(-0.86) (-1.44) (-1.43)
N 813 813 813
R2 0.8179 0.8190 0.8193

Poznamky: (i) Tabulka ukazuje odhadnuté parametre modelov (C1) — (E1) vysvetlujucich
|_cenu , za pomoci OLS regresie a robustnych Standardnych chyb. (ii) (C1) obsahuje navyse
kontrolné premenné: |_plocha, vzdial_km, miestnosti, vlastnictvo, tehla, rekonstrukcia,
novy, balkdn, terasa, pivnica, vytah, metro, tram, bus, nemocnica, skola, skélka, zelen,
roky2010. (i) (D1) obsahuje rovnaké kontrolné premenné ako C1, namiesto premennej
vzdial_km vsak premennu ¢as_min. (iv) (E1) obsahuje rovnaké kontrolné premenné ako D1,
plus premennu KK. (v) V zatvorkach su uvedené t-statistiky. (vi) * p<0.05, ** p<0.01, ***
p<0.001. (vii) Zdroj: Vlastné vypocty.

Ak chceme zistit, aky rozdiel je medzi prizemim a ostatnymi poschodiami, priddme do
rozsirenych modelov (C1), (D1) a (E1) dummy premennt prizemie, ktora indikuje, ¢i je dany
byt v prizemi alebo nie. Modely ozna¢im (C1-1), (D1-1), (E1-1) a odhadnuté koeficienty
uvadzame v tabul’ke 3-5. Koeficient vychadza vo vSetkych troch modeloch okolo 12 az 12.6 %
a na rozdiel od premennej poschodie a jej druhej mocniny je tato premenna Statisticky
vyznamna na hladine vyznamnosti 5 %. To potvrdzuje hypotézu, Ze prizemie zniZuje cenu bytu
0 10 a v naSom pripade, v priemere az o 12 %.

Tabulka 3-5: Odhadnuté parametre premennej prizemie, modelov (C1-1) - (E1-1).

(C1-1) (D1-1) (E1-1)
L_CENA L_CENA L_CENA
PRIZEMIE -0.126** -0.124%** -0.122%**
(-2.84) (-2.74) (-2.69)
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N 813 813 813

R? 0.8196 0.8206 0.8208
Poznamky: (i) Tabulka ukazuje odhadnuté parametre modelov (C1-1) — (E1-1) vysvetlujucich
|_cenu , za pomoci OLS regresie a robustnych standardnych chyb. (ii) (C1-1) obsahuje navyse
kontrolné premenné: |_plocha, poschodie, poschodie?, vzdial_km, miestnosti, vlastnictvo, tehla,
rekonstrukcia, novy, balkdn, terasa, pivnica, vytah, metro, tram, bus, nemocnica, sSkola, skélka,
zelen, roky2010. (iii) (D1-1) obsahuje rovnaké kontrolné premenné ako (C1-1), namiesto
premennej vzdial_km vSak premennu ¢as_min. (iv) (E1-1) obsahuje rovnaké kontrolné premenné
ako (D1-1), plus premennu KK. (v) V zatvorkach su uvedené t-statistiky. (vi) * p<0.05, ** p<0.01,
**%* n<0.001. (vii) Zdroj: Vlastné vypocty.

Ak chcem zistit’ vplyv jednotlivych poschodi, upravime pdvodné modely (C), (D) a (E) tak, ze
premennu poschodie nahradime dummy premennymi pre jednotlivé poschodia, kde vztazni
kategoriu zvolime prizemie. Interpretacia jednotlivych koeficientov sa teda vzt'ahuje na rozdiel
medzi danym poschodim a prizemim. Modely oznaé¢ime (C2), (D2), (E2) a koeficienty su
Vv tabul’ke 3-6. Najvacsi cenovy narast je necelych 16 %, teda rozdiel medzi prizemim a druhym
poschodim. Najvacsi cenovy ubytok je medzi prizemim a dvanastym poschodim, v priemere
0 viac ako 26 %. Kedze z naSich dat ale nevieme vyseparovat’ vplyv posledného poschodia,
moze byt tato hodnota pomerne skreslena prave kvoli tomuto faktu.

Tabul’ka 3-6: Odhadnuté parametre dummy premennych uréujuce prvé az dvandste poschodie,
modelov (C2) - (E2).

(C2) (D2) (E2)
L_CENA L_CENA L_CENA
PRVE 0.0873* 0.0928* 0.0900*
(2.12) (2.20) (2.14)
DRUHE 0.154*** 0.161*** 0.159***
(3.60) (3.71) (3.67)
TRETIE 0.0682 0.0789 0.0765
(1.59) (1.81) (1.75)
STVRTE 0.0861 0.0996* 0.0954*
(1.95) (2.23) (2.14)
PIATE 0.0900 0.101* 0.0987*
(1.92) (2.15) (2.09)
SIESTE 0.0779 0.0949 0.0914
(1.43) (1.74) (1.67)
SIEDME 0.0559 0.0765 0.0721
(0.88) (1.20) (1.14)
OSME 0.0279 0.0416 0.0384
(0.54) (0.81) (0.74)
DEVIATE 0.0465 0.0629 0.0529
(0.94) (1.33) (1.12)
DESIATE 0.0429 0.0402 0.0382
(0.78) (0.71) (0.68)
JEDENASTE 0.167* 0.150* 0.145*
(2.35) (2.23) (2.18)
DVANASTE -0.256%** -0.263*** -0.274%**
(-4.46) (-4.58) (-4.71)
N 813 813 813
R? 0.8226 0.8233 0.8236
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Pozndmky: (i) Tabulka ukazuje odhadnuté parametre modelov (C2) — (E2) vysvetlujucich |_cenu , za
pomoci OLS regresie a robustnych standardnych chyb. (ii) (C2) obsahuje navyse kontrolné premenné:
|_plocha, vzdial_km, miestnosti, vlastnictvo, tehla, rekonstrukcia, novy, balkon, terasa, pivnica, vytah,
metro, tram, bus, nemocnica, Skola, skélka, zelen, roky2010. (iii) (D2) obsahuje rovnaké kontrolné
premenné ako (C2), namiesto premennej vzdial_km vsak premennu cas_min. (iv) (E2) obsahuje
rovnaké kontrolné premenné ako (D2), plus premennu KK. (v) V zatvorkach su uvedené t-statistiky.
(vi) * p<0.05, ** p<0.01, *** p<0.001. (vii) Zdroj: Vlastné vypocty.

Ostava nam eSte overit’ cenové rozdiely medzi jednotlivymi poschodiami v domoch s vytahom
a bez vytahu. Skiimat’ budeme iba poschodia 1 az 5, pretoze ako uz bolo uvedené vyssie, od
Siesteho poschodia je pritomnost’ vyt'ahu povinnostou a to podl'a zdkona. Datovy subor teda
obmedzime na tieto poschodia. Vzajomnu interakciu kategorialnych premennych poschodie
a vytah overime tak, ze do modelu zavedieme interakcny clen, teda kategoridlnu premennt,
ktora vznikne vynasobenim premennej poschodie a vytah. Tuto premenni nazveme
poschodie vytah. ZjednoduSeny model potom vyzera:

| _cena = g, + S, prve + S,druhe + Sitretie + g,stvrte + g piate +

+p,vytah + 3, prve _ vytah + S,druhe _ vytah + Sitretie _ vytah+ (3.6)
+p,,stvrte _vytah+ g, piate _ vytah+u

Zaujima nds, ¢i si cenové rozdiely naprie¢ poschodiami rovnaké pre domy s vyt'ahom aj bez
vytahu. Overime teda hypotézu:

H 0 IB vytah_ prvé = IB vytah_druhé = IB vtah_ tretie = IB vwtah_ Stvrté = IB vytah _ piate =0

40 (3.7)

H, : ﬂvyfah_ prve Y Pusian_arune N N Pugian_ piate

Hypotézy (3.7) budeme testovat’ na hladine vyznamnosti « =5%, celkovym F-testom. Pre
korektné vysledky vSak eSte musim model (3.6) rozsirit’ o kontrolné premenné. Vyjdeme opét’
z modelov (C), (D),(E) a upravime ich o model (3.6). Upravené modely ozna¢ime postupne
(C3), (D3) a (E3). Odhadnut¢ koeficienty modelu (3.6) zachycuje tabulka 3-7.

Tabul’ka 3-7: Odhadnuté parametre premennych poschodie, vyrah a ich vzajomné interakcie,
modelov (C3) - (E3).

(C3) (D3) (E3)
L_CENA L_CENA L_CENA
VYTAH -0.0359 -0.0124 -0.0146
(-0.48) (-0.16) (-0.19)
POSCHODIE
PRVE 0.0743 0.0872 0.0833
(1.20) (1.36) (1.29)
DRUHE 0.139%* 0.158* 0.157*
(2.19) (2.42) (2.41)
TRETIE 0.0893 0.103 0.0973
(1.32) (1.48) (1.39)
STVRTE 0.0349 0.0655 0.0590
(0.52) (0.95) (0.86)
PIATE 0.0289 0.0466 0.0412
(0.29) (0.48) (0.42)
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VYTAH_POSCHODIE

VYTAH_PRVE 0.0204 0.00337 0.00610
(0.24) (0.04) (0.07)
VYTAH_DRUHE 0.0278 0.00329 0.00170
(0.31) (0.04) (0.02)
VYTAH_TRETIE -0.0350 -0.0463 -0.0405
(-0.39) (-0.50) (-0.44)
VYTAH_STVRTE 0.0925 0.0584 0.0629
(1.04) (0.65) (0.70)
VYTAH_PIATE 0.0921 0.0747 0.0790
(0.81) (0.67) (0.71)
N 679 679 679
R? 0.8012 0.8006 0.8008

Pozndmky: (i) Tabulka ukazuje odhadnuté parametre modelov (C3) — (E3) vysvetlujacich |_cenu , za
pomoci OLS regresie a robustnych Standardnych chyb. (ii) (C3) obsahuje navyse kontrolné premenné:
|_plocha, vzdial_km, miestnosti, vlastnictvo, tehla, rekonstrukcia, novy, balkon, terasa, pivnica, vytah,
metro, tram, bus, nemocnica, skola, skélka, zeleri, roky2010. (iii) (D3) obsahuje rovnaké kontrolné
premenné ako (C3), namiesto premennej vzdial_km vSak premennu ¢as_min. (iv) (E3) obsahuje rovnaké
kontrolné premenné ako (D3), plus premennu KK. (v) V zatvorkach s uvedené t-Statistiky. (vi) * p<0.05,
** p<0.01, *** p<0.001. (vii) Zdroj: Vlastné vypocty.

Podla prislusnych p-hodnét t-testov pre hypotézy (3.7), modelov (C3) — (E3), s hodnotami
okolo 0,6 sa nam nulova hypotézu nepodarilo zamietnut’. Interak¢ény ¢len teda nie je $tatisticky

vyznamny a pripustame, ze rozdiely naprie¢ poschodiami su rovnaké pre domy s vytahom aj

bez vytahu. Pre nazornost’ este uvadzame graf 3-8, ktory celi problematiku este viac osvetl'uje.
Z grafu vidime, ze kladné cenové prirastky, v pripade pritomnosti vytahu, su iba vo Stvrtom

a piatom poschodi.

Graf 3-8: Graf zachycuje vzajomné interakcie premennych poschodie a vytak, modelov (C3) - (E3).

poschodie

—®&— vytah=0 —®— vytah=1

Zdroj: vlastné vypocty
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3.3 Hypotéza 2 — Konstrukcia a vlastnictvo

Tabulka 3-9 ukazuje odhadnuté koeficienty osobného vlastnictva a stavebnych
materialov mix, panel a skelet modelov (C1), (D1) a (E1). Je vidiet, Ze rozdiel medzi osobnym
a druzstevnym vlastnictvom je vyssi, ako publikované hodnoty 10 %. V nasom pripade je to
dokonca necelych 20 %, kde premenna je Statisticky vyznamné na hladine 1 %. Oproti tomu
rozdiel medzi tehlovymi a panelovymi bytmi nie je ani zd’aleka 20 %, ide 0 necelych 7 %.
Ukazuje to aj graf 3-10, ze rozdiel v stavebnom materiali nema tak zasadny vplyv na cenu,
oproti forme vlastnictva.

Tabulka 3-9: Odhadnuté parametre premennych viastnictvo a kategorialnej premennej tehla, modelov

(C1) - (E1)
(c1) (D1) (E1)
L_CENA L_CENA L_CENA
OV VLASTNICTVO 0.199*** 0.191*** 0.189***
(9.32) (8.90) (8.74)
TEHLA:
MIX -0.348*** -0.348*** -0.356***
(-4.97) (-5.43) (-5.51)
PANEL -0.0641** -0.0664** -0.0652**
(-2.80) (-2.94) (-2.87)
SKELET 0.0302 0.0332 0.0354
(0.32) (0.36) (0.38)
N 813 813 813
R? 0.8196 0.8206 0.8208

Pozndmky: (i) Tabulka ukazuje odhadnuté parametre modelov (C1) — (E1) vysvetlujlcich /_cenu , za pomoci
OLS regresie a robustnych Standardnych chyb. (ii) (C1) obsahuje navyse kontrolné premenné: |_plocha,
vzdial_km, miestnosti, poschodie, poschodie?, vlastnictvo, tehla, rekonstrukcia, novy, balkén, terasa, pivnica,
vytah, metro, tram, bus, nemocnica, skola, skélka, zeleri, roky2010. (iii) (D1) obsahuje rovnaké kontrolné
premenné ako (C1), namiesto premennej vzdial_km vSak premennu cas_min. (iv) (E1) obsahuje rovnaké
kontrolné premenné ako (D1), plus premennu KK. (v) V zatvorkach su uvedené t-statistiky. (vi) * p<0.05, **
p<0.01, *** p<0.001. (vii) Zdroj: Vlastné vypocty.

Graf 3-10: Krabicové grafy porovnavajuce rozne kategorie premennej tehla a viastnictvo.
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Zdroj: vlastné vypocty
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Pozrime sa eSte na rozdiely naprie¢ kategdriami. Zaujima nas, €i je rozdiel medzi osobnym
a druzstevnym bytom rovnaky pre tehlové aj panelové domy. Obmedzime sa preto iba na
tehlové a panelové domy, v zavislosti na vlastnictve. Zavedieme novu premennu tehla_ov, ktora
vznikne vynasobenim dummy premennych tehla a viastnictvo, kde tehla=1 v pripade
tehlového domu, 0 v pripade panelového domu a vlastnictvo=1 v pripade osobného
vlastnictva, 0 v pripade druzstevného. Uvazujme d’alej zjednoduseny model:

| _cena = g, + ftehla+ g,vlastnictvo + Sitehla _ov+u (3.8)

Potom z (3.8) dostavame koeficienty jednotlivych kombinacii tehlovych, panelovych,
druzstevnych a bytov v osobnom vlastnictve.

Tehla, OV ... B, + B+ S, + fs

Panel, OV ... 5, + 5,

Tehla, DV ... B, + 5,

Panel, DV ... 3,

3.9)

Ak chceme zistit’, ¢i je rozdiel medzi osobnym a druzstevnym vlastnictvom rovnaky pre
panelové aj tehlové domy, zaujima nas teda, ¢isa S, + £, = f3,, Ztoho £, =0. Nulova hypotéza
teda HO: S, =0, oproti alternativnej hypotéze H1: /5, #0. Testovat budeme na hladine
vyznamnosti o =5% t-testom. Pre ziskanie ¢o najpresnejSich hodnét danych koeficientov,
roz§irime model (3.8) 0 kontrolné premenné z modelov (C1), (D1), (E1). Vysledné modely
ozna¢ime postupne (C1-2), (D1-2), (E1-2) a prislusné koeficienty uvadza tabulka 3-11.

TabuPka 3-11: Odhadnuté parametre premennych viastnictvo, tehla a tehla_ov, obmedzenych na
tehlové a panelové byty, modelov (C1-2) - (E1-2).

(C1-2) (D1-2) (E1-2)
L_CENA L_CENA L_CENA
OV VLASTNICTVO 0.176*** 0.180*** 0.177***
(5.19) (5.33) (5.25)
TEHLA 0.0703** 0.0689** 0.0678**
(2.70) (2.68) (2.63)
TEHLA_OV -0.0371 -0.0201 -0.0209
(-0.87) (-0.47) (-0.49)
__CONS 11.62%** 11.80%** 11.84%**
(71.14) (70.47) (67.65)
N 802 802 802
R2 0.8210 0.8218 0.8221

Pozndmky: (i) Tabulka ukazuje odhadnuté parametre modelov (C1-2) — (E1-2) vysvetlujucich |_cenu , za
pomoci OLS regresie a robustnych standardnych chyb. (ii) (C1-2) obsahuje navyse kontrolné premenné:
|_plocha, poschodie, poschodie?, vzdial_km, miestnosti, rekonstrukcia, novy, balkén, terasa, pivnica,
vytah, metro, tram, bus, nemocnica, Skola, Skélka, zeler, roky2010. (iii) (D1-2) obsahuje rovnaké
kontrolné premenné ako (C1-2), namiesto premennej vzdial_km vsak premennu cas_min. (iv) (E1-2)
obsahuje rovnaké kontrolné premenné ako (D1-2), plus premennt KK. (v) V zatvorkach su uvedené t-
Statistiky. (vi) * p<0.05, ** p<0.01, *** p<0.001. (vii) Zdroj: Vlastné vypocty.
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Testovali sme HO: 3, ,, =0 a podra prislusnej p-hodnoty t-testu rovnej 0.386, sa nam

nulova hypotézu nepodarilo zamietnut’. Preto pripustame, Ze cenovy rozdiel medzi osobnym
a druzstevnym vlastnictvom je pre panelové aj tehlové domy v priemere skoro rovnaky.

3.4 Hypotéza 3 — Casovy vyvoj

Z uvodnej diskusie a grafu 1.1 je zrejmé, ze mé zmysel uvazovat’ o ¢asovom hladisku
ako o kubickej funkcii. Podobne ako u kvadratickej zavislosti poschodia na cenu bytu,
uvazujme pre nazornost najprv zjednoduseny model (3.10), ktory obsahuje Casovy udaj
roky2010 merany v poéte dni od 1.1.2010, jeho druhu a tretiu mocninu. Druhtt mocninu tejto
premennej sme pre vacsiu prehladnost’ vystupu vynasobili jednou stotinou a tretiu mocninu
z rovnakych dévodov jednou tisicinou.

| _cena= g3, + B,roky2010 + f3,roky2010? + f3,roky2010° +u (3.10)
Rovnica odhadnutych parametrov, so Standardnymi chybami v zatvorkach (3.16) je potom:

| _cena=15.08+0.08roky2010 + 2.43roky2010° —12.93roky2010° (3.11)
(0.05) (0.03) (1.04) (3.12)
Vyrovnané hodnoty modelu (3.11) ukazuje graf 3-12.

Graf 3-12: Graf vyrovnanych hodnét z regresie (3.10), ktory vysvetluje premennti roky2010,
za pomoci robustnych Standardnych chyb, ako kubicku funkciu.
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Zdroj: vlastné vypocty

Body zlomu, teda lokalne minimum bude mat funkcia niekde okolo bodu -1 a lokalne
maximum niekde okolo bodu 2. Pre presny vypocet rovnicu (3.11) parcialne zderivujeme podl'a
premennej roky2010, polozime rovno 0 a dostavame:

ol _cena

—=——"_= f3 +23,roky2010 + 3/3,roky2010* =0, 3.12
Broky2010 i +25,roky f;roky (3.12)
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kde £, f,,[;, st odhadnuté koeficienty z rovnice (3.11), z ¢oho po upraveni a vyrieSeni

kvadratickej rovnice (3.12) dostavame minimum v bode -1.2 a maximum v dobe priblizne 2.
To znamena, ze ceny klesaju od roku 2006, kde v roku 2009 dosahovali minimum a do roku
2012 opét rastli, kde dosahovali lokalne maximum a d’alej zas klesaji az po sicasnost’. Tento
model v8ak musime podobne, ako Vv pripade poschodia rozsirit o kontrolné premenné
z modelov (C1), (D1), (E1) a vysledné modely, ktorych odhadnuté koeficienty zachycuje
tabul’ka 3-13, oznac¢ime postupne (C1-3), (D1-3) a (E1-3). Lokalne maxima a minima vSak
ostavaju podobné.

Tabul’ka 3-13: Odhadnuté parametre premennych roky2010, roky2010? a roky2010°, modelov (C1-3)-

(E1-3)
(C1-3) (D1-3) (E1-3)
L_CENA L_CENA L_CENA
ROKY2010 -0.0333* -0.0391** -0.0379*
(-2.22) (-2.61) (-2.54)
ROKY20102 0.350 0.292 0.274
(0.57) (0.49) (0.46)
ROKY20103 -0.848 -0.352 -0.357
(-0.47) (-0.20) (-0.20)
_CONS 11.63%** 11.83%** 11.87%**
(73.87) (72.97) (70.19)
N 813 813 813
R? 0.8197 0.8207 0.8209

Poznamky: (i) Tabulka ukazuje odhadnuté parametre modelov (C1-3) — (E1-3) vysvetlujucich |_cenu , za
pomoci OLS regresie a robustnych standardnych chyb. (ii) (C1-3) obsahuje navyse kontrolné premenné:
|_plocha, poschodie, poschodie?, vzdial_km, miestnosti, vlastnictvo, tehla, rekonstrukcia, novy, balkdn,
terasa, pivnica, vytah, metro, tram, bus, nemocnica, skola, skélka, zeleri. (iii) (D1-3) obsahuje rovnaké
kontrolné premenné ako (C1-3), namiesto premennej vzdial_km vsak premennu ¢as_min. (iv) (E1-3)
obsahuje rovnaké kontrolné premenné ako (D1-3), plus premennu KK. (v) V zatvorkach su uvedené t-
Statistiky. (vi) * p<0.05, ** p<0.01, *** p<0.001. (vii) Zdroj: Vlastné vypocty.

Druhy sposob, ako sa mozeme pozerat’ na ¢asovy trend je pomocou kategorialnej premennej
rok, pre roky 2006 az 2013. Vztazni kategériu zvolime rok 2006. Pre zjednodusenie
anazornost’ najprv opét’ uvazujme zakladny model (3.13), v ktorom st iba vysvetl'ujiice dummy
premenna pre jednotlivé roky.

| _cena = f3,+ 10Ky, + B, 0Kys0 + B3 OKogg + B,T0Ky10 + ST OKygyy + ST 0Ky, + B110K g5 +U (3.13)
Rovnica vyrovnanych hodnot (3.14) je potom:

| _cena =15.63-0.62rok,,,, —0.49rok,,,; —0.36rok,,,, —0.54rokK,,, —0.52rok,,;; —

(3.14)
—0.40rok,,,, —0.59rok,,,,

Vyrovnané hodnoty mézeme vidiet’ na grafe 3-14.
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Graf 3-14: Graf vyrovnanych hodnot z regresie (3.14), ktory vysvetluje za pomoci robustnych
Standardnych chyb premennut rok, ako kategorialnu premennd.
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Zdroj: vlastné vypocty

Pre korektnost’ odhadnutych parametrov rozsirime model (3.13) 0 kontrolné premenné z
modelov (C1), (D1) a (E1) a vysledné modely oznacime postupne (C1-4), (D1-4), (E1-4). Ide
Vv podstate 0 nahradu spojitej premennej roky2010, za kategorialnu premennu rok. Tabul’ka 3-
15 zachycuje vyrovnané hodnoty prislusnych parametrov.

TabulPka 3-15: Odhadnuté parametre kategorialnej premennej rok, modelov (C1-4) — (E1-4).

(24) (25) (26)
L_CENA L_CENA L_CENA
2007.ROK -0.243 -0.234 -0.226
(-1.42) (-1.44) (-1.38)
2008.ROK -0.0697 -0.0640 -0.0534
(-0.41) (-0.40) (-0.33)
2009.ROK -0.191 -0.170 -0.160
(-1.15) (-1.09) (-1.01)
2010.ROK -0.322 -0.321* -0.310*
(-1.94) (-2.06) (-1.97)
2011.ROK -0.314 -0.320* -0.308*
(-1.90) (-2.06) (-1.96)
2012.ROK -0.285 -0.282 -0.270
(-1.71) (-1.80) (-1.71)
2013.ROK -0.368* -0.363* -0.351*
(-2.22) (-2.34) (-2.23)
N 813 813 813
R? 0.8235 0.8251 0.8253

Poznamky: (i) Tabulka ukazuje odhadnuté parametre modelov (C1-4) — (E1-4) vysvetlujucich /_cenu, za pomoci OLS regresie
a robustnych Standardnych chyb. (ii) (C1-4) obsahuje navySe kontrolné premenné: |_plocha, poschodie, poschodie?,
vzdial_km, miestnosti, vlastnictvo, tehla, rekonstrukcia, novy, balkon, terasa, pivnica, vytah, metro, tram, bus, nemocnica,
skola, skélka, zelen. (iii) (D1-4) obsahuje rovnaké kontrolné premenné ako (C1-4), namiesto premennej vzdial_km vsak
premennu ¢as_min. (iv) (E1-4) obsahuje rovnaké kontrolné premenné ako (D1-3), plus premennu KK. (v) V zatvorkach su
uvedené t-Statistiky. (vi) * p<0.05, ** p<0.01, *** p<0.001. (vii) Zdroj: Vlastné vypocty.

Z grafov 3-12 a 3-14 a prislusnych koeficientov modelov (C1-3) — (E1-3) a (C1-4) — (E1-4),
moézeme vidiet, Ze kriza prazsky realitny trh ovplyvnila skuto¢ne iba v malom meradle.
Rovnako to ukazovala aj stadia Zamecnika.
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Praca bola zamerana na zostavenie ekonometrického modelu, ktory determinuje cenu
prazskych bytov. Datovy stubor bol zostaveny z jednotlivych inzeratov servera eurobydleni.cz
a analyza prebehla v programe Stata 12. Aky vplyv maju teda jednotlivé faktory?

Najvacsi vplyv mé na cenu poloha daného bytu. Jednotlivé mestské Casti sme porovnali
s Prahou 1 a rozdiely boli az do vysky 82 %. Priemerny cenovy pokles oproti Prahe 1 je okolo
50%. Druhym sposobom zachytenia polohy bytu bolo vzdialenostou od Staromestského
namestia, ktort sme merali v minttach stravenych v mestskej hromadnej doprave. Data ukazali,
ze s kazdou dodato¢nou minutou sa cena znizi v priemere 0 2,7 %, pri ostatnych parametroch
konstantnych. To je takmer 6 % pre kazdu dodatoénu stanicu metrom. Co sa tyka plochy,
analyza ukazala, Ze ak sa plocha zvacsi o 1 %, cena sa v priemere zvysi okolo 0,9 %. Poschodie
ukazalo kvadraticku zavislost’, kde cena do $tvrtého poschodia rastie a priblizne v tretine medzi
Stvrtym a piatym poschodim zacne zas klesat. Cenovy pokles medzi prizemim a ostatnymi
poschodiami je dokonca 12 %. Najvacsie rozdiely oproti publikovanym hodnotdm sme
zaznamenali pri type vlastnictva a stavebnej konstrukcii. Cenovy rozdiel medzi osobnym
a druzstevnym bol az 20 %, oproti publikovanym 10 % a cenovy rozdiel tehlovej a panelove;j
konstrukcie bol iba 6 %, oproti publikovanej hodnote 20 %. Zistili sme taktiez velky rozdiel
medzi balkénom a terasou, kde pritomnost’ balkona zvySuje cenu v priemere 0 6 % a pritomnost’
terasy, v priemere az o 15 %. Oproti tomu pritomnost’ pivnice a vyt'ahu, vV priemere cenu znizuje
0 1,5 az 2 %, v pripade vytahu a 0 3 az 4 % V pritomnosti pivnice. RekonStrukcia zvySuje cenu
Vv prieme 0 6 %, no novostavba dokonca az o0 6 az 11 %. Ak sa v dochadzkovej vzdialenosti
nachadza stanica metra, cena bytu stipa v priemere 0 7 az 9 % a pritomnost’ zastavky elektricky
zvysuje cenu o 5 az 10 %. V pripade zelene je to 8 az 10 %. Pritomnost’ ostatnych ukazovatel'ov
vypovedajucich o obcianskej vybavenosti okolia, ako je Skola, §kolka, nemocnica, potraviny
a zastavka autobusu, sa neukazali byt’ §tatisticky vyznamné a cenu zvyS$uji v priemere od 1 do
6 %. Potvrdil sa aj trend spajania viacerych menSich miestnosti do jednej vel'kej o Com sved¢i
negativny vplyv kazdej dodato¢nej izby pri nezmenenej ploche. Cena sa tak v priemere zniZuje
02 az 3 %. V praci sa taktiez potvrdili domnienky iba malého vplyvu finan¢nej krizy na prazsky
realitny trh.

Tato bakalarska praca priniesla mnoho podnetnych myslienok a zisteni, stale vSak zostalo
mnoho nepreskimaného, ¢im by sa dala praca vylepsit, popripade v budicnosti rozsirit.
Danymi podnetmi moZe byt

e Rozsirenie databazy o premennu, ktord by determinovala celkovy pocet podlazi
budovy, v ktorej sa byt nachadza a tym by bolo mozné zistit' cenovy rozdiel
posledného poschodia oproti ostatnym. Preferuji l'udia radSej prizemie alebo
posledné poschodie? Aky velky cenovy rozdiel je medzi poslednym poschodim
oproti zbytku poschodi?
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e Databdza by sa taktiez mohla rozsirit o spojiti ¢iselni premennt, ktora by
urcovala plochu prislusenstva ako je balkon, terasa, pivnica, aby bol vplyv tychto
Cinitel'ov eSte presnejsi. O kolko by sa liila jednotkova cena obytnej plochy
a plochy doplnkov?

e Daliim podnetom by mohlo byt’ spojenie viacerych databaz, z roznych serverov
a zahrnt' tam aj také, ktoré sa Specializuju na predaj nehnutel'nosti bez pomoci
realitnej kancelarie. Zaujimavé by bolo sledovat’ cenové rozdiely prave medzi
tymito dvoma skupinami ponuk. Boli by ceny realit pontikané bez realitnych
kancelarii nizSie z dovodu neplatenia provizie realitnej kancelarii? Alebo by boli
naopak vyssie, pretoze 'udia nevedia redlne ohodnotit’ svoj byt, ku ktorému maja
citovy vztah a cenu nadhodnocuju?

e Zaujimavym rozSirenim by bolo aj obohatenie databazy o dotaznikové ceny
bytov. Konkrétne by Slo o zostavenie dotaznika, ktory by sa I'udi pytal, za aka
cenu by sa podl'a ich nazoru ich konkrétny byt s konkrétnymi parametrami v danej
lokalite predal. Boli by T'udia schopni trzne ohodnotit’ svoj byt? Maju teda
dostatok korektnych informacii o tejto problematike?

e V dalSom vyskume by bolo vhodné zohladnit’ taktiez realizované ceny, pretoze
vV nasom datovom subore sme pracovali iba s cenami ponukovymi, ktoré boli
v jednotlivych inzeratoch. Aky by bol teda rozdiel medzi dopytovymi
a ponukovymi cenami?

Prinos tejto prace vidim najmé vo svojom osobnom rozvoji, prehibeni a ziskani novych
poznatkov v oblasti ekonometrie a statistického softwaru Stata. Zaroven vSak vidim, ze v praci
je este vel'a veci nepreskimanych, ktoré by stali za dodato¢né rozsirenie prace. Verim, ze praca
splnila vytyCené ciele a Ze bude prinosom aj ostatnych ¢itatel'ov, ako bola prinosom pre mna.
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