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Abstrakt

Néplni diplomové prace ,,Ekonometricky model cen bytd v Brné“ je tvorba
ekonometrického modelu na zaklad¢ dat o nabizenych nemovitostech. Teoreticka Cast
prace obsahuje definice proménnych a popisuje data, ktera jsou vyuzivana V praktické
¢asti. Ta se zabyva samotnou tvorbou modelu a na jeho zaklad¢ je rovnéz vytvorena
interaktivni kalkulacka, pomoci niz je mozné po zadani pozadovanych parametra ziskat

predikci ceny bytu.
Abstract

The goal of the thesis ,,Econometric model of flat prices in Brno™ is to create
econometric model based on data from housing market. The theoretical part of the
thesis defines variables, and use descriptive statistics. The practical part of the thesis

deals with creation econometric model and interactive calculator.
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1 Uvod

Problematika bydleni je dilezitou soucasti zivota kazdého z nas. Volba jeho typu, tedy
zda bude urcity jedinec Zit v pronajaté nemovitosti, nebo si koupi nemovitost vlastni, je
pro Zivot velmi vyznamné rozhodnuti. Rozhodne-li se pro poiizeni vlastniho bydleni,
¢eké ho nékolik dalsich ukont a zatizovani. Jeden z prvnich kroki na cesté k nakupu je
prizkum trhu s nemovitostmi a porozuméni jejich cenam, s nimiz se na trhu obchoduje.
Proto je i problematika tvorby ekonometrického modelu cen byt v Brné v rdmci
odborného ekonomického vyzkumu neméné dillezitym tématem. Nékdo mulize v otdzce
bydleni upfednostiiovat pouze byty, nebot’ Zivot ve vlastnim domé mize byt z jeho
pohledu velmi neatraktivni a naro¢nost spojena s péci o dim nevyvazi benefity tohoto
zpiisobu Zivota. Jinému naopak nemusi vyhovovat Zivot v bytové jednotce, kde je
obklopen pfiliSnym mnozZstvim sousedl, omezenéjSim Zivotnim prostorem a absenci
zahrady. Vybér vhodného bydleni navic také neptedstavuje zalezitost, kterou je mozné

vyfesit ze dne na den. Clovék by mél postupem &asu ziskavat nové poznatky uziteéné

pfi vybéru bydleni v budoucnu a zjistit, jaké faktory jsou z pohledu ceny urcujici.

Po zvéZeni kritérii pro nakup nemovitosti nebo pro Zivot v pronajatém bydleni pfichazi
na fadu spousta neméné dilezitych rozhodnuti. Existuje téméef neomezend fada
moznosti, jak mize nemovitost vypadat. Je nékomu milejsi star§i dim, v némz bude
na kazdé zdi napsany vlastni pfibéh jeho ptfedeslych obyvatel, nebo naopak nedavno
dostaveny byt v novostavbé? Na jakém misté by se vysnénd nemovitost méla nachazet?
Uprostied velkomésta, obklopena ruchem méstského Zivota, nebo radSi na samoté
V horach, kde bude nejhlu¢néjsim projevem zpév ptaki v letnim obdobi? Jaké dispozice
by méla nemovitost mit? Ma to byt velky rodinny vicegenera¢ni diim, kde bude mit dost
prostoru celd rodina vcetn¢ prarodi¢li, nebo obycejna garsoniéra pro jednotlivce, ktera
nepiedstavuje zadné velké naroky s péci o bydleni spojené? Je obyvatel nemovitosti
nadSenym kuchafem a pottebuje ke svym kulinadfskym pociniim velkou prostornou
kuchyni, nebo bude majitelem takzvany kuchat — analfabet, jehoz nejvétSim
gastronomickym uménim je ohfev parki v hrnci na spordku, a tak mu bude zcela
postacovat kuchynisky kout? Je nutné, aby byl soucasti nemovitosti balkon, na kterém se

da odpocivat pii cteni knithy a popijeni kavy? Nebo je to naopak zbytecny



a nevyuzitelny prepych, ponévadz doty¢ny cloveék, ktery si nemovitost vybira, se bez
téchto véci obejde? Ma kupujici zdjem na udrzitelnosti zivotniho prosttedi 1 pro dalsi
generace? Bude pro néj rozhodujici vybér nemovitosti, kterda ma prikaz energetické
naro¢nosti budovy s nejlepsim hodnocenim, nebo je to sféra, v niz ptiplatku né€kolika
tisic korun za energie nepfipisuje nijak veliky vyznam? At uz budou odpovédi na
otazky jakékoliv, existuje nemalo cest, kterymi se mohou zajemci o koupi nemovitosti

vydat.



2 Cile prace, metody a postupy zpracovani

Hlavnim cilem této diplomové prace je definovani kli¢ovych faktor, které ovliviiuji trh

s byty ve mésté Brné.

Hlavniho cile bude dosahovéno pomoci dil¢ich menSich cili. Parcidlni cile této prace
jsou: vybér vhodného modelujiciho prosttedi, tvorba datové zakladny, vlastni vypoctova
Cast.

Diplomova prace se sklada ze tfi Casti — teoretické, analyzy souCasného stavu
a praktické. V praci bude vychazeno z vhodnych dat sesbiranych z webovych stranek
realitniho serveru RealCity. ,Real City je nejvétsi vydavatelstvi vramci Ceské

republiky, které je zaméfené na realitni trh.«!

To je divod, pro¢ byl vybran pravé tento
server, jeho stranky jsou navic piehledné a zajimavé z hlediska estetického. Témeér
kazdy byt inzerovany na této strance ma zadané tdaje jako jsou napiiklad rozloha, pocet
pokojtl, energeticka tfida a mnohé dalsi. Cast informaci sice neni nikde v textu inzeratu
zaznamenana, ale daji se ziskat prohlidkou fotografii nabizeného bytu — naptiklad zda
ma byt balkon a jaky je typ konstrukce domu. Tato data budou doplnéna o dalsi
proménné, které uz standardné u inzeratu uvadéné nejsou. Mezi tyto kategorie se fadi
naptiklad vzdalenost do centra, charakter méstské ¢tvrti, nebo frekvence, s jakou jezdi
spoje méstské hromadné dopravy znejbliz§i zastdvky. Teoretickd cast prace se
zam¢efuje na definici proménné a jejich popisnych statistik. Prozkoumava, jakych
hodnot v jednotlivych popisnych statistikach nabyvaji ziskané proménné. Jako vhodné
modelujici prostfedi byl vybran linearné regresni model, v rdmci teoretické Casti prace
bude vysvétleno, jak funguje a k ¢emu slouzi. V Casti analyzy soucasného stavu bude
zjistovano, zda jiz prob¢hl vyzkum klicovych faktorti pro tvorbu cen byt v Brnég,
ptipadné v jiné oblasti v Ceské republice. Cast prakticka se na zakladé dat ziskanych
z webové stranky RealCity zaméfuje na tvorbu ekonometrického modelu, kterym bude
mozné predikovat cenu bytl. Tvorba tohoto modelu nebude snadnou zalezitosti, protoze
bude nutné odhalit, které proménné jsou vyznamné a ma smysl jejich zapojeni

do modelu a které jsou naopak pro kvalitni cenovou predikci kupovaného bytu

! Kdo jsme. RealCity [online]. online: RealCity, 2019 [cit. 2019-05-10]. Dostupné z:
https://www.realcity.cz/o-nas/kdo-jsme



zbyte¢né. Nékteré kroky na této cest¢ mohou vypadat zbytecné a nepouzitelné, jejich
pfinos by vSak bylo mozné obhdjit naptiklad citdtem Thomase Alvy Edisona: ,,Neselhal
jsem. Jen jsem nasel deset tisic zplsobi, které nefunguji.> Tenhle citat vystihuje
prabéh tvorby linedrniho modelu. Jedna se o vhodné zkouSeni toho, co by mohlo davat
logicky smysl, a objevovani, zda je dosazeno smyslu i po strance statistické. Déle bude
na zakladé¢ vypocti sestrojena jednoduchéd kalkulacka, kam si mize kdokoliv zadat
jednotlivé parametry bytu a dostane vyslednou sumu, tedy to, kolik penéz ho bude jim
navrzeny byt teoreticky stat. Interaktivni kalkulacka bude zaroven vyuzitelnd i pro ty,
ktefi maji zajem prodavat byt. Jednoduse zadaji parametry, jakymi jimi prodavany byt
disponuje, a potom ziskaji odhad nejpravdépodobnéjsi ceny, za kterou lze takovou

jednotku prodat.

2 Jak se stat Gisp&snym: 7 motivaénich citatd od téch, jimz se to povedlo. Euro [online].
web: Euro, 2016 [cit. 2019-03-15]. Dostupné z: https://www.euro.cz/light/jak-se-stat-
uspesnym-7-motivacnich-citatu-od-tech-jimz-se-to-povedlo-1289744



3 Teoreticka ¢ast

V této c¢asti prace budou rozebrany jednotlivé typy proménnych a jejich obecné
vlastnosti, poté bude cileno na proménné, pomoci kterych bude modelovana cena bytu

v Brné. Nasledn¢ dojde k vysvétleni zpusobu tvorby linearné regresniho modelu.

3.1 Proménné

Pro predikci cen byt budou pouzivany proménné. Proménnd je logicky usporadana
charakteristika zkoumané jednotky.®> Nabyva ¢iselnych hodnot, které miizou byt p¥imo
nositeli informace v pfipadé kardinalnich proménnych, nebo pouze symbolem pro

proménné nominalni.

3.1.1 Typy proménnych

Proménné muzeme délit z hlediska zavislosti na:

Vysvétlujici (nezavislé) proménné: Jsou proménné, kterymi se snazime objasnit
fungovani promeénné vysvétlované. Volime takové proménné, u kterych si myslime,
ze ndm dokdzi zdivodnit chovani zavislé promeénné. Je lepSi mit pro zacatek vice
proménnych a ty malo dilezité pozd¢ji eliminovat, nezli byt jen jednu vyznamnou

opomenout.

Vysvétlované (zavislé) proménné: Jsou proménné, které jsou v modelech vysvétlované
pomoci vysvétlujicich proménnych. V zavislosti na vhodné zvolenych proménnych
vysvétlujicich jsme schopni sestavit model, kterym se dé& objasnit chovani

vysvétlovanych proménnych.
Dalsi zptisob, jakym je mozné délit proménné, je podle skal a to na:

Nominalni: Mezi nominalni proménné patii proménné, jejichZ hodnoty jsou pfifazeny
autorem vyzkumu. Nelze obecné porovnat, je-1i vys$i hodnota lepsi nebo horsi nez
niz8i. Typickd nomindlni proménna je napiiklad barva auta. MlZe nabyvat hodnot

I=modra, 2=Cerna, 3=Cervena, ..., ale kazdy individualné¢ ma rizny vztah k barvam,

3 MARES, Petr, Ladislav RABUSIC a Petr SOUKUP. Analyza socidlnévédnich dat (nejen) v SPSS.
Brno: Masarykova univerzita, 2015. ISBN 978-80-210-6362-4 str.33.



toto Ciselné oznaceni je tedy jen zastupnym symbolem. Pii praci s nomindlni
proménnou je nutné uméle definovat proménné nové, napiiklad modra, kterd pro modra

auta bude nabyvat hodnoty jedna a pro libovolné ostatni hodnoty nula.

Ordinalni: Mezi ordinalni proménné se fadi proménné, u kterych jednotlivé kategorie
1ze uspotadat od nejlepsi po nejhorsi, nebo naopak, to uz zalezi na preferencich autora
vyzkumu. Jako ptiklad ordindlni proménné mize slouzit tieba dosazené vzdélani.
Takova proménna muze napiiklad nabyvat téchto hodnot: 1=zakladni vzdélani,
2=stfedoskolské vzdélani, 3=stiedoskolské¢ vzdélani s maturitou, 4=vysokoskolské
vzdélani. Je zde moznost fici, Ze Clovek, ktery ma stiedoskolské vzdélani, je na tom,
co se vzdélani tyce, 1€épe nez ten, ktery ma pouze zakladni Skolu, ale nelze zde mluvit

0 stupni odliSnosti, ackoli by se na prvni pohled zdalo, Ze se 1i8i o rozdil jednoho stupné.

Kardinalni: Mezi kardindlni proménné se fadi proménné, u kterych ¢iselné kategorie
vyjadiuji skute¢né mnozstvi sledované vlastnosti. Ciselné koédy tedy nejsou jen
ukazateli, ale lze podle nich fici, o kolik se dvé hodnoty mezi sebou lisi. Prikladem
kardinalni proménné je naptiklad pocet sourozenct a piijem respondenta. Kardindlni
proménné se jesté dale déli na diskrétni a spojité. Diskrétni kardinalni proménné typicky
nabyvaji celoCiselnych kladnych hodnot a nuly- jako ptiklad se da uvést proménna
poctu sourozenci nebo poc¢tu pokoji v byté. Spojité kardindlni proménné mohou
nabyvat jakychkoliv hodnot. Pfikladem spojité kardindlni promé&nné milize byt vek

¢lovéka, nebo plocha bytu.

3.1.2 Cena

Proménné cena je vysvétlovand proménna. Je stanovovadna proddvajicim a uvidime,

na kolik se da vysvétlit jednotlivymi parametry bytu.



1 Cena popisna statistika

Cena
Stf. hodnota 4 678 959
Chyba stf. hodnoty 220451
Median 3 800 000
Modus 1950000
Smér. odchylka 2 654 583
Rozptyl vybéru 7 046 810 466 421
Spidatost 5,1569
Sikmost 1,7820
Minimum 1 600 000
Maximum 18 677 000
Soucet 678 449 048
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ popisné statistiky MS Excel

V tabulce ,,Cena popisna statistika®“ muizeme vidét, Ze ceny jednotlivych bytl se
pohybuji v rozmezi od 1,6 milionu korun az po 18,677 milionu korun. Na koupi bytu
Vv Brné tudiz bude potieba nejméné 1,6 milionu, coz neni Gplné¢ mald ¢astka. Rozpéti
17 milion mezi nejlevnéj§im a nejdraz§im bytem vypada na prvni pohled jako
zalezitost zavazného rozsahu, ale pozitivni zpravou je median v hodnoté 3,8 milionu
korun, coz znamena, Ze polovina nabizenych bytu je levnéjsich, nez je hodnota tohoto
medianu (tedy 3,8 milionu korun). Oproti tomu stfedni hodnota 4,68 milionu korun je
ovlivnéna malym poctem drahych nemovitosti. Interpretaci smérodatné odchylky je to,
ze ceny bytl jsou od sebe pomérne odliSné. Nejcastéjsi cenovkou nalepenou na
vstupnich dvetich bytu je 1,95 milionu korun. V celém vybéru 145 bytd jsou takto
ocenény tii byty. Sikmost nam fik4, Ze prava strana rozlozeni ma delsi konec neZ strana
leva. Kladna hodnota S$picatosti fikd, Ze rozlozeni je plosSi neZ normalni rozloZeni.

Kdyby mél n¢kdo piebytecnych 678,5 milionu korun, mize si koupit vSech 145 bytd.
3.1.3 Pocet pokojii

Proménné pocet pokojii je v modelu vysvétlujici proménnd. Pomoci této proménné bude
vysvétlovana vysledna prodejni cena bytu. Pocet pokoji je kardindlni diskrétni
proménna, nabyva pouze kladnych celociselnych hodnot. Proménna pocet pokoju
udava, kolik je v konkrétnim byté pokojli. V nabidce realitnich kanceldii se vyskytuji
inzeraty znaCené naptiklad jako 2+1, nebo 3+kk apod. V praci je oddélena kuchyn jako

samostatnd promeénnd a proto promeénnd pocet pokojli vyuziva tedy z inzerati pouze



prvni ¢islo udavajici pocet pokoji nezavisle na tom, zda je v jednom z nich kuchynsky

kout, ¢i nikoliv.

2 Pocet pokojii popisna statistika

Pocet pokojl
Stf. hodnota 2,5931
Chyba stf. hodnoty | 0,0981
Median 3
Modus 3
Smér. odchylka 1,1814
Rozptyl vybéru 1,3958
Spicatost -0,2381
Sikmost 0,4275
Minimum 1
Maximum 6
Soucet 376
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé popisné statistiky MS Excel

V tabulce ,,PocCet pokojli popisna statistika“ Ize vidét, ze byty maji od jednoho do Sesti
pokoji. Polovina byt ma 3 a méné pokoju, stiedni hodnota vykazuje jesté nizsi tdaj —
pouze 2,59. Smérodatnd odchylka nam fiké, Ze pocty pokojli jsou pomérné podobné
napfi¢ celym vybérem. Ve 44 piipadech z celkovych 145 maji byty tfi pokoje, coz je
nejcastéjsi hodnota této proménné. Kladnd hodnota Sikmosti nam tika, ze prava strana
rozlozeni mé delsi konec nezli strana leva. Vzhledem k zdporné hodnoté Spicatosti je
rozloZeni Spi€atéjsi v porovnani s normalnim rozloZenim. Pti koupi vSech byti by kupec
mohl kazdy den V roce travit v jiné mistnosti, celkem je ve vSech bytech 376 pokoji.
Ocekavani ohledn¢é proménné pocet pokoju je takové, ze s vys$im poctem pokojli bude
rast cena bytu. Lepsi je mit mozZnost vybrat si, kde travit ¢as, nez byt spolu s ostatnimi

¢leny domacnosti odk4dzéan na jeden poko;j.

3.14 Kuchyn

Proménna kuchyn je v modelu vysvétlujici proménna. Pomoci této proménné bude
vysvétlovana vysledna prodejni cena bytu. Kuchyn je kardinalni proménnd, nabyva
pouze kladnych celociselnych hodnot, ptipadné nuly. Proménné kuchyn rozdé€luje byty
do dvou kategorii. Jsou to byty, které maji samostatnou kuchyn, a byty, které maji

pouze kuchyiisky kout. Ob¢ dvé tato fesSeni maji své vyhody a nevyhody. Proménna je



nastavena tak, aby pokud je kuchyn samostatna mistnost, dosahla ¢isla jedna, v piipadé

kuchyniského koutu nabyva hodnoty nula.

3 Kuchyii popisna statistika

Kuchyn
Stf. hodnota 0,2828
Chyba stf. hodnoty | 0,0375
Median 0
Modus 0
Smér. odchylka 0,4519
Rozptyl vybéru 0,2042
Spicatost -1,0644
Sikmost 0,9749
Minimum 0
Maximum 1
Soucet 41
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé popisné statistiky MS Excel

Jak mizeme pozorovat v tabulce ,,Kuchyn popisna statistika® v kazdém byté z naseho
vybéru dochdzi pouze ke dvéma piipadim. Bud' je soucdsti bytu jedna samostatna
kuchyn, nebo pokoj, ktery obsahuje kuchynisky kout. Stfedni hodnota 0,28 ukazuje
prevahu kuchynskych koutd nad klasickou kuchyni. Median stejné jako modus ukazuje
hodnotu 0, protoze celych 104 byt z celkového poctu 145 nema samostatnou kuchyn.
Kladnd hodnota Sikmosti znamend, Ze prava strana rozloZzeni ma vice hodnot
vzdalenych stfedu, neZli strana leva. Zapornd hodnota Spicatosti znamena, Ze rozloZeni
proménné kuchyn je $picatéjsi nezli normalni rozdéleni. Nékteti mohou preferovat byt
S kuchyni pfed kuchynskym koutem, ktery vétSinou nabizi skromnégjsi prostor. D4 se
odhadovat, ze pravé uspora mista kuchyinskym koutem bude vyhodnéjsi alternativa
z pohledu ceny bytu.

3.1.5 Rozloha

Proménna rozloha je v modelu nezavisla proménna. Touto proménnou bude
vysvétlovana vysledna prodejni cena bytu. Rozloha je kardindlni spojita proménna,
nabyva pouze kladnych hodnot. Je to velmi dalezitd proménna z hlediska fungovani
vV domacnosti s dal§imi ¢leny rodiny. Zaroven je to jedna z hlavnich proménnych, ktera
urCuje cenu bytu, coZz lze pozorovat i bez statistického rozboru pouhym pohledem

na jednotlivé nabidky realitnich kancelari.



4 Rozloha popisna statistika

Rozloha
Stf. hodnota 75,6690
Chyba stf. hodnoty | 2,9148
Median 73
Modus 82
Smér. odchylka 35,0985
Rozptyl vybéru 1232
Spicatost 0,0583
Sikmost 0,6883
Minimum 23
Maximum 177
Soucet 10972
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ popisné statistiky MS Excel

Tabulka ,,Rozloha popisnd statistika® ndm ukazuje, ze jednotlivé byty nabizeji prostor
od 23 m? az po 177 m?. Stiedni hodnota je velmi podobna medianu 75,66 m? a 73 m?.
Smérodatna odchylka nam ftika, Ze rozloha vétSiny bytd je vziajemné podobna.
Nejéast&ji ma byt 82 m? je tomu tak v Sesti piipadech. Spicatost v hodnoté 0,05 nam
tik4, ze proménna rozloha ma témét stejné rozlozeni hodnot kolem stiedu jako normdalni
rozlozeni. Kladna hodnota Sikmosti ukazuje, Ze prava strana rozlozeni ma delsi konec
nezli strana leva. Predikce vlivu proménné rozloha je takova, Ze tato proménna bude
pfimo imérné zvys$ovat cenu bytu. Zivotni prostor v byté je dilezity, a proto je nutné

za n¢j zaplatit v zavislosti na tom, kolik ho lidé chtéji mit.

3.1.6 Rekonstrukce

Proménna rekonstrukce je v modelu nezavisla proménna. Touto proménnou bude
vysvétlovana vyslednd prodejni cena bytu. Rekonstrukce je ordinalni proménna, nabyva
pouze kladnych hodnot. Proménna rekonstrukce nam fika, jestli byl byt, ktery si
kupujeme, rekonstruovan. Ohledn¢ rekonstrukce bytu nastavaji tii situace. Prvni situace
je znaCena cCislem jedna, byt neni zrekonstruovan a je nutné ho cely po koupi
rekonstruovat. Vyhodou tohoto stavu bytu je, ze si ho mizeme zrenovovat podle svych
pfedstav a pfizplsobit rekonstrukei svym finanénim moznostem. Mezi nevyhody lze
zatadit nutnost sehnat kvalitni femeslniky, kteti rekonstrukei ud€laji, ptipadné obétovat
svij Cas a provést rekonstrukci vlastnorucné. Dalsi nevyhodou je casové hledisko

rekonstrukce — doba, po kterou se byt jesté neda plnohodnotné vyuzivat. Druha situace,
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znacena cCislem dva, byt je Casteéné zrekonstruovan. Pod tim si lze predstavit
skutecnost, Ze existuji mistnosti plné zrekonstruované, ale také ty, které jsou stale
V pitvodnim stavu. Proto je nutné udélat ¢astecnou rekonstrukci mistnosti, které jesté
neproSly pfestavbou. Tieti situace je znacena Cislem tii, byt je kompletné
zrekonstruovan a neni nutné v ném provadét zasadni stavebni upravy. Vyhodou této
situace je okamzitd moznost uzivani bytu. Mezi nevyhody zafadit to, ze rekonstrukce
puvodniho majitele nemusi byt zcela vyhovujici, ale on sam ji bude chtit promitnout

do vysledné prodejni ceny.

5 Rekonstrukce popisna statistika

Rekonstrukce
Median 3
Modus 3
Minimum 1
Maximum 3
Soucet 383
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ popisné statistiky MS Excel

Vétsina bytli ve vybéru prosSla neddvno rekonstrukci, pfipadné jsou nové postavené.
Tento typ bytu se ve vybéru objevuje 107krat, to z néj €ini nejcastéjsi vyskyt i median.
Pro mnohé miize byt koupé zrekonstruovaného bytu vyhodnéjsi, protoze uz nevyzaduje
dal$i investici na rekonstrukci, proto I1ze ocekavat, Ze s vyS$i mirou rekonstrukce se

bude cena zvySovat.

3.1.7 Vybavenost

Proménnd vybavenost je v modelu vysvétlujici proménnd. Touto proménnou bude
vysvétlovana vyslednd prodejni cena bytu. Vybavenost je ordinalni proménna, nabyva
pouze kladnych hodnot. Tato proménna uddva jak moc je byt, ktery je predmétem
koupé, vybaveny. Je mozné setkat se pfevazné se tremi kategoriemi bytii. Do prvni
kategorie, kterd je oznacena Cislem jedna, spadaji byty bez rekonstrukce, kde je tedy
po koupi nutné poiidit veskeré vybaveni domécnosti. Jedna se primarné¢ o nabytek,
kuchyniskou linku, elektrospotiebi¢e a dal§i véci. Vyhodou je niz$i potizovaci cena,
protoZe cena neni navySena vybavenim, které v byt je. Dalsi vyhoda je, Ze byt si kazdy
muze vybavit dle svych potfeb bez ohledu na to, co v ném mél umisténé ptivodni

majitel. Druha kategorie, oznaCovana cislem dva, znamend Céstecné vybaveny byt.
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Pod pojmem castecné vybaveny byt si muZzeme predstavit jednotku, ve které mame
kuchyfiskou linku, a vétSinou i ¢ast dalsiho nabytku, nicméné stdle bude k béznému
provozu domacnosti pomérné dost véci schazet. Tieti moznosti, oznacenou ¢islem tii, je
byt, ktery je pln¢ vybaven — do takové domacnosti uz neni potieba zadnych velkych

zasadnich investic.

6 Vybavenost popisna statistika

Vybavenost
Medidn 3
Modus 3
Minimum 1
Maximum 3
Soucet 390
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé popisné statistiky MS Excel

Jak miizeme vidét z tabulky ,,Vybavenost popisna statistika® na trhu s byty se nabizeji
prevazné plnohodnotné¢ vybavené byty. V ndhodném vybéru jich je 108, coz je
s ptevahou nejvice. Je diskutabilni, nakolik je vybavenost bytu pozitivni faktor. Existuje
jisté pocetna skupina preferujici moznost zafidit si vlastni byt podle sebe a ne podle

toho, co v ném ponechal ptivodni majitel.

3.1.8 Balkon

Proménnd balkon je v modelu nezavisld proménnd. Touto proménnou bude
vysvétlovana vyslednd prodejni cena bytu. Balkon je kardinalni diskrétni proménna,
nabyva pouze kladnych celo¢iselnych hodnot, nebo nuly. Proménna balkon fika, kolik
balkonl je soucasti kupovaného bytu. Pod proménnou balkon jsou zahrnuty nejen
balkony, ale také terasy a lodzie. Mezi témito tfemi stavebnimi konstrukcemi jsou
rozdily z hlediska technického a dispozi¢niho, ale u n¢kterych fotek inzeratu s lodzii byl
obsazen popisek terasa, ptipadné opacné. Neexistuje tedy diivod, pro¢ tyto tfi varianty

nesloucit do jedné proménné souhrnné nazvané balkon.
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7 Balkon popisna statistika

Balkon
Stf. hodnota 0,8690
Chyba stf. hodnoty | 0,0573
Median 1
Modus 1

Smér. odchylka 0,6898
Rozptyl vybéru 0,4758

Spicatost 2,0252
Sikmost 0,9497
Minimum 0
Maximum 3
Soucet 126
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé popisné statistiky MS Excel

Jak lze vycist z tabulky ,,Balkon popisna statistika® v ndhodném vybéru se vyskytuji
ruznorodé byty od téch bez balkonu az po ty, které maji tfi balkony. Nejcastéji se
vyskytuji byty s jednim balkonem, coz plati v 92 ptipadech, a to z této hodnoty ¢ini
i median zminéné proménné. Stiedni hodnota balkonu je malinko nizsi, dosahuje 0,87.
Smérodatni odchylka ndm #ik4, Ze vétsina byti mé odlisny podet balkontl. Spicatost je
kladna, coZ znaci, Ze rozdéleni je Spicatéjsi nezli normalni rozdéleni. Hodnota Sikmosti
je vyS$i nez nula, z ¢ehoz vyplyva, ze vétSina hodnot se nachézi pod primérem.
Ocekavani je takové, Ze spoctem balkonli se bude zvySovat kupni cena. Mit byt
pfedmétny balkon orientovany. Balkon do rusné ulice nepfinese tolik potéSeni jako

balkon, ktery je situovany ke klidnému prostredi.

3.1.9 Sklep

Proménna sklep je v modelu nezdvisld proménna. Touto proménnou bude vysvétlovana
vysledna prodejni cena bytu. Sklep je kardindlni diskrétni proménnd, nabyva pouze
kladnych celociselnych hodnot, nebo nuly. Proménné sklep nam udava pocet sklepa,
které ziska kupujici spolu s bytem. Dfive bylo standardni, Ze k jednomu bytu nalezela
jedna sklepni koje, dle ziskanych dat uz toto tvrzeni v soucasnosti neplati a je mozné

ziskat koupi bytu ndrok na uzivani az ctyf sklepi.
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8 Sklep popisna statistika

Sklep
Stf. hodnota 0,5586
Chyba stf. hodnoty | 0,0488
Medidn 1
Modus 1

Smér. odchylka 0,5878
Rozptyl vybéru 0,3455

Spicatost 6,2795
Sikmost 1,3296
Minimum 0
Maximum 4
Soucet 81
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad€ popisné statistiky MS Excel

V tabulce ,,Sklep popisna statistika® vidime, Ze spolu s bytem muze kupec ziskat nula az
¢tyti sklepy v zavislosti na tom, jaky byt koupi. Nejcastéji je k bytu ptfidruzeny jeden
sklep, coz nastava v 75 pripadech ze 145. Stiedni hodnota 0,55 je vyrazné niz$i nezli
median o hodnoté 1. Smeérodatna odchylka fikd, Ze mezi pocCty sklepti u jednotlivych
bytii jsou velké odlisnosti. Spiatost je kladna, a to znamend, Ze se ve vybéru vyskytuji
velmi vysoké 1 nizké hodnoty. Kladny vysledek Sikmosti vypovidd o pravostranné
asymetri¢nosti vic¢i normalnimu rozlozeni. Byt, ke kterému je ptidruzeny sklep,
ma obecné vyssi hodnotu nez byt bez sklepa. Da se tedy ocekavat, Ze s ristem poctu

sklepti poroste vysledna cena bytu.

3.1.10 Vlastnictvi

Proménnd vlastnictvi je v modelu vysvétlujici proménnd. Touto proménnou bude
vysvétlovana vysledna prodejni cena bytu. Vlastnictvi je ordinalni proménnd, nabyva
pouze hodnot 1 a 0. U kupovaného bytu rozliSujeme, jestli je ve vlastnictvi osobnim,
nebo ve vlastnictvi druzstevnim. ,,U osobniho vlastnictvi vytvaii tito vlastnici

4

pravnickou osobu spolecenstvi vlastnikil jednotek.“* U druzstevniho vlastnictvi je touto

pravnickou osobou druzstvo. Osobni vlastnictvi vramci proménné muize byt

* RONOVSKA, Katefina, Lenka DOBESOVA a Miloslav HRDLICKA. Jak spravné
pronajmout, prodat, koupit diim ¢i byt. Praha: Grada Publishing, 2012. ISBN 978-80-
247-4204-5 str. 87.
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subjektivné povazovana za lepsi formu vlastnictvi bytu a je mu tedy piifazeno Cislo
jedna. Druzstevni vlastnictvi je pak horsi formou, a proto je mu pfifazeno ¢islo nula.
Osobni vlastnictvi se od druzstevniho 1isi tim, ze: ,,V ramci osobniho vlastnictvi je
majitelem bytu vlastnik osobné, u druzstevniho je jim druzstvo, jehoz je urcita osoba
¢lenem.*® Pii prodeji bytu, ktery patii druzstvu, je cely proces mnohem rychlejsi,
protoze neni nutné nic zapisovat tredné€, pouze v ramci druzstva se piepiSe majitel bytu.
Nevyhoda je takova, Ze bytova jednotka patii fedné druzstvu a nelze s ni naptiklad
rucit pfi financovani bytu pomoci hypotéky. Osobni vlastnictvi vyzaduje zapis
do katastru, coz prodluzuje pievod nemovitosti mezi vlastniky. Vyhodou osobniho

vlastnictvi je to, ze majitel se svym bytem muze nakladat dle svého uvazeni.

9 Vlastnictvi popisna statistika

Vlastnictvi
Stf. hodnota 0,9310
Chyba stf. hodnoty 0,0211
Median 1
Modus 1
Smér. odchylka 0,2543
Rozptyl vybéru 0,0647
Spicatost 9,9552
Sikmost -3,4377
Minimum 0
Maximum 1
Soucet 135
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé popisné statistiky MS Excel

Z tabulky ,,Vlastnictvi popisna statistika“ mizeme vidét, ze vlastnictvi jsou v ndhodném
vybéru pouze dvé. VEtsina bytu, celkove 135, je v osobnim vlastnictvi, coZ znamena, ze
median 1 modus maji hodnotu 1, stfedni hodnota se blizi medidnu 0,93. Smérodatna
odchylka je mala, vét§ina hodnot je totiz stejnd. Sikmost je zaporna, coZ znadi
levostrannou asymetri¢nost. Kladné ¢islo Spicatosti znamend, Ze rozdé€leni je Spicatcjsi
nezli u normalniho rozloZeni. VSeobecné minéni o proménné vlastnictvi je to, ze osobni
1 druzstevni vlastnictvi ma své vyhody a nevyhody. Proménna vlastnictvi miiZze byt

vniména tak, Ze osobni 1 druzstevni vlastnictvi méa své vyhody a nevyhody. Na rozdil

® Druzstevni byt, nebo osobni vlastnictvi?. Remax-ability [online]. web: Remax-ability,
2013 [cit. 2019-04-12]. Dostupné z: https://www.remax-ability.cz/druzstevni-byt-nebo-
vlastnictvi
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od n¢kterych zminénych proménnych muzeme ocekavat, ze nebude statisticky

vyznamna a bude nutné ji z modelu odstranit.

3.1.11 Patro

Proménna patro je v modelu nezavisla proménna. Touto proménnou bude vysvétlovana
vysledna prodejni cena bytu. Patro je kardindlni diskrétni proménnd, nabyva pouze
kladnych celo¢iselnych hodnot, nebo nuly. Proménna patro ndm udava, v jakém patie
domu se kupovany byt nachazi. Cim niZe se byt nachazi, tim 1épe se do n&j stéhuje
vybaveni, dalsi vyhodou je to, Ze neni nutné denné chodit tolik schodii a obyvatelé jsou
drive venku. Nevyhoda bydleni napiiklad v ptizemi je ta, Ze neni mozné uplné libovolné
otevirat okna, ptipadné vétrat v Case, kdy doty¢ny neni doma. Byty pod stiechou jsou
oproti tomu uvnitf nekomfortni pii vysokych letnich teplotach. Dalo by se fict,
ze nejidedlngj$i je bydleni ve druhém az CEtvrtém patfe. Je to dostateCné vysoko
a zaroven lze uvaZzovat, ze dim ma alespoii Sest pater a je to tak soucasné i nizko vici

stfeSe domu.

10 Patro popisna statistika

Patro
Stf. hodnota 2,8138
Chyba stf. hodnoty | 0,1781
Median 2
Modus 1

Smér. odchylka 2,1441
Rozptyl vybéru 4,5970

Spicatost 1,1580
Sikmost 1,2057
Minimum 0
Maximum 11
Soucet 408
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad€ popisné statistiky MS Excel

V tabulce ,,Patro popisnéd statistika® miZeme vidét, Ze domy Vv Brné jsou velmi
riznorodé a nabizeji ubytovani v nejriznéjSich patrech. Na vybér je Skala v rozsahu
pfizemi az jedenacté patro. Z takto pestré nabidky by si mél kazdy zvladnout vybrat
vyhovujici moznost. Stfedni hodnota 2,81 znaci, ze v Brn¢ neexistuje mnoho domi
s 11 patry, v kterych jsou byty na prodej. Median s hodnotou dva potvrzuje, Ze nabidka

na trhu s byty obsahuje primarné byty Vv nizkych patrech. Nejcastéji nabizené je prvni
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patro a to v celych 53 ptipadech ze 145. Smérodatnd odchylka ukazuje na pomérné malé
odlisnosti mezi jednotlivymi zaznamy. Kladnd hodnota SpiCatosti znamend, Ze je
rozdéleni $pic¢atéjsi nezli normélni rozlozeni. Sikmost vychazi kladna a z toho plyne,
ze rozdéleni ma pravostrannou asymetrii. Patro tak teoreticky miize byt dulezité pouze
u domti, kde neni vytah. Pokud je v dom¢ vytah, je pro kohokoliv snadné dopravit se
do libovolného patra. V piipadé absence vytahu muze nastat problém u starSich lidi,
kteti nezvladnou vyjit schody, nebo by si museli po cest¢ délat prestavky.

Byt ve vyssim patie bez vytahu by znamenal komplikaci i pro maminku s kocarkem.

3.1.12 Vytah

Proménna vytah je v modelu vysvétlujici proménna. Touto proménnou bude
vysvétlovana vysledna prodejni cena bytu. Vytah je kardinalni diskrétni proménna,
nabyvé pouze kladnych celociselnych hodnot, nebo nuly. Proménné vytah déli domy na
dvé kategorie. Do prvni kategorie spadaji vSechny domy, které nemaji vytah, tato
kategorie je oznacena ¢islem nula. Druhd kategorie domt obsahuje vSechny domy, které
vytah maji, tato kategorie je znacCena Cislem jedna. Dim s vytahem se da obecné
povazovat za lep$i nez dim bez vytahu, ale v pfipad€ bydleni v nizkém patie neni vytah

zasadni faktor, podle kterého je nutné vybirat byt.

11 Vytah popisna statistika

Vytah
Stt. hodnota 0,6414
Chyba stf. hodnoty | 0,0400
Median 1
Modus 1
Smér. odchylka 0,4813
Rozptyl vybéru 0,2316
Spicatost -1,6683
Sikmost -0,5958
Minimum 0
Maximum 1
Soucet 93
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé popisné statistiky MS Excel
Z tabulky ,,Vytah popisnd statistika® mulzeme vidét, Ze proménna vytah je
dichotomicka, protoze nabyva pouze hodnot 1, nebo 0. Tedy v kazdém domé je bud’

pravé jeden vytah, nebo zadny vytah. Pfevazuji domy s vytahem, coz ukazuje stiedni
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hodnota 0,64, stejn¢ tak modus s medianem, kdy oba shodné nabyvaji hodnoty jedna.
Smérodatna odchylka je vysoka, coz znamena velké vzajemné odliSnosti
zaznamenanych hodnot. Zipornd hodnota SpicCatosti potvrzuje velkou odliSnost
jednotlivych hodnot a z toho plynouci plossi rozlozeni vici normalnimu rozdéleni.
Sikmost je také zapornd, coz znamend, Ze proménna vytah ma oproti normalnimu
rozlozeni levostrannou asymetri¢nost. Vytah v domé zvysi cenu kupovaného bytu, ale
nebude mit vyrazny vliv na vysledek. Vétsi piidand hodnota vytahu by mohla byt pii

nakupu bytu v jednom z vyssich pater domu.

3.1.13 Energeticka tiida

Proménna energetickd tfida je v modelu nezavisla proménna. Touto proménnou bude
vysvétlovana vysledna prodejni cena bytu. Energeticka tfida je ordindlni proménnou,
kterad nabyva pouze kladnych celoc¢iselnych hodnot. Jedna z pomérn€ novych zalezitosti,
jez se tyka bydleni, je energeticka tiida, kterd udava energetickou naro¢nost na provoz
bytu. Od prvniho ledna roku 2013 je povinnost vybavit pii prodeji ucelené ¢asti ¢i
jednotky tuto Cast prikazem energetické naro¢nosti budovy. Povinnost vychazi
ze zékona 406/2000 Sb. Prikazy energetické ndro¢nosti budovy se oznacuji pismeny.
Pohybuji se v rozmezi od A, které oznacuje nejméné energeticky naro¢né domy, az po
G, které oznacuje energeticky nejhor§i domy. Pro ucely ekonometrického modelu jsou
pismena prevedena na hodnoty jedna az sedm, kdy A=1. Do vypoctu, jakou hodnotu
prukazu energetické naroc¢nosti budovy ma konkrétni budova vstupuji tyto parametry:
vytapeni, ohfev a piiprava teplé uzitkové vody, osvétleni, chlazeni, vétrani a uprava
vlhkosti. Cim niz§i hodnotu vykaze energeticka tiida, tim niz§i potencidlni naklady
budou obyvatelé bytu platit. Nelze tici, Ze lidé zijici v byté s energetickou naro¢nosti A
budou mit vzdy niz§i UCty za energie v porovnani s lidmi Zijicimi napiiklad v byté
S prikazem energetické naroCnosti D. Byt sam o sobé pouze udava sklon
k predpokladanym niz§im vydajim, nicméné nehospodarné chovani v byté s prukazem
energetické ndroCnosti A muize vést k vy$§im ndkladim na energie, nezli rozumny

zivotni styl v byté s pritkazem energetické naroénosti D.

® Energeticky Stitek. Energeticky Sstitek [online]. web: Energeticky Stitek, 2019 [cit. 2019-03-27].

Dostupné z: https://www.energeticky-stitek-domu.cz/
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12Energeticka tiida popisna statistika

Energeticka trida
Median 3
Modus 7
Minimum 1
Maximum 7
Soucet 606
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad€ popisné statistiky MS Excel

Tabulka ,,Energetickd tfida popisna statistika* ukazuje, ze proménna energeticka tfida
nabyva hodnot mezi ¢isly jedna a sedm, kde 1 predstavuje usporny byt, oproti tomu 7
znamena nejméng usporny. Nejcastéjsi hodnotou je sedm, coz znamena, ze 55 bytd je
bud’ velmi neuspornych, nebo pouze nemaji vystaveny prikaz energetické narocnosti a
proto spadaji do nejméné Usporné tfidy. Median o hodnoté 3 tika, Ze polovina
nemovitosti ma niz§i hodnotu neZli tfi, coZ je pozitivni. Vzhledem k tomu, Ze s ristem
hodnoty energetické tfidy pfi stejnych potiebdch v domacnosti roste mnozstvi

spotfebované energie, 1ze odhadnout, Ze s rlistem hodnoty proménné bude cena bytu

klesajici.
3.1.14 Vzdalenost do centra

Proménnd vzdalenost do centra je v modelu vysvétlujici proménna. Touto proménnou
bude vysvétlovana vysledna prodejni cena bytu. Vzdalenost do centra je kardinalni
spojitou proménnou, kterd nabyva pouze kladnych hodnot. U této proménné urcité nelze
fici, co je vyhodné&jsi. Najdou se lidé, ktefi preferuji byt v centru a uZzivaji si vyhod
snadné dostupnosti, kdy neni potieba dlouhych pfesunti ani pii cestovani na néktery
z okraji mésta. Druhd skupina lidi bude naopak spokojenéj$i na periferii S tim,
ze méstsky zivot pfili§ nevyhledava. Pokud ano, stale to ma do centra mésta blizko

V porovnani s lidmi zijicimi na vesnici.
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13 Vzdalenost do centra popisna statistika

Vzdalenost do centra
Stf. hodnota 3588
Chyba stf. hodnoty 188,7577
Medidn 4100
Modus 4360
Smér. odchylka 2272,9436
Rozptyl vybéru 5166272,7152
Spicatost -0,6463
Sikmost 0,4228
Minimum 386
Maximum 8830
Soucet 520201
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad€ popisné statistiky MS Excel

Jak mizeme vidét v tabulce ,,Vzdalenost do centra®, pokud se chce clovék dostat z bytl
ve vybéru do centra meésta, musi ujit minimalné¢ 386 metri maximalné potom
8,83 kilometru. Stfedni hodnota fika, Ze primérna vzdalenost do centra mésta je zhruba
3,59 kilometru. Medidn ukazuje, Ze z poloviny bytd je to vice nez 4,1 kilometru.
Nejcastéjsi vzdalenost, kterd je na pomysiném ukazateli se smérovkou stied mésta, je
4,36 kilometru. K této situaci dochazi v deseti piipadech ze 145. Smérodatna odchylka
V hodnoté 2,27 km znaci, Ze hodnoty jsou vzdalené od stfedu. Kladna Sikmost znaci,
ze rozloZeni hodnot je zeSikmené doprava, coZ znamena, Ze prava strana rozloZzeni ma
delsi konec oproti levé strané. Spicatost je zaporna, z ¢ehoz vyplyva, ze hodnoty jsou
vice soustiedéné okolo stfedu, nezli je tomu u normalniho rozdé€leni. Predikovat, zda
bude vzdalenost do centra ovliviiovat ceny bytl s rostouci vzdalenosti pozitivné nebo
negativné, Ize jen s obtizemi. U tohoto parametru zalezi pfedevS§im na Zivotnich
hodnotach kazdého jedince — zda je pro n¢j vyhodnéjsi travit ¢as v méstském centru
amit pod okny dopravni tepny s vozidly, nebo zit na okraji, ktery lezi kousek

od prirody, ale dal do samotného stfedu mésta.

3.1.15 Vzdalenost k zastavce

Proménna vzdalenost k zastavce je v modelu vysvétlujici proménna. Touto proménnou
bude vysvétlovana vysledna prodejni cena bytu. Vzdalenost k zastadvce je kardindlni
spojitou proménnou, kterd nabyva pouze kladnych hodnot. Tato proménna piinasi

informaci o tom, zda v blizkosti vybrané¢ho bytu bude jezdit méstska hromadna doprava.
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Novy byt tedy nebude uplné klidnym mistem, coz bude ovSem na druhé strané
kompenzovat blizkost méstské hromadné dopravy, jestlize bude vznesen pozadavek

chtit se kamkoliv pfesunout a nevyuzit k tomuto uc¢elu automobil.

14 Vzdalenost k zastavce popisna statistika

Vzdalenost k zastavce
Stf. hodnota 177,0138
Chyba stf. hodnoty 8,4045
Median 167
Modus 167
Smér. odchylka 101,2037
Rozptyl vybéru 10242
Spicatost 0,5734
Sikmost 0,9510
Minimum 13
Maximum 472
Soucet 25667
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad€ popisné statistiky MS Excel

Tabulka ,,Vzdalenost k zastavce* nam ukazuje, Ze nejmensi vzdalenost, kterou je nutné
ptekonat k nastupu do prostfedku méstské hromadné dopravy je 13 metrd, nejvice se
muze cesta ke spoji méstské hromadné dopravy protdhnout na 472 metr. Median je
stejny jako modus a ¢ini 167 metrd. Stfedni hodnota je malinko vys$si celych 177 metru,
protoZe je ovlivnéna malym mnoZstvim bytl, které jsou daleko od zastavky méstské
hromadné dopravy. Smérodatnd odchylka fika, Ze jednotlivé hodnoty jsou velmi riizné.
Kladna hodnota §ikmosti znamena, Ze rozlozeni je zeSikmené doprava. Spicatost vysla
kladnd a to znamena, ze hodnoty jsou vice vzdalené od stiedu, nez je tomu
U normalniho rozdéleni. Vzdalenost k zastavce je zajimava primarné pro c¢ast populace
jezdici méstskou hromadnou dopravou, u lidi, kteti jako jediny dopravni prostfedek
vyuzivaji auto, je tento udaj nezajimavy. Tato proménna se patrn¢ ukaze jako statisticky

nevyznamna.

3.1.16 Frekvence

Proménna frekvence je v modelu nezdvisla proménna. Touto proménnou bude
vysvétlovana vyslednd prodejni cena bytu. Frekvence je kardinalni diskrétni
proménnou, kterd nabyva pouze kladnych celociselnych hodnot. Proménné frekvence

do zna¢né miry souvisi s pfedchozi proménnou ,,Vzdalenost k zastdvce, protoze udava
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frekvenci, jak ¢asto z ni jezdi spoje méstské hromadné dopravy. Byty s nizkou hodnotou
frekvence 1 vzdélenosti k zastdvce budou v rusné oblasti, kterou stale projizdi méstska

hromadna doprava. Naopak byty s vysokou frekvenci budou situované spise v klidné
lokalité.

15 Frekvence popisna statistika

Frekvence
Stf. hodnota 6,9241
Chyba stf. hodnoty | 0,4202
Medidn 5
Modus 5
Smeér. odchylka 5,0595
Rozptyl vybéru 25,5984
Spicatost 9,8792
Sikmost 2,6955
Minimum 2
Maximum 30
Soucet 1004
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad€ popisné statistiky MS Excel

Tabulka ,,Frekvence* nadm ukazuje, Ze nejcastéji jezdi z nejbliz§i MHD zastavky spoj
kazdé¢ dv€é minuty, naopak maximum je zastdvka obsluhovédna vefejnou dopravou
jednou za ptl hodiny. V tomto ptipadé se uz nejspise vyplati cestovat autem. Medidn je
tohoto Casu je 33 ptipadl. Stiedni hodnota ukazuje skoro sedm minut, coz znamena, ze
zastavky, které nejsou tak casto obsluhovany MHD, zvySuji primérnou frekvenci.
Smérodatna odchylka ukazuje, Ze jednotlivé hodnoty vybéru jsou velmi rizné. Kladna
hodnota §ikmosti znamena, Ze rozloZeni je zesikmené doprava. Spicatost je kladna, a to
znamend, 7e¢ hodnoty jsou vice vzdalené od stfedu, v porovndni s normalnim
rozdélenim. Frekvence spoji je, podobné jako vzdalenost k zastdvce, zajimavy ukazatel
pouze pro mnozinu lidi vyuzivajicich méstskou hromadnou dopravu vice nez dopravu
autem. Je to zajimavy udaj, avSak tato proménnd se ve vysledném modelu nejspise

neprosadi.

3.1.17 Obchod

Proménna obchod je v modelu vysvétlujici proménna. Touto proménnou bude

vysvétlovana vyslednd prodejni cena bytu. Obchod je kardinalni spojitou proménnou,
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ktera nabyva pouze kladnych hodnot. Za ¢islem proménné obchod se skryva vzdalenost,
kterd nas déli od nejbliz§iho obchodu s potravinami. Vzhledem k tomu, Ze potieba
obzivy je jedna ze zékladnich fyziologickych potieb ¢loveka, je vice nez uzitecné bydlet

blizko obchodu s potravinami.

16 Obchod popisna statistika

Obchod
Stt. hodnota 580,7379
Chyba stf. hodnoty | 32,0926
Median 456
Modus 239
Smér. odchylka 386,4456
Rozptyl vybéru 149 340
Spicatost 0,5210
Sikmost 1,0156
Minimum 68
Maximum 1820
Soucet 84 207
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad€ popisné statistiky MS Excel

Jak vidime v tabulce ,,Obchod popisna statistika®, pottebujeme-li jit na nakup, nejblizsi
obchod se bude nachdzet minimalné 68 metri od naseho bytu, maximalné potom bude
vzdalen 1,8 kilometru. Stfedni hodnota ftika, Ze =z pramérného bytu to bude
do nejbliz§iho obchodu 580 metri. Smérodatnda odchylka je pomérné vysoka
a poukazuje na velké rozdily mezi jednotlivymi vzdalenostmi. Vzhledem k tomu,
Ze polovina hodnot je menSich nez 456 metr(, je stfedni hodnota ovlivnéna prevazné
byty, ze kterych je to do obchodu daleko. Nejcastéji je pied domem pomysiny ukazatel
do obchodu se vzdalenosti 239 metrti, je tomu tak v deseti pfipadech. Kladna hodnota
$piGatosti znadi, Ze rozlozeni je plossi, nezli je tomu u normalniho rozdéleni. Sikmost
s kladnym znaménkem vypovida o tom, Ze prava strana rozloZeni ma del$i konec neZ
leva. Kladnd hodnota Spicatosti znamend, Ze rozloZeni je plo§§i v porovnani
S normalnim rozdélenim. Proménnd obchod u dvou srovnatelnych byti mize byt
faktorem, pomoci kterého se kdokoliv mlize snaze rozhodnout, ale v jinych situacich
existuji dilezit¢jsi kritéria, jakymi jsou naptiklad rozloha bytu nebo to, zda ma byt

samostatnou kuchyn.
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3.1.18 Konstrukce

Proménna konstrukce je v modelu vysvétlujici proménna. Touto proménnou bude
vysvétlovana vysledna prodejni cena bytu. Konstrukce je ordindlni proménnou, kterad
nabyva pouze kladnych celociselnych hodnot. Hodnota nula zna¢i dim panelovy
a jednicka odpovida cihlovému domu. Panelové domy jsou typické tim, ze je zde vice
bytovych jednotek a z toho plynouci vyssi pocet osob. Dale jsou zde od sebe jednotlivé
jednotky hafe zvukové izolované, a tak je v nich ke slySeni vice nezadoucich zvukad.
Mezi vyhody panelovych domu patii nizsi provozni naklady. Oproti tomu cihlové byty
jsou nakladov¢ drazsi, mivaji napiiklad vyssi stropy a je tedy nutné v zim¢ vytopit vetsi
prostor. V cihlovych domech je lepsi zvukova bariéra mezi jednotlivymi byty a neni
tedy az tak bézné vyposlechnout si rozhovory sousedil. Pfi porovndni poctu bytovych
jednotek ve vyskové si odpovidajicich domech je jich méné v cihlovém domé, protoze

oy e

jednotek ma potom obyvatel cihlového bytu méné sousedt okolo sebe.

17 Konstrukce popisna statistika

Konstrukce
Median 1
Modus 1
Minimum 0
Maximum 1
Soucet 104
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad€ popisné statistiky MS Excel

Ve vybéru prevazuji domy cihlové, je jich zde 104 oproti 41 panelovym. Proto tedy
modus i medidn nabyvaji hodnotu jedna. Cihlova konstrukce domu je pro vétsi pocet
lidi spiSe lepSi nezli panelova alternativa, a proto se dd ocekdvat, Ze cena cihlového

domu bude vyssi nez panelového.

3.1.19 Méstské ¢asti

Posledni proménnou vstupujici do ekonometrického modelu je méstska Cast, ve které se
konkrétni byt nachézi. Vzhledem ktomu, Ze nelze sefadit bydleni v jednotlivych
mestskych Castech od nejhorSi po nejlepsi. Tato véc zélezi Cisté na subjektivnim
vnimani kazdého jednotlivce. Urcit¢ se najde Clovek, ktery bude tvrdit, Ze bydlet

v Chrlicich je mnohem lepsi, nez bydlet v Zebdting, ale zaroveni bude mit i svého
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nezli bydleni v Chrlicich. Proto je nutnosti proménnou ,,Méstskd Cast™ rozclenit do
tolika novych proménnych, kolik riznych méstskych casti se v ndhodném vybéru

vyskytuje.
3.1.20 Méstska ¢ast Bohunice

Proménné méstska cast Bohunice je v modelu vysvétlujici proménnd. Touto proménnou
bude vysvétlovana vyslednd prodejni cena. Méstskd cast Bohunice je ordindlni

proménna, nabyva pouze binarnich hodnot 0 a 1.

18 Méstska cast Bohunice popisna statistika
Bohunice

Median
Modus
Minimum

Maximum

R, |O|]O|O

Soucet

Pocet 145
Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad€ popisné statistiky MS Excel

Jak mizeme vidét v tabulce ,,M¢é&stska ¢ast Bohunice popisna statistika“, ze 145 bytd se
vV méstské Casti Bohunice nachazi pouze jeden. Z toho vyplyvda, Ze tato proménna
nejcastéji nabyva hodnoty nula a ta je tedy i jejim medianem. Vzhledem k tomu, Ze se
pouze jeden byt nachazi v Bohunicich, nebude tato proménna soucésti vysledného

modelu.

3.1.21 Méstska cast Bystre

Proménna méstska ¢ast Bystrc je v modelu nezédvisla proménnd. Touto proménnou bude
vysvétlovana vyslednd prodejni cena bytu. Méstska ¢ast Bystrc je ordindlni proménna,
nabyva pouze binarnich hodnot 0 a 1.

19 Méstska ¢ast Bystrc popisna statistika
Bystrc

Median
Modus
Minimum

Maximum
Soucet
Pocet 145

O |R[O]|O|O
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé popisné statistiky MS Excel

Z tabulky ,,Mé&stska ¢ast Bystrc popisna statistika® 1ze pozorovat, ze ze 145 bytl se
vV méstské ¢asti Bystrc nachazi Sest bytll. Z toho vyplyva, ze tato proménnd nejcastéji
nabyva hodnoty nula a ta je i jejim medidnem. Bystrc je povazovana za specifickou
méstskou cast diky relativné vétsi vzdalenosti do centra, ovsem s velmi dobrou dopravni
obsluhou MHD, blizkosti piehrady a ptirody. Je to ¢ast Brna s velmi dobrym vybérem

aktivit vhodnych pro traveni volného ¢asu.

3.1.22 Méstska &ast Cernovice

Proménnéa meéstska ¢ast Cernovice je v modelu nezavisla proménna. Touto proménnou
bude vysvétlovana vysledna prodejni cena bytu. Méstska ¢ast Cernovice je ordindlni
proménna, nabyva pouze binarnich hodnot 0 a 1.

20 Méstska &ast Cernovice popisni statistika
Cernovice

Median
Modus
Minimum

Maximum

Wl |O[O0|O

Soucet

Pocet 145
Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad€ popisné statistiky MS Excel

V tabulce ,,Méstska ¢ast Cernovice popisnd statistika® lze vidét, Zze ze 145 byta se
v méstské &asti Cernovice nachazi t¥i byty. Proto nejéastdjsi hodnota této proménné je
nula a ta je 1 jejim medidnem. Obecné vzato neni vyznamnych vyhod ani nevyhod
méstské Easti Cernovice v porovnani s ostatnimi méstskymi ¢astmi. P¥i poétu tif byth

nejspise dojde k vyfazeni této proménné z vysledného modelu.

3.1.23 Méstska ¢ast Chrlice

Proménna méstska ¢ast Chrlice je v modelu vysvétlujici proménné. Touto proménnou
bude vysvétlovana vyslednd prodejni cena bytu. Meéstskd ¢ast Chrlice je ordinalni

proménna, nabyva pouze binarnich hodnot 0 a 1.
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21 Méstska cast Chrlice popisna statistika
Chrlice

Median
Modus
Minimum

Maximum
Soucet

Pocet 145
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé popisné statistiky MS Excel

S Ell =l l=ll=]

V tabulce ,,Mé&stska ¢ast Chrlice popisna statistika™ 1ze vycist, ze ze 145 byt se jich
v méstské ¢asti Chrlice nachazi pét. Proto nejcastéjsi hodnota této promeénné je nula a ta
je 1 jejim medidnem. Chrlice jsou okrajovou méstskou ¢asti, coz mize byt vyhoda pro
ty, kteti chtéji bydlet na samém kraji mésta. Na méstské ¢asti Chrlice patrné neni nic
velmi negativniho, co by vyznamné ovlivnilo cenu smérem dolt, ale ani nic velmi
pozitivniho, co by ji naopak zvysilo, proto tato proménnd nebude pravdépodobné

statisticky vyznamna.

3.1.24 Méstska cast Jih

Proménnd méstskéd ¢ast Jih je v modelu nezévisld proménnd. Touto proménnou bude
vysvétlovana vysledna prodejni cena bytu. Méstska ¢ast Jih je ordinalni promeénna,
nabyva pouze binarnich hodnot 0 a 1.

22 Méstska ¢ast Jih popisna statistika
Brno-jih

Median
Modus
Minimum

Maximum
Soucet

Pocet 145
Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade popisné statistiky MS Excel
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Z tabulky ,,M¢stska cast Jih popisna statistika® je mozné vidét, Zze ze 145 bytu se
v meéstské Casti Jih nachdzi tii byty. Median této proménné je tedy nula a to je zarovein
I nejcastejsi hodnota, kterou tato proménna nabyva. Méstska ¢ast Jih patrné neziistane
soucasti vysledného modelu, protoze nenabizi nic vyznamné odliSného od ostatnich

méstskych casti.
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3.1.25 Méstska ¢ast Jundrov

Proménna méstska cast Jundrov je v modelu nezavisla proménna. Touto proménnou
bude vysvétlovana vysledna prodejni cena bytu. M¢stska ¢ast Jundrov je ordinalni

proménnd, nabyva pouze bindrnich hodnot 0 a 1.

23 Méstska cast Jundrov popisna statistika
Jundrov

Median
Modus
Minimum

Maximum
Soucet

Poclet 145
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé popisné statistiky MS Excel
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Jak mizeme vidét v tabulce ,,Mé&stska ¢ast Jundrov popisna statistika®“, ze 145 bytl se
Vv méstské ¢asti Jundrov nachazi osm bytl. Z toho vyplyva, Ze tato proménna nejéastéji
nabyva hodnoty nula a ta je i jejim medianem. Jundrov opét uptednostni spiSe lidé, ktefi

chtéji mit blizko do pfirody a nevadi jim vétsi vzdalenost od mésta.

3.1.26 Méstska ¢ast Kohoutovice

Proménnd méstska ¢ast Kohoutovice je v modelu vysvétlujici proménnd. Touto
proménnou bude vysvétlovana vysledna prodejni cena bytu. Méstskéd cast Kohoutovice
je ordinalni proménnd, nabyva pouze binarnich hodnot 0 a 1.

24 Méstska ¢ast Kohoutovice popisna statistika
Kohoutovice

Median
Modus
Minimum

Maximum
Soucet

Pocet 145
Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade popisné statistiky MS Excel
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Z tabulky ,,Mé&stska c¢ast Kohoutovice popisnd statistika® je vidét, Ze ze 145 bytl se
v méstské ¢asti Kohoutovice nachazi pouze jeden byt. To znamena, ze median této
proménné, stejné¢ jako modus, nabyva hodnoty nula. Vzhledem k malému zastoupeni
vV ndhodném vybéru méstska ¢ast Kohoutovice nejspiSe nebude soucasti vysledného

modelu.
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3.1.27 Méstska ¢ast Kralovo pole

Proménna meéstskd Cast Kralovo pole je v modelu vysvétlujici proménnd. Touto
proménnou bude vysvétlovana vysledna prodejni cena bytu. Méstska ¢ast Kralovo pole

je ordinalni proménnd, nabyva pouze bindrnich hodnot 0 a 1.

25 Méstska cast Kralovo pole popisna statistika

Kralovo pole
Medidn 0
Modus 0
Minimum 0
Maximum 1
Soucet 18
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé popisné statistiky MS Excel

Z tabulky ,,Méstska ¢ast Kralovo pole popisna statistika™ lze vycist, Ze ze 145 byt se
v méstské Casti Kralovo pole nachdzi osmnact bytd. Proto nejcastéj$i hodnota této
proménné je nula a ta je i1 jejim medianem. Proménna Kralovo pole s nejveétsi
pravdépodobnosti nebude mit dilezity dopad na celkovou cenu nemovitosti, a proto

dojde k jejimu vylouceni ze zavére¢ného modelu.

3.1.28 Méstska ¢ast LiSen

rowr

Proménnd méstska ¢ast Lisen je v modelu nezavisla proménna. Touto proménnou bude
vysvétlovana vyslednd prodejni cena bytu. Méstska ¢ast LiSen je ordinalni proménna,

nabyvé pouze binarnich hodnot 0 a 1.

26 Méstska ¢ast LiSen popisna statistika

Lisen
Median 0
Modus 0
Minimum 0
Maximum 1
Soucet 14
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé popisné statistiky MS Excel
V tabulce ,,M¢stskd cast LiSen popisnd statistika“™ 1ze vidét, ze ze 145 bytli se v méstské
¢asti LiSen nachdzi ¢trnéct bytl. Proto nejcastéjsi hodnota této proménné je nula a ta je

I jejim medianem. Bydleni v Lisni nebude velmi odlisné od ostatnich brnénskych
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meéstskych ¢asti, a proto se proménna LiSen ziejm¢ nedostane do findlniho

ekonometrického modelu na predikci ceny byttt v Brné.

3.1.29 Méstska ¢ast Novy Liskovec

Proménna meéstskd Cast Novy Liskovec je v modelu nezavisld proménna. Touto
proménnou bude vysvétlovana vyslednd prodejni cena bytu. Méstska Cast Novy

Liskovec je ordindlni proménnd, nabyva pouze binarnich hodnot 0 a 1.

27 Méstska cast Novy Liskovec popisna statistika

Novy Liskovec
Medidn 0
Modus 0
Minimum 0
Maximum 1
Soucet 10
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé popisné statistiky MS Excel

Jak muzeme vidét v tabulce ,,Méstska ¢ast Novy Liskovec popisna statistika®, ze 145
bytli se v méstské Casti Novy Liskovec nachazi deset byti. To znamend, Ze median,
stejné jako modus, je roven nule. Novy Liskovec lze obecné povazovat za jednu
z mnoha primérnych ctvrti mésta Brna, a tak neni ofekévano, Ze by byla proménna

Novy Liskovec statisticky vyznamnou soucasti vysledného ekonometrického modelu.

3.1.30 Méstska ¢ast Sever

P4

Proménnd méstska ¢ast Sever je v modelu nezavisla proménna. Touto proménnou bude
vysvétlovana vyslednd prodejni cena bytu. Méstska ¢ast Sever je ordindlni proménna,

nabyva pouze binarnich hodnot 0 a 1.

28 Méstska cast Sever popisna statistika

Sever
Median 0
Modus 0
Minimum 0
Maximum 1
Soucet 21
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé popisné statistiky MS Excel
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Jak muzeme vidét v tabulce ,,Mé&stska ¢ast Sever popisna statistika®, ze 145 bytu se
v méstské Casti Sever nachazi jednadvacet bytli. To znamend, ze medidn je stejné jako
modus roven nule. Sever je jedna z okrajovych ¢asti Brna, odkud je centrum mésta
daleko, ale nabizi se tu moZznost pfijemnych prochazek po okoli. Vzhledem
k po¢etnému zastoupeni ve vybéru lze ocekavat, ze se proménna sever dostane

do vysledného ekonometrického modelu.

3.1.31 Méstska cast Stary Liskovec

Proménnd méstskd cast Stary Liskovec je v modelu nezavisld proménna. Touto
proménnou bude vysvétlovana vyslednd prodejni cena bytu. Méstska c¢ast Stary

Liskovec je ordindlni proménnd, nabyva pouze binarnich hodnot 0 a 1.

29 Méstska cast Stary Liskovec popisna statistika
Stary Liskovec

Medidn
Modus
Minimum
Maximum
Soucet

Pocet 145
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé popisné statistiky MS Excel

N| |, |O OO

Jak muzeme vidét v tabulce ,,Mé&stska ¢ast Stary Liskovec popisna statistika®“, ze 145
bytli se v méstské Casti Stary Liskovec nachazi sedm byti. To znamend, Ze median,
stejné jako modus, je roven nule. V pribéhu tvorby vysledného modelu ziejmé bude

nutné promé&nou Stary Liskovec vyfadit z diivodu jeji nevyznamnosti.

3.1.32 Méstska ¢ast Stred

Proménnd méstska cast Stied je v modelu vysvétlujici proménnd. Touto proménnou
bude vysvétlovdna vysledna prodejni cena bytu. Méstska cast Stied je ordindlni

proménna, nabyva pouze binarnich hodnot 0 a 1.
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30 Méstska cast Stired popisna statistika

Stred
Median 0
Modus 0
Minimum 0
Maximum 1
Soucet 41
Pocet 145

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad€ popisné statistiky MS Excel

V tabulce ,,Méstska Cast Stied popisna statistika® Ize vidét, ze ze 145 byt se v méstské
¢asti Stied nachazi jednactyficet byt. Byty této méstské Casti jsou v ndhodném vybéru
zastoupeny nejvice, ale ani to nesta¢i na to, aby medidn a modus nabyly hodnotu 1.
Byty v méstské casti Brno-Stied jsou povazovany za drazs$i z diivodu omezeného
prostoru Vv centru mésta, a proto se proménna Stfed nejspiSe prosadi ve vysledném

ekonometrickém modelu.

3.1.33 Méstska ¢ast Vinohrady

Proménna méstska ¢ast Vinohrady je v modelu nezavisla proménnd. Touto proménnou
bude vysvétlovana vyslednd prodejni cena bytu. Méstska ¢ast Vinohrady je ordinalni

promé&nnd, nabyva pouze bindrnich hodnot 0 a 1.

31 Méstska ¢ast Vinohrady popisna statistika
Vinohrady

Median
Modus
Minimum

Maximum

N |, |[O[O|O

Soucet

Pocet 145
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé popisné statistiky MS Excel

Jak mizeme vidét v tabulce ,,M¢&stska ¢ast Vinohrady popisna statistika®, ze 145 bytl se
vV méstské Casti Vinohrady nachdzi dva byty. To znamend, ze median je stejné jako
modus roven nule. Bydleni na Vinohradech je srovnatelné s mnozZstvim ostatnich
méstskych ¢asti Brna a tedy nelze ocekévat, ze proménna Vinohrady bude soucasti

vysledného ekonometrického modelu.
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3.1.34 Méstska &ast Zebétin

Proménna meéstskéa ¢ast Zebétin je v modelu vysvétlujici proménna. Touto proménnou
bude vysvétlovana vyslednd prodejni cena bytu. Méstska Cast Zebétin je ordinalni
proménnd, nabyva pouze bindrnich hodnot 0 a 1.

32 Méstska ast Zebétin popisna statistika
Zebétin

Medidn
Modus
Minimum
Maximum
Soucet

Poclet 145
Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé€ popisné statistiky MS Excel

H|PL|O|O|O

Z tabulky ,M@dstska ¢ast Zebétin popisna statistika“ je vidét, Ze ze 145 bytd se
v méstské ¢asti Zebétin nachazi &étyfi byty. To znamena, e median této proménné,
stejné jako modus, nabyva hodnoty nula. Méstska ast Zebétin je patrné srovnatelna se
zbylymi ¢astmi mésta Brna a nebude tedy potieba proménné Zebétin ve vysledném

ekonometrickém modelu.

3.1.35 Méstska ¢ast Zidenice

P4

Proménnd méstska ¢ast Zidenice je v modelu vysvétlujici proménna. Touto proménnou
bude vysvétlovana vysledna prodejni cena bytu. Méstska ¢ast Zidenice je ordinalni
proménnd, nabyva pouze bindrnich hodnot 0 a 1.

33 Méstska &ast Zidenice popisna statistika
Zidenice

Median
Modus
Minimum

Maximum

R, |O|O|O

Soucet

Pocet 145
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé popisné statistiky MS Excel

Z tabulky ,Méstska &ast Zidenice popisna statistika® lze pozorovat, Ze ze 145 byti se
v méstské &asti Zidenice nachézi jeden byt. Z toho vyplyva, Ze tato proménné nejéastgji

nabyva hodnoty nula a ta je 1 jejim medidnem. Vzhledem k nizkému zastoupeni
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Vv ndhodném vybéru nebude proménnd Zidenice nejspiSe statisticky vyznamnou

proménnou ve vysledném ekonometrickém modelu.

3.1.36 Konstanta

Do vysledného linearné regresniho modelu bude vstupovat jesté jedna proménna. Tato
proménna je konstanta. Je to proménnd, kterd zastupuje vSechny ostatni vlivy
na vyslednou cenu bytu, které nemaji samostatnou proménnou jmenovanou vyse.
Konstantu je mozné interpretovat zplisobem, ze je to cena, kterou kupujici zaplati

za vybér koupi bytu v Brné.
3.1.37 Korelace proménnych

Korelace nam tik4, jak moc jsou dvé vysvétlujici proménné mezi sebou linedrné zavislé.
Korela¢ni koeficient mezi nimi mize nabyvat hodnot od -1 do 1. P#i zaporné hodnoté
koeficientu korelace se s ristem hodnoty jedné vysvétlujici proménné hodnota druhé
vysvétlujici proménné snizuje. Pii hodnoté nula jsou na sob¢ ob¢ vysvétlujici promeénné
nezavislé, tedy zména jedné z proménnych nijak neovlivni hodnotu druhé proménné. Pti
kladné hodnoté koeficientu korelace se s ristem hodnoty jedné vysvétlujici promeénné
hodnota druhé vysvétlujici proménné zvySuje. Oba dva krajni extrémy jsou v modelech
nechténé. Jedno z moZnych feSeni vysoké korelace dvou proménnych je odstranéni
jedné ze dvou vysvétlujicich proménnych z modelu, protoze ta druha nese dostatek
informaci potfebnych ke tvorbé modelu. Pro korelaci neni podstatné potradi
proménnych, stejny korelacni koeficient dostavame napiiklad pfi pohledu v ramci
zavislosti po¢tu pokojii na energetickou tfidu bytu i pii zavislosti energetické tfidy bytu

na poctu pokoju. Korelace proménné se sebou samotnou je vzdy rovna hodnoté jedna.

Je potieba si uvédomit, Ze korelaci feSime pouze mezi vysvétlujicimi proménnymi,
naopak mezi libovolnou vysvétlujici proménnou a proménnou vysvétlovanou je Zadouci
vysokd mira korelace, protoze to znamena, Ze vysvétlovand proménnd ma vliv

na vyslednou hodnotu vysvétlujici proménné. ’

7 HEBAK, Petr. Vicerozmérné statistické metody. 2. pfeprac. vyd. Praha: Informatorium, 2007.
ISBN 978-80-7333-056-9 str. 140.
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3.2 Linearné regresni model

Casto si pokladame otazku ,.Jak spolu souvisi veli¢iny x a y?* Jakym zptisobem ovlivni
zména jedné veli¢iny hodnotu veli¢iny druhé? Naptiklad: ,,Jaky mé vliv vék pétiletého
ditéte na jeho krevni tlak?* Je taky mozné tuto otazku otocit a ptat se, jaka je o¢ekavana
hodnota krevniho tlaku pro tficetiletého dospélého? Na tyto otdzky i na spoustu dalSich
ve véci vzajemnych souvislosti dvou veli¢in, nam dava odpovéd’ linearni model.
Veli¢ina x je nezavislou proménnou, pomoci které se snazime zjistit, jak na jeji hodnoté
zavisi veli¢ina y, kterd je zavislou proménnou. Téchto nezavislych, neboli
vysvétlujicich proménnych, miize do modelu vstupovat vice, vystupem bude proménna
zavisejici na vice faktorech. Je vzdy vhodné zacit radéji s vice proménnymi a postupné
se zbavovat statisticky nevyznamnych proménnych, nez opomenout vyznamnou
proménnou, kterd by méla velky vliv na vysvétlovanou proménnou. Zaroven nesmi dojit
k situaci, kdy budou jednotlivé nezavislé proménné na sob¢é vzajemné zavislé, proto se
také jmenuji nezavislé. &

Klasicky linearni model je reprezentovan rovnici ve tvaru:

1 Rovnice linearné regresniho modelu

Y= fot Xyt faxdpt-furd,

Jak vidime v ,,Rovnici linearné¢ regresniho modelu®, vyskytuje se vni nékolik
nezavislych proménnych oznacenych pismenem X a pofadovym indexem. Kazda
nezavisla proménnd X ma svlij koeficient, ktery se zna¢i pismenem g a pfislusSnym
indexem. Dale je v rovnici jesté fo, coZ je konstanta, jinak nazyvana také absolutni ¢len.
Hodnota absolutniho ¢lenu se vzdy promitne do vysledku, zatimco ostatni koeficienty
pfi nulové hodnoté nezavislé proménné nemusi mit na vysledek vliv. Na zaklade
jednotlivych koeficienti se urcuje, jaké vlivy maji jednotlivé proménné na vysledny
model. Interpretace je takova, ze pfi zméné vysvétlujici proménné o jednotku se zméni

vysledna hodnota vysvétlované proménné o koeficient £ s pfislusnym indexem.®

8 DOWDY, Shirley a Stanley WEARDEN. Statistics for research. New York: Wiley, 1983. ISBN 0-471-
08602-9 str. 201.

9 HEBAK, Petr. Statistické mysleni a nastroje analyzy dat. 2. vydani. Praha: Informatorium, 2015. ISBN
978-80-7333-118-4 str. 453.
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4 Analyza soucasného stavu

V nasledujici ¢asti prace je analyzovan soucasny stav tvorby modelii pro vypocet cen

nemovitosti v Ceské republice.

4.1 Data Brno

Webova stranka pod spravou magistratu mesta Brna, ktera nabizi obCantim rtizna data,
ktera se tykaji Brna a jeho okoli. Na tomto webu je obsazena analyza, ktera pocita ceny
byti podle 15 typologicky podobnych oblasti. Oblasti vznikaji seskupovanim
podobnych méstskych ¢tvrti. Pro kazdou oblast je potom mozné vidét medidnovou cenu
bytu pro rizny pocet pokojii a to od jednoho az po Ctyfi. Jako dalsi zajimavy udaj je
uvadén prepodet ceny za m? kupovaného bytu. Lze pozorovat, Ze s vétsi nemovitosti
klesa cena za m?. Tyto tdaje jsou uZiteéné, nicméné jsou v nich obsazeny pouze dvé

vysvétlujici proménné — poloha bytu a pocet pokojii.
4.2 Index realit

Na webové strance Index realit'! existuje rychly odhad ceny nemovitosti a zarovei

nabizi 1 pokroc¢ilou variantu.

Rychly odhad ceny: uZzivatel této webové sluzby zada minimum udaji o nemovitosti.
Nejprve si zvoli, zda se ma provést vypocet pro byt ¢i dlim. Pro variantu byt zadava tyto
parametry: uzitna plocha bytu, dispozice bytu, kraj, okres, obec a ulice. Poté dostava
uzivatel zpétnou vazbu v rekapitulaci jim zadanych parametri a v odhadované trzni
cené nemovitosti. Vzhledem k nutnosti zadani nazvu ulice jiz musi uZivatel mit jasné;si
predstavu, kde chce bydlet, coz je povazovano za nevyhodu této stranky. Neni mozné
zkouSet zadavat vSechny mozné ulice, zatimco v rdmci méstskych ctvrti, ptipadné
oblasti, by to mozné bylo. Jina situace nastava, jestlize je uZzivatel webu v roli

prodavajiciho nemovitosti. Ma vSechny pottebné udaje k dispozici a nema tedy problém

19 Ceny nemovitosti v Brné. Data.Brno [online]. online: Data.Brno, 2019 [cit. 2019-04-
30]. Dostupné z: https://data.brno.cz/ceny-nemovitosti-v-brne/

1 Index realit. Index realit [online]. online: Index realit, 2019 [cit. 2019-04-30].
Dostupné z: https://www.indexrealit.cz/
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je ve formulafi vyplnit. Za této situace je vyhodné&jsi vyplnit pokro€ily odhad cen

nemovitosti, ktery funguje na zéklad¢ vétSiho mnozstvi vstupnich udaji.

Pokrocily odhad ceny nemovitosti: tento odhad vyzaduje jesté vice piesné parametry.
Jeho vyuzitelnost se nabizi ve chvili, kdy uz kupujici vi o nemovitosti, kterou planuje
potidit, vSechny detaily. Tento pokrocily odhad slouzi potom primarné¢ k porovnéani
toho, jestli cena jim vybrané nemovitosti odpovida standardnim cenam v této lokalite.
Podobn¢ jako je tomu u rychlého odhadu, je v pfipad¢, ze uzivatel nemovitost vlastni,
model na odhad ceny velmi dobie vyuzitelny. OdliSnost pokroc¢ilého odhadu se
od rychlého 1isi v tom, ze po vyplnéni parametrt je vyzadovano mobilni telefonni ¢islo,
které slouzi jako vstupenka k odhadované cené. Sdé€leni telefonniho cisla je navic

pottebné pro dalsi komunikaci ohledné odhadu ceny.

Z hlu pohledu reprezentované¢ho kupujicim nastava vyuzitelnost portdlu Index reality
az v pozdgjsi fazi, tedy poté, co ma kupujici jasnou predstavu, kde chce bydlet.
Nastaveni modell neumoznuje rychlé orientaéni zkoumani. Z  pohledu
reprezentovaného prodavajicim je webova stranka Index reality velmi uzite¢nym
pomocnikem pii odhadovéani prodejni ceny vlastnéné nemovitosti. Mezi nevyhody je
mozné fadit to, Ze nelze vysledovat, jak ktery parametr ovliviiuje vyslednou

odhadovanou cenu nemovitosti.

4.3 Ekonometricky model determinant cen nemovitosti v Hradci

Kralové

Tento model je vytazkem z osm let staré diplomové prace feSici stejnou problematiku,
jen v jiném mésté'?. Pro tvorbu ekonometrického modelu cen v Hradci Kralové bylo
vychézeno z mensiho poctu proménnych. Vysledkem této diplomové prace bylo
zjiSténi, Ze nejveétsi vliv na cenu bytu maji proménné plocha bytu, pocet pokoju, typ

zdiva a rozsah provedené rekonstrukce v byt¢.

12 Ekonometricky model determinant cen nemovitosti v Hradci Kralové [online]. online,
2011 [cit. 2019-05-12]. Dostupné z:

https://is.muni.cz/th/211296/prif m/DP_Peskova Lenka.pdf. Diplomova prace.
Masarykova univerzita. Vedouci prace Ing. Michal Kvasnicka, Ph.D.
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5 Prakticka cCast

V této Casti se zaméfime na vzdjemnou korelaci vysvétlujicich proménnych,
ptredstavena bude tvorba ekonometrického modelu véetné postupu eliminace statisticky
nevyznamnych proménnych, dale bude vyzkousSena funk¢énost ekonometrického modelu
a pripravena interaktivni kalkulacka vyuzitelna k predikci ceny bytu podle pozadavkl

zadavatele.

5.1 Korelace proménnych

Nejprve byla pfipravena tabulka ,,Korelace vysvétlujicich proménnych®, ktera pro lepsi
¢itelnost udajii vyuziva podminéné formatovani. Pomoci podminéného formatovani lze
vidét jednotlivé zavislosti barevné. Skala barev jde od &ervené pies bilou az po zelenou,
navic pét nejnizSich i nejvyssSich hodnot je vyznaceno i tu¢nym pismem. Nejvice
zajimava a dulezitd jsou cCervena a zelend policka stucnym fontem, protoze ta
signalizuji pfipadné zavislosti mezi proménnymi. Rozebrany jsou diivody, pro¢ jsou
spolu jednotlivé proménné nejspiSe korelované. Pro modely budou pouzity vSechny

proménné a zpétné bude nahlédnuto, jestli se v nich vyskytuji libovolné dvé vice

korelované proménné.

Jak muzeme vidét v tabulce ,,Korelace vysvétlujicich proménnych®, nejvétsi linearni
zavislost je mezi proménnymi pocet pokoji a rozloha, jeji hodnota je 0,86. Tato vysoka
korelace je zpraxe logicky oduivodnitelna. S vy$§im mnozstvim prostoru v bytu
zakonité roste i podet pokojil. Nejspise neexistuje byt, ktery by mél naptiklad 90 m?
abyl tvofen jedinym pokojem. Negativni korelace mezi proménnymi Stfed a
Vzdélenost do centra neni nikterak piekvapivou, protoZe vSechny byty lezici v méstské
¢asti Brno-Stred jsou vlastné soucasti centra mésta. Vzdalenost do centra ma potom
jesté pozitivni korelaci s proménnymi frekvence, LiSei a Zebétin. Pozitivni korelace
vzdalenosti do centra s méstskymi ¢astmi LiSen a Zebétin vypovida o skute¢nosti, Ze
nezavisle na tom, kde v této méstské Casti se byt nachazi, je to z néj do centra mésta
daleko. Cim blize k centru, tim &astdji na nejblizsi zastavce jezdi spoje méstské
hromadné dopravy. Piedchozi véta dava logicky smysl, protoze v centru jezdi z jedné
zastavky meéstské hromadné dopravy mnohem vice spoju nezli v oblastech mimo

centrum, a proto tedy lidé mohou z urcité konkrétni zastavky cestovat Castéji. LiSent ma
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jesté pomérné vysokou korelaci s frekvenci spojui, coz se da pielozit tak, ze je tu oproti
jinym méstskym castem mensi dopravni obsluznost (coz by mohlo byt zajimavym
podnétem naptiklad pro Dopravni podnik mésta Brna). Vysoka negativni korelace mezi
konstrukci a kuchyni znaci, ze cihlové domy maji prevazné kuchyniské kouty, zatimco
u starSich panelovych domi pfevazuji oddélené kuchyné. Dalsi z negativnich korelaci
Novy Liskovec vici konstrukei tikd, ze pokud je diim v méstské ctvrti Novy Liskovec,
potom je velmi Casto panelového typu. Negativni korelace mezi energetickou tfidou
a rekonstrukci bytu odivodnuje skutecnost, ze rekonstruované byty, pfipadné byty
V novostavbach, maji nizsi naklady na energie. V prvni fad¢ je ptimym divodem zajisté
rekonstrukce a dal$im divodem je teprve nedavna zakonna povinnost na tvorbu prukazu
energetické ndrocnosti budovy. Ten sdm o sobé sméfuje k pozadavku na potencidlné
nizkou spotiebu. Kdyby nékdo soucasné hledal, kde zalit provozovat novou prodejnu
potravin, mohl by na zakladé¢ negativni korelace mezi Kralovym polem a obchodem
zvazit pusobeni v této méstské casti. Neda se vSak fici, ze by v Kralove poli bylo méné

obchodd, oproti jingm méstskym ¢astem.
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34 Korelace vysvétlujicich proménnych
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1,00| 0,07|-0,02|-0,20[-0,31| 0,06| 0,04| 0,05 0,04| 0,07| 0,02| 0,10| 0,00(-0,14| 0,11]|-0,19|-0,07| 0,03 0,05| 0,02|Vlastnictvi
1,00(-0,33| -0,22| -0,13|-0,10| 0,09| 0,12(-0,02|-0,05/-0,13| 0,19|-0,05|-0,43|-0,09|-0,14| 0,33|-0,19| 0,11| 0,05/|Konstrukce

1,00| 0,02| 0,24| 0,05[-0,06|-0,13| 0,04| 0,08-0,07|-0,05|-0,23| 0,04| 0,08 0,25|-0,02| 0,01|-0,06|-0,07|Patro

1,00(-0,01| 0,19| 0,18|-0,26( 0,09|-0,17| 0,10|-0,15| 0,00| 0,25|-0,06| 0,18|-0,01|-0,06(-0,16| 0,10|Energeticka_trida
1,00|-0,02|-0,01-0,02|-0,01|-0,02| -0,01| -0,03( -0,03| -0,02| -0,03| -0,02| -0,05 -0,01| -0,01| -0,01|Bohunice

1,00| -0,03| -0,04( -0,03| -0,05| -0,02| -0,08| -0,07( -0,06| -0,09] -0,05| -0,13| -0,02( -0,04| -0,02|Bystrc
1,00|-0,03|-0,02| -0,04 -0,01 -0,05| -0,05| -0,04| -0,06( -0,03| -0,09| -0,02| -0,02| -0,01|Cernovice

1,00/ -0,03| -0,05( -0,02| -0,07( -0,06| -0,05| -0,08| -0,04| -0,12| -0,02( -0,03| -0,02[Chrlice
1,00|-0,04|-0,01| -0,05( -0,05| -0,04| -0,06| -0,03| -0,09| -0,02| -0,02| -0,01|Jih

1,00/ -0,02|-0,09| -0,08( -0,07| -0,10] -0,05| -0,15| -0,03( -0,04{ -0,02|Jundrov
1,00|-0,03|-0,03( -0,02( -0,03| -0,02| -0,05| -0,01 -0,01 -0,01|Kohoutovice
1,00(-0,12|-0,10| -0,15| -0,08| -0,24| -0,04/ -0,06| -0,03|Kralovo_pole
1,00|-0,09| -0,13( -0,07| -0,21|-0,04| -0,06| -0,03|Lisen

1,00|-0,11]| -0,06| -0,17 -0,03| -0,05| -0,02|Novy_Liskovec
1,00|-0,09|-0,26| -0,05( -0,07| -0,03|Sever

1,00| -0,14|-0,03| -0,04| -0,02|Stary_Liskovec

1,00|-0,07|-0,11(-0,05|Stred

1,00| -0,02|-0,01|Vinohrady

1,00|-0,01|Zebetin

1,00(Zidenice
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5.2 Tvorba ekonometrického modelu

V pocitatovém statistickém systému Gretl byl ze vSech proménnych vytvofen prvni
model na predikci vysvétlované proménné ceny. Statistickou vyznamnost jednotlivych
proménnych zavisejici na p-hodnoté¢ budou oznacovat hvézdicky. Pii poctu hvézdicek
*** Je p-hodnota nizsi nez 0,01; ** je p-hodnota nizsi nez 0,05; *je p-hodnota nizsi nez
0,1. Plati, ze ¢im vice hvézdicek, tim lep$i vypovidajici schopnost ma vybrana
proménna. Zadna proménna nebude zatim transformovana, bude vy&kano vysledku
prvniho modelu a podle toho bude ptipadné ptistoupeno k transformaci proménnych.

Dals$i moznosti je eliminace statisticky nevyznamnych proménnych.
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35 Prvni model

koeficient [smér. chyba |t-podil [p-hodnota
const 642 190,20( 1636 542,14 0,39 0,70
Pocet_pokoju 193 333,51| 197032,87 0,98 0,33
Kuchyn -582 626,19 317759,48| -1,83 0,07(*
Rozloha 45 870,16 6 480,60 7,08 0,00|***
Rekonstrukce 387 647,84 219523,74| 1,77 0,08(*
Vybavenost 194772,82| 194 440,64 1,00 0,32
Balkon 376088,99| 214010,06( 1,76 0,08(*
Sklep 926 254,77 221944,71 4,17 0,00|***
Vytah -833527,26| 288651,41| -2,89 0,00] ***
Vzdalenost_do_centra -292,48 148,34| -1,97 0,05(*
Vzdalenost_k_zastavce 519,68 1399,24( 0,37 0,71
Frekvence 15567,00 34 003,65 0,46 0,65
Obchod 28,53 572,14 0,05 0,96
Vlastnictvi 195 330,96 499 776,99 0,39 0,70
Konstrukce 321038,12| 391175,27| 0,82 0,41
Patro 73 644,15 58 642,43 1,26 0,21
Energeticka_trida -258 023,07 69285,94| -3,72 0,00] ***
Bohunice -1419939,79| 2027 399,91| -0,70 0,49
Bystrc 2266 118,47| 1619 180,50| 1,40 0,16
Cernovice -854736,87( 1520954,05| -0,56 0,58
Chrlice -835736,80| 1552 353,37| -0,54 0,59
Jih -706 076,47| 1449 372,35| -0,49 0,63
Jundrov -694 054,51| 1454 335,59| -0,48 0,63
Kohoutovice 298 214,75( 1835 196,20 0,16 0,87
Kralovo_pole 395563,84( 1438 239,18 0,28 0,78
Lisen -224 307,71 1416 699,23| -0,16 0,87
Novy_Liskovec -87964,82| 1536 045,94 -0,06 0,95
Sever -108 414,27| 1350 445,04| -0,08 0,94
Stary_Liskovec -696 916,53| 1522 533,90| -0,46 0,65
Stred -837247,48| 1344 442,38 -0,62 0,53
Vinohrady -1510483,39| 1639 886,20 -0,92 0,36
Zebetin -1353300,19| 1700 393,29 -0,80 0,43

Zdroj: vlastni zpracovani dle statistického programu Gretl

Adjustovany koeficient determinace pro model jedna nabyva hodnoty 0,7988, z toho
vyplyva, ze vysvétlujici proménné objasiiuji zhruba 80 % variability dat. Vidime, Ze
mnoho proménnych modelu je statisticky nevyznamnych. Jako statisticky vyznamné
zatim dle p-hodnoty vychéazi pouze osm proménnych, které jsou oznaceny hvézdickami.
Na Upravu modelu bude vyuzit sekvenéni eliminaci proménnych za pouziti oboustranné
p-hodnoty 0,1. Gretl bude postupné vyfazovat vzdy proménnou s nejvyssi p-hodnotou,

poté piepocitd model a nasledné opét vyradi proménnou, kterd je nejméné statisticky
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vyznamnou. Tento proces skon¢i, az vSechny proménné v modelu budou mit nizsi

p-hodnotu nezli 0,1.

36 Postup sekvencni eliminace proménnych

Proménnd p-hodnota
Obchod 0,96
Novy_Liskovec 0,943
Sever 0,975
Lisen 0,841
Kohoutovice 0,726
Vzdalenost_k_zastavce 0,712
Vlastnictvi 0,696
Frekvence 0,64
Jih 0,581
Cernovice 0,419
Jundrov 0,379
Konstrukce 0,466
Chrlice 0,421
Zebetin 0,403
Stary_Liskovec 0,341
Bohunice 0,376
Patro 0,469
Vybavenost 0,363
Pocet_pokoju 0,136
Vinohrady 0,122

Zdroj: vlastni zpracovani dle statistického programu Gretl

V tabulce ,,Postup sekvencni eliminace proménnych® mizeme vidét, v jakém potadi
jsou jednotlivé proménné vyfazované z modelu. Celkov€ touto sekvencni eliminaci
dojde k vytazeni rovnych dvaceti proménnych. Mezi vyfazenymi proménnymi muzeme
vidét téméf vSechny méstské Ctvrti. Je to dané tim, Ze z hlediska bydleni jsou bud’
prumérné a ni¢im se neli$i od ostatnich méstskych cCasti, ptipadné se nabizi druhy
divod, Ze do ndhodného vybéru se u nékterych méstskych ¢tvrti dostalo velmi malé
mnozstvi bytl. Z ostatnich eliminovanych proménnych, které jsou statisticky
nevyznamné, se da za nejvetsi prekvapeni povazovat vyfazeni proménného vlastnictvi.
S ohledem na riizné, nejen internetové, ¢lanky vénujici se rozdilim ve vlastnictvi bytu
mezi osobnim a druzstevnim vlastnictvim, vyhoddm i nevyhodam obou moznosti by se
dalo spise oc¢ekavat, ze proménnaé vlastnictvi v modelu ziistane, nicméné nestalo se tak.
Vytazeni proménnych, které se tykaji méstské hromadné dopravy, bylo ocekavané, ale

| pfesto je pozoruhodné, Ze frekvence ani vzdalenost k zastavce nejsou statisticky
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vyznamné. Jistou roli v tomto pfipadé muize hrat soucasné obdobi, kdy se mnoho lidi

pfepravuje autem, a tudiz neni zajimavé bydlet blizko zastavky.

37 Druhy model
koeficient |smér. chyba |t-podil [p-hodnota

const 1922850,00f 678983,00f 2,83 0,01|***
Kuchyn -516 405,00 240275,00( -2,15 0,03|**
Rozloha 51 978,90 3014,38( 17,24 0,00 ***
Rekonstrukce 355783,00f 171008,00{ 2,08 0,04|**
Balkon 553485,00] 162 524,00 3,41 0,00| ***
Sklep 824 397,00 193019,00( 4,27 0,00] ***
Vytah -918 147,00 227 169,00 -4,04 0,00| ***
Vzdalenost_do_centra -370,75 68,41 -5,42 0,00 ***
Energeticka_trida -242 485,00 50 180,30 -4,83 0,00 ***
Bystrc 2771680,00f 550645,00 5,03 0,00] ***
Kralovo_pole 745147,00f 317269,00f 2,35 0,02|**
Stred -661 692,00 318639,00| -2,08 0,04|**

Zdroj: vlastni zpracovani dle statistického programu Gretl

V tabulce ,,.Druhy model“ vidime, jaké zmény nastaly po sekvencni eliminaci.
V modelu dva ndm zlstava jedenéct vysvétlujicich proménnych a konstanta. VSechny
proménné jsou statisticky vyznamné, nejvyssi p-hodnota je 0,0398. Adjustovany
koeficient determinace je 0,8122, coz znamend, ze model vysvétluje piiblizné 81 %
variability dat. Na prvni pohled by se mohlo zdat, ze vSe vypada piehledné a bylo
dosazeno vysledného modelu, kterym mutzeme predikovat ceny byti. To ovSem neni
zcela pravda, jesté je nutné model otestovat a vyzkouset, zda je spravné specifikovan.
K ovéteni spravné specifikace modelu pouZzijeme Ramseylv reset test. Ramseylv reset
test ma Ho: ,,Model je specifikovany adekvatné.© Jako alternativa je Hi: ,,Model neni
specifikovan adekvatng.“ Reset test pro druhé a tfeti mocniny proménnych nam
ukazuje, Ze na hladin€é vyznamnosti 95 % zamitdme Ho a model je tudiz specifikovany
neadekvatné. Je tedy nutné zmeénit nékteré proménné a pokusit se ziskat spravné
specifikovany model. Jako vhodna véc k tupravé se jevi proménna balkon a sklep.
Z obou vyse zminénych proménnych bude vytvofena nova proménna, ktera je jejich
druhou mocninou.

K tvorbé trettho modelu budou pfiddny vSechny proménné zdruhého modelu
apfitazeny k nim dvé nové pridané promeénné. Ve tfetim modelu se opét objevuje
nckolik statisticky nevyznamnych proménnych. Dvé zminované ptridané proménné se

chovaji rozdilné. Na jedné strané¢ je balkon, ktery méd ze vSech vysvétlujicich
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proménnych v modelu nejvyssi p-hodnotu, a bude tedy z dalsiho modelu vytazen. Na
stran¢ druhé ma druhd mocnina u proménné sklep velmi nizkou p-hodnotu a jeji

zafazeni do modelu se jevi jako krok spravnym smérem.

Ctvrty model navazuje na tfeti model, jediné, co se vném méni, je skutetnost, Ze
sekvenéni eliminaci jsou vyfazeny proménné s nejvyssi p-hodnotou. Toto eliminovani
skon¢i eliminaci proménnych druhé mocniny balkonu a sklepu. Adjustovany koeficient
determinace dosahuje 0,8407, coz znamena, ze model interpretuje 84 % variability dat.
Za povsimnuti stoji malé statistické vyznamnosti u promeénné kuchyn. Z tohoto divodu

se pokusime o dalsi vylepseni modelu odstranénim této vysvétlujici proménné.

Paty model se od c¢tvrtého odlisuje v jediné proménné, kterou je odstranéna kuchyii.

VSechny ostatni proménné jsou statisticky vyznamné. Adjustovany koeficient
determinace nabyva hodnoty 0,8384, coZz znaci, Ze paty model interpretuje témet 84 %
variability dat. Vysledek Ramseyova reset testu druhych a tetich mocnin se tentokrat
vyrazné zlepsil, ale stale je nedostateCny. Vzhledem k vysledku p-hodnoty 0,0181
naddle reset test potvrzuje alternativni hypotézu: ,,Model neni specifikovany
adekvatng“. Vzhledem k tomu, e nahrazeni proménné sklep proménnou sklep? se
ukazalo jako ptinosna uprava (nebot’ ke drahym bytiim je pfidruzeno vice sklepti), bude
vhodné misto sklep? zavést proménnou sklep®, ktera bude tfeti mocninou proménné

sklep.

Sesty model ma tedy vstupni proménné stejné jako paty model, jen s jedinou vyjimkou,

kterou je nahrazeni proménné sklep? proménnou sklep®.

38 Sesty model

koeficient |smér. chyba |t-podil [p-hodnota

const 2113980,00f 618504,00| 3,42 0,00] ***
Rozloha 49 186,00 2809,91( 17,50 0,00] ***
Rekonstrukce 430769,00| 152656,00f 2,82 0,01|***
Balkon 564 275,00] 149129,00f 3,78 0,00 ***
Vytah -698 527,00 201379,00| -3,47 0,00|***
Vzdalenost_do_centra -379,65 62,39| -6,09 0,00 ***
Energeticka_trida -247 104,00f 43959,40| -5,62 0,00| ***
Bystrc 1944 110,00 531078,00] 3,66 0,00 ***
Kralovo_pole 536 454,00 282023,00 1,90 0,06|*

Stred -786 872,00| 291060,00( -2,70 0,01 |***
Sklep3 131 397,00 18898,30| 6,95 0,00] ***

Zdroj: vlastni zpracovani dle statistického programu Gretl
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V tabulce ,.Sesty model“ Ize pozorovat, Ze viechny proménné maji nizkou p-hodnotu
ajsou tedy statisticky vyznamné. Adjustovany koeficient determinace 0,8417 tika,
ze model vysvétluje pfes 84 % variability dat. Provedena bude zkouska testovani
modelu, z niz by mélo byt zjisténo, zda jiz je model vhodné specifikovan. Ramseytav
reset test tentokrat nezamitd nulovou hypotézu o spravné specifikaci modelu na hladiné
vyznamnosti 95 %. Jesté nékolik dalSich zkousek ukaze, jestli se podafi najit vhodn&jsi

proménné do modelu.

Sedmy model vychézi ze Sest¢tho modelu, jen bude odebrana proménna Kralovo pole,
ktera je nejméné statisticky vyznamna. Tato proménna nam sdéluje informaci, o kolik
se byt v Kralové poli cenové 1isi od bytu v jiné méstské ¢asti. Dostavame model,
ve kterém jsou vSechny proménné statisticky vyznamné. V tomto piipadé adjustovany
koeficient determinace 0,8387 o modelu tika, ze interpretuje téméi 84 % variability dat.
Model bude ozkousen Ramseyovym reset testem, aby bylo jasné, jestli je specifikovan
adekvatné oproti alternativé, v niz je model specifikovan neadekvatné. Reset test
V tomto piipad¢ fikd, Ze na hladin€ vyznamnosti 95 % je model specifikovan adekvatné.
Vzhledem k vysledku lze fici, Ze cesta odebrani proménné Kralovo pole jako
vysvétlujici proménné se ukazala jako cesta spravnym smérem a proménnd Kralovo

Pole tedy uz do modelu nebude dale zahrnovana.

Dalsi véc, kterou je mozné ud¢lat, je pokusit se o navrat proménnych, které mély p-
hodnotu jen malo vyssi, nez by bylo vhodné. Jako prvni bude do modelu navracena
proménna kuchyii. Osmy model bude mit stejné promeénné jako model sedmy a navic
ptibude proménna kuchyn, ktera fika, zda je v byté samostatnd kuchyn, nebo kuchynsky
kout. V osmém modelu jsou v§echny proménné statisticky vyznamné az na jednu, a tou
je nov¢ pfidand proménnd kuchyi. Vidime tedy, Ze ani Upravy v proménnych
nepomohly, aby kuchyn ziskala statistickou vyznamnost, tuto proménnou tedy nechdme

mimo model slouzici pro vysvétleni ceny bytu.

Tvorba osmého modelu nepiedstavovala krok spravnym smérem, avSak i odhaleni
cesty, ktera nikam nevede je posunem vpied. Dal$i proménna, ktera byla vyfazena jen
velmi tésné, je proménna Vinohrady. K jejimu vyfazeni doslo v ramci prvni sekven¢ni
eliminace s p-hodnotou jen lehce pies 0,1. Nyni bude vracena zpét do modelu a bude

zjistovéano, zda po zménach, kdy proménna sklep® nahradila proménnou sklep a doslo
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k eliminaci proménné kuchyn, nenabyla proménna Vinohrady statistické vyznamnosti.
Pti tvorbé devatého modelu bude tedy pracovano s proménnymi sedmého modelu
apfidina knim bude proménna Vinohrady, ktera ftika, jestli se byt nachazi

na Vinohradech, nebo v jiné méstské ¢asti.

39 Devaty model

koeficient koeficient |smér. chyba |t-podil |p-hodnota
const 2 359620,00] 607737,00] 3,88 0,00 ***
Rozloha 48 591,40 2808,42( 17,30 0,00| ***
Rekonstrukce 446 445,00) 153142,00 2,92 0,00 ***
Balkon 553 895,00 149577,00( 3,70 0,00 ***
Vytah -732 450,00 199786,00( -3,67 0,00 ***
Vzdalenost_do_ce”~ -385,89 62,42 -6,18 0,00| ***
Energeticka_trida -261 294,00 43 738,20 -5,97 0,00 ***
Bystrc 1867 340,00 530354,00( 3,52 0,00 ***
Stred -932 681,00 285756,00[ -3,26 0,00(***
Sklep3 131 820,00 18926,80| 6,97 0,00 ***
Vinohrady -1381360,00 763677,00] -1,81 0,07|*

Zdroj: vlastni zpracovani dle statistického programu Gretl

Jak muzeme pozorovat v tabulce ,,Devaty model”, proménna Vinohrady se skute¢né
stala statisticky vyznamnou s p-hodnotou 0,07. Adjustovany koeficient determinace
vychazi 0,8413, coZz znamend, Ze model vysvétluje pies 84 % variability dat. Opét je
nutné otestovat Ramseyovym reset testem spravnou specifikaci modelu. Nastava
pfijemna situace, protoZe reset test na hladiné vyznamnosti 95 % nezamitd nulovou
hypotézu o adekvatni specifikaci modelu. Vzhledem k tomuto vysledku bude ponechéna

vysvétlujici proménné Vinohrady v ekonometrickém modelu.

Posledni, jen tésn€ vyfazend proménna, byla proménnd pocet pokojli. Tato proménna
fika, kolik je v kupovaném byté pokoji. Ve chvili, kdy byla eliminovana, jeji p-hodnota
nabyvala hodnoty 0,136. Mohlo by byt pfistoupeno k vytvofeni desdtého modelu
na zéklad¢ Sestého, jen s pfidanim proménné pocet pokoji. Vzhledem k tomu, Ze
v Sestém modelu ziistala proménnd rozloha, ktera nam fikd, jaky prostor v m? si spolu
s bytem kupujeme, neni dobry ndpad vracet proménnou pocet pokoji zpet do modelu.
Tyto dvé proménné, jak uZz bylo zminéno diive, spolu maji velmi vysokou pozitivni
korelaci 0,86. Znamen4d to, Ze s ristem hodnoty proménné rozloha roste témeét stejné
I hodnota proménné pocet pokoji. V piipadé navraceni proménné pocet pokoju by tedy
hrozil problém multikolinearity mezi vysvétlujicimi proménnymi. Proménnd pocet

pokojii tak nebude navracena zpét do ekonometrického modelu. Ostatni vytazené
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proménné mély vSechny p-hodnoty vyssi nez 0,3, takze neni diivod snazit se je ptidavat

zpét do modelu.

Jako nejlepsi model se ukazal model devaty. Adjustovany koeficient determinace fika,
ze tento model vysvétluje lehce pres 84 9% variability dat. Ramseyiv reset test na
hladiné¢ 95 % nezamita nulovou hypotézu o spravné specifikovaném modelu. Mezi
proménnymi neni problém multikolinearity. Otestovani prob&hne jest¢ Whiteovym
testem, aby se ukazalo, zda neni v modelu pfitomna heteroskedasticitia. Whitetv test
v modelu vSak heteroskedasticitu nachazi. Je tedy nutné model upravit a nechat si jej
spocitat s robustnimi smérodatnymi chybami. Proménné budou ponechéany stejné, pouze
budou piidany pozadavky na vypocet s robustnimi smérodatnymi chybami. Dostavame

se k vyslednému modelu.

40 Vysledny model

koeficient |smér. chyba |t-podil |p-hodnota

const 2359620,00f 579851,00{ 4,07 0,00 ***
Rozloha 48 591,40 3278,80| 14,82 0,00(***
Rekonstrukce 446 445,00| 124001,00{ 3,60 0,00 ***
Balkon 553 895,00f 155540,00( 3,56 0,00(***
Vytah -732450,00( 224091,00( -3,27 0,00 ***
Vzdalenost_do_ce”™ -385,89 62,92 -6,13 0,00 ***
Energeticka_trida -261 294,00 39939,90( -6,54 0,00 ***
Bystrc 1867 340,00 828474,00( 2,25 0,03|**

Stred -932 681,00 330886,00| -2,82 0,01 [***
Sklep3 131 820,00 17 428,80 7,56 0,00 ***
Vinohrady -1381360,00| 696441,00| -1,98 0,05|**

Zdroj: vlastni zpracovani dle statistického programu Gretl

Upravou modelu na model s robustnimi smérodatnymi chybami se odstranil problém
heteroskedasticity. Adjustovany koeficient determinace zlstdva touto upravou neménny
0,8413, coz znamena, ze model vysvétluje lehce pies 84 % variability dat. Ramseytv
reset test zlstava také stejny, z ¢ehoz vyplyva, Ze na hladiné vyznamnosti 95 %
nezamitdme nulovou hypotézu, ze model je specifikovan adekvatné. Bude piihlédnuto

k hodnotam kolinearity jednotlivych proménnych.
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41 Kolinearita proménnych ve vysledném modelu

Proménna Hodnota
Rozloha 1,25
Rekonstrukce 1,29
Balkon 1,37
Vytah 1,19
Vzdalenost_do_centra 2,59
Energeticka_trida 1,35
Bystrc 1,45
Stred 2,15
Sklep3 1,31
Vinohrady 1,03

Zdroj: vlastni zpracovani dle statistického programu Gretl

Hodnoty vyssi nez deset by indikovaly problém kolinearity. Jak mizeme vidét v tabulce
,Kolinearita proménnych ve vysledném modelu®, nejvyssi hodnota je pouze 2,59 tudiz

je evidentni, Ze problém kolinearity ve vysledném ekonometrickém modelu nehrozi.

Dalsi véci, na niz je mozné se zaméfit, jsou konfidencni intervaly koeficientt.
Pro kazdou proménnou model odhadl jeji koeficient, coz se projevuje na vysledné cené

bytu. Na hladin€¢ vyznamnosti 95 % byly vytvofeny intervaly, mezi kterymi by se

koeficienty mély pohybovat.

42 Konfiden¢ni intervaly koeficienti

Proménna Koeficient |Dolni mez |Horni mez
const 2359620 1212780| 3506470
Rozloha 48 591 42 107 55076
Rekonstrukce 446445 201192 691698
Balkon 553895| 246264| 861526
Vytah -732450| -1175660| -289236
Vzdalenost_do_centra -386 -510 -261
Energeticka_trida -261294| -340288| -182300
Bystrc 1867340 228765| 3505920
Stred -932681|-1587 120| -278 247
Sklep3 131820 97349 166291
Vinohrady -1381 360| -2 758 800 -3917

Zdroj: vlastni zpracovani dle statistického programu Gretl

Jak miizeme vidét v tabulce ,,Konfiden¢ni intervaly koeficientd®, v druhém sloupci je

vzdy koeficient konkrétni proménné a tieti se ¢tvrtym sloupcem fikaji, v jakém rozpéti

se s 95 % pravdépodobnosti koeficient pohybuje.
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Vzhledem k tomu, ze zadny z provedenych testli neznaci statisticky problém, mize byt
model prohlasen za vysledny a mutze byt pfistoupeno k otdzce, jak ho ekonomicky
interpretovat. Do vysledného modelu proniklo jedenact kliCovych proménnych.
Posouzen bude vysledny koeficient u kazdé vysvétlujici promeénné, piicemz bude snaha

vysvétlit, pro¢ nabyva konkrétni hodnoty.

Konstanta s hodnotou 2 359 620, fika, ze hodnota bytu v Brn¢ je sama o sob¢ skoro 2,5
milionu korun. Diky tomu je mozné vidét, ze byty v Brn€ jsou zadané a z tohoto diivodu
i pomérné drahé. Piipadny zajemce o koupi bytu v Brné si mtize informaci z konstanty
vylozit tak, ze by si mél pfipravit témet 2,5 milionu korun jen z divodu volby lokality
a typu nemovitosti.

Rozloha ma koeficient ve vysi 48 591. Toto &islo se d4 interpretovat jako cena za m?

bytu v Brné. Kazdy dodate¢ny metr ¢tverecni tedy zdrazuje nakup bytu v Brné pfiblizné
o0 50 tisic korun. Je to logické, nebot’ vétsina lidi chce co nejvice prostorny byt, aby tak
mél k dispozici velky Zivotni prostor vhodny pro odpocinek i k odkladani vlastnich
véci. Soucasné s rozlohou je vyznamné korelovand proménnd pocet pokoji, coZ je
dal§im divodem, proc je uzite¢né mit k dispozici vétsi rozlohu bytu. Vice pokojil nabizi
vice soukromi, ve kterém muze rodina zit. Existuji jisté naptiklad rodiny se dvéma
détmi, které prebyvaji v malém bytu 1+1, ale ve vétSim byté€, naptiklad s dispozici 3+1,
by vSichni jeji ¢lenové zili spokojenéji.

U Rekonstrukce nabyva koeficient hodnoty 446 445. Nerekonstruovany byt pfidava
dalsiho témétr ptl milionu k cené bytu, v ptipad¢ ¢astecné rekonstrukce uz se jedna
0 dev¢t set tisic korun a kompletné rekonstruovany byt, ptipadné noveé postaveny byt, je
automaticky drazsi ptiblizn€ o 1,35 milionu korun. Po jiz provedené rekonstrukci bytu
ve veétSim rozsahu se snizuji ndklady na cas, ktery by kupujici musel travit
rekonstruovanim a tenhle rozdil se tedy promitda do kupni ceny bytu. Pii koupi
kompletné zrekonstruovaného nebo nové postaveného bytu, miizeme jeho prostory zacit

thned plnohodnotné vyuZivat.

Balkon ma koeficient s hodnotou 553 895. Vlastnictvi kazdého balkonu je tedy dle
modelu zpoplatnéno castkou ptevysujici pill milionu korun. To je pomérné vysoka

Castka, avSak realit¢ nebude nejspiSe zcela odpovidat. Velmi potom zélezi na velikosti
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balkonu, jaky nabizi vyhled, i v jaké oblasti se nachazi. Vysok4a hodnota proménné

balkon tak souvisi spiSe s luxusné&j$imi byty, které maji balkont vice.

Vytah ma ptekvapivé zédpornou hodnotu, a to -732 450. Byty bez vytahu jsou tedy
drazsi a levnéjsi nez byty v domé s vytahem. Logické vysvétleni této skuteCnosti miize
byt takové, ze pritomnost vytahu v domé¢ je symbolem pro vétsi mnozstvi pater.
V souvislosti s velkym mnozstvim pater se poté da ocekavat, ze byt v domé s vytahem
bude obklopen nemalym poctem sousedl a tudiZ nenabidne natolik klidné prostiedi.
Oproti tomu domy, které nemaji vytah, jsou mensi, nabizeji mén¢ bytl a tim i mensi
pocet sousedii a vyssi klid. Vybér bytu v domé s vytahem tedy z vySe uvedenych
divodu snizuje cenu porizované jednotky skoro o tfi ¢tvrté milionu korun. Je nutné
ovSem nezapominat, Zze ¢asem se zivotni situace kazdého jedince zméni. At uz jde
0 problematiku vékovou nebo o pfiristek do rodiny v podob¢ ditéte, mize byt bydleni
ve tretim poschodi v domé bez vytahu zalezitosti komplikujici kazdodenni Zivot,

ackoliv do jisté doby ned¢lalo chozeni po schodisti nikomu z domacnosti problém.

Vzdalenost do centra ma koeficient se zapornou hodnotou -386. Z tohoto pohledu jsou
nejlepsi byty piimo v okoli hlavniho nadrazi. S rostouci vzdalenosti od hlavniho
nadrazi, dochézi s kazdym metrem o zlevnéni nami vybrané nemovitosti o necelych 400
korun. Pro¢ byty v centru stoji vice penéz? Vysvétleni miiZze byt prosté — je to z nich
blizko k nejriznéjSim potrebnym institucim. Z hlediska ¢asu nemusi byt problém dostat
se z centra mésta za piiblizné ptil hodiny na libovolny jiny konec mésta. Clovék Zijici

Vv centru tak mnohem vice Setii svilj ¢as. Na druhou stranu je vSe vykoupeno 1 vyssi

mirou hluku Vv jeho okoli, ktery zptisobuji lidé, ptipadné méstskd hromadna doprava.

Koeficient Energetické tFidy nabyva zaporné hodnoty -261 294. Nizsi energeticka tfida
totiz znamena vyssi potencial na mensi spotfebu v rdmci Zivota v byté. Potom si miiZe
kazdy polozit otdzku, nakolik se dlouhodobé vyplati vyssi investice do bytu
s energetickou tfidou A, oproti pofizeni bytu v energetické tfidé E. Rozdil mezi
nakupem bytu s energetickou tfidou E a s energetickou tfidou A je pfiblizné¢ milion
korun, coz ptredstavuje celkem vysokou ¢astku. S horsi energetickou tfidou klesé kupni
cena bytu, coz dava smysl, protoze timto rozhodnutim je soucasné feceno, Ze je budouci

majitel pfipraven platit vySsi ¢astku za provoz bytu. Kazdy potom jiZ musi odhadnout

51



sam, kde se nachazi individudlni bod zlomu, od n¢hoz se vyssi pocatecni investice

zacina promitat v ramci nizsich plateb v budoucnu.

Bystrc se svym koeficientem 1867 340 znaci, Ze se jednd o vyhledavanou destinaci
na samotném kraji Brna. Rozhodnuti koupit si byt v Bystrci znamena piipravit si témet
o dva miliony vice nez pti koupi bytu v libovolné jiné méstské ¢asti. Je potieba si
uvédomit, ze proti tomuhle tvrzeni miii proménnd vzdalenost do centra, kterd tak byt
Vv Bystrci zlevni. Ne vSak o tolik jako u jinych okrajovych ¢asti, kterymi jsou napiiklad
Liseti nebo Zebétin. Je tedy dobré polozit si otazku: ,,Co je tak atraktivniho na bydleni
V Bystrci?* Vyssi hodnotu byt v Bystrci lze vysvétlit pomoci nékolika faktord. Prvnim
Z nich je blizkost piehrady, ktera nabizi v prvni fadé piijemnd mista pro pési vylety,
V letni sezoné se da plout parnikem az do Veverské Bitysky, nebo je zde k dispozici
mnoho vhodnych mist k odpocinku. Druhym diivodem muze byt pomérné nizky pomér
poétu obyvatel na km? v ramci méstské Gtvrti. Dle webovych stranek méstské Gasti
Bystrc® se jednd o nejvétsi méstskou &tvrt’ s rozlohou 27,24 km?. Jednou z nevyhod je
relativné velkd vzdalenost do centra mésta, ta vSak je 1 pro osoby bez automobilu
pomérné dobie kompenzovana pfimym spojenim pomoci méstské hromadné dopravy
k hlavnimu nadrazi. Linky jezdi v ¢astém intervalu, takze obyvatelé Bystrce nejsou

piedurceni k dlouhému ¢ekani na zastavkach.

Stired se svym koeficientem -932 681 na prvni pohled vypada jako velmi neatraktivni
méstska étvrt’ pro Zivot. Cisté po zhlédnuti konstanty lze fici, Ze koupé bytu v méstské
¢asti Stied bude o milion levngj$i neZ v libovolné jiné méstské ¢asti. OvSem je potieba
uvédomit si dalsi souvislosti, které jsou s ndkupem bytu v méstské ¢asti Stied spojené.
Prvni je skutecnost, Ze byt nebude tolik zlevnén proménnou vzdalenost do centra,
ponévadz uz sdm o sob€ v centru lezi. Druhd véc, v niZ tato proménna miize zkreslovat
uhel pohledu, je vysoka rozdilnost jednotlivych ulic. V porovnani s jinymi méstskymi
¢astmi ma Stfed mésta Brna nejvétsi rozdily mezi jednotlivymi ulicemi v rdmci méstské
¢asti, co se tyce jejich podoby. Jako ilustrativni ptiklad poslouZzi tfteba byty na téchto
ulicich: Masarykova ulice, Bezru¢ova ulice a Horni ulice. Prvni ulice je opravdu

v samotném stfedu Brna, vnémz lze ocekdvat vys§i cenu, ovSem pokud se

13 Samosprava. Méstska ¢ast Brno-Bystrc [online]. web: Bystrc, 2019 [cit. 2019-04-20].

Dostupné z: http://www.bystrc.cz/samosprava.html
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do nahodného vybéru dostaly spiSe okrajové ulice z méstské ¢asti Stied, jakymi jsou
napiiklad Bezrucova ulice nebo Horni ulice, potom neni zaporny koeficient u proménné
Stied nikterak podivuhodny. Bydleni na ulici Bezrucova nebo Horni vSak nepiedstavuje
lokalitu s nizsi zivotni urovni. Uvedené ulice poslouzily pouze jako ilustrativni piiklad

k porovnani s Masarykovou ulici, ktera je pro mnohé obCany obecn¢ atraktivné;jsi.

Sklep® je jedina proménna ve vybéru, ktera se s riistem nechova linearné. Jeji koeficient
nabyva hodnoty 131 820. Je pomérné vzacné, ze by spolu s koupi bytu ziskal budouci
vlastnik vice nez jeden sklep. Takovy ptfipad nastava pouze u luxusnich drazsich byta.
Pro lepsi vysvétleni riistu ceny se ukazala proménna sklep® byt vhodnéjsi nez proménna
sklep. U vétSiny bytd, se kterymi kupujici ziskava bud’ jeden, nebo zadny sklep, neni
v cené rozdil, u drazSich bytl vSak ano. Prvni sklep tedy zvysi hodnotu kupovaného
bytu o 131 tisic korun, kazdy dal$i uz tuto hodnotu zvySuje mnohem vice. Vliv sklepa
na cenu bytu muze byt vyznamny, nejeden kupujici si rad priplati 131 tisic korun
za prostor mimo byt, kde mtze skladovat véci. Sklep je vhodnym mistem pro ulozeni
nejriznéjsiho sportovniho nebo sezénniho vybaveni jako je cyklistické kolo, koleckové
brusle, lyze, béZky, zimni brusle, nebo i pro véci typu zavafeného ovoce a zeleniny. Pro

to vSe muZe byt vlastnictvi sklepu velice idealni.

Vinohrady jsou posledni proménnou, kterd se dostala do modelu. Rika, Ze byt
na 41Vinohradech ma o -1 381 360 niz$i hodnotu v porovnani s bytem v libovolné jiné
brnénské méstské ctvrti. Kdekdo se snazi pii koupi bytu uSetfit kazdou korunu, a tak by
se dalo investovani do nemovitosti na Vinohradech povazovat za velice pfiznivé —
priblizné touto vétou se da interpretovat vysledek koeficientu. Dalsi faktor, ktery jesté
vice zlevni bydleni v této ¢asti mésta, je vzdalenost do centra. Pro¢ ma vSak vysvétlujici
proménna Vinohrady negativni vliv na cenu bytu? Dana situace mlZe byt zpusobena
pfili§ velkym mnozZstvim lidi na pomérné malém prostoru. Dle internetovych stranek
méstské &asti Vinohrady zde Zije 12 591 obyvatel**, tito lidé se museji vejit na prostor

o velikosti 1,96 km?, coz neni mnoho®®. P#i pohledu na mapu méstské ¢asti je vidét,

14 Vinohrady. Méstska ¢ast Brno-Vinohrady [online]. web: Vinohrady, 2019 [cit. 2019-04-22]. Dostupné

z: http://lwww.vinohrady.brno.cz/

15 Mapy. Mapy [online]. web: Mapy, 2019 [cit. 2019-04-22]. Dostupné = z:
https://mapy.cz/zakladni?x=16.6649140&y=49.2078460&z=14&source=quar&id=29
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ze prakticky neobsahuje zadny vyznamny park, ktery by pro obyvatele méstské Casti
fungoval jako misto, kam jit na prochazku, a kde si ptipadné zasportovat. Jako dalsi
aspekt, pro¢ nemusi byt Vinohrady kazdym zadané, je pomérné slaba dostupnost
do mésta. K pirepravé na vétsinu prestupnich uzlu je zapotiebi alespon jednou piestoupit
na jiny spoj, coz je vzhledem k nevelké vzdalenosti relativné nepohodlna moznost

cestovani.

5.3 Interaktivni kalkulacka

Za pomoci vysledného modelu byla pfipravena interaktivni kalkulacka v programu MS
Excel. Funkcionalita této interaktivni kalkulacky je nasledujici: Uzivatel mize zadat jim
zvolené hodnoty, kterych maji vysvétlujici proménné nabyvat. Interaktivni kalkulacka
mu pak spocitd nejpravdépodobnéjsi cenu, za kterou takovou nemovitost bude mozné
pofidit. Spolu s touto cenou ziska zadavatel také interval spolehlivosti, ktery mu sdéli,
kam by se na hladin€ 95 % pravdépodobnosti méla vejit cena bytu dle jeho poZadavki.
Vzhledem K rozpéti cen bytt je 95% interval velmi orientacni zalezitosti, je doporuc¢eno
fidit se spiSe nejpravdépodobnéjsi cenou, ktera poskytne hodnotnéjsi informaci nez

velky interval spolehlivosti. Kalkulacka ma nastavené vypocty podle vysledkl

jednotlivych koeficient modelu.
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1 Interaktivni kalkulac¢ka ukazka

Interaktivni kalkulacka
Do Zlutych poli je potfeba dle vysvétlivek zadat pfislusné hodnoty.

Parametry Hodnota Vysvétlivky

Rozloha 85 Libovolné kladné ¢islo v m®

Balkon 2 Libovolné celé kladné Cislo
Rekonstrukce 3 Cislo 1,2 nebo 3, kdy 3 je nejlepsi
Vytah 0 Cislo 0,1, kdy 1=ANO, 0=NE
Vzdalenost do centra 4305 Libovolné kladné Cislo v metrech
Energeticka tfida 5 Cislo z mnoZiny 1-7, kdy 1 je nejlepsi
Bystrc 1 Cislo 0,1, kdy 1=ANO, 0=NE

Stred 0 Cislo 0,1, kdy 1=ANO, 0=NE

Sklep 2 Libovolné celé kladné cislo udavajici pocet
Vinohrady 0 Cislo 0,1, kdy 1=ANO, 0=NE
Nejpravdépodobné;jsi 8891 188

cena bytu

Dolnimez 6 800 060

Horni mez 10982 315

Zdroj: vlastni zpracovani

Jak muzeme vidét na obrazku ,,Interaktivni kalkulacka ukazka“, uzivatel si sam muze
vyplnit parametry pro jednotlivé proménné dle zadani ve vysvétlivkach. Ve spodni ¢asti
se poté ukaze nejpravdépodobnéjsi cena jim nadefinovaného bytu. Kazdy si tedy muze
vytvofit pfedstavu o cenach byt dle navrzeného modelu. V ptipad¢ zadani cisel, kterd
odporuji realit¢ — naptiklad byt, ktery lezi v méstské Ctvrti Bystrc a soucasné
i Vinohrady, dojde k varovani uzivatele, Ze jim zadané vstupni hodnoty jsou nespravné
s vysvétlenim, kde se stala chyba. Pole s nejpravdépodobnéjsi cenou bytu se zaroven
podbarvi ¢ervenou barvou. Uzivatel by tak mél pochopit, ze zadal jednu z proménnych

chybng, a naslednd tuto svou chybu napravit. Cervena barva poté z kalkulacky zmizi.
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6 Zavér

V diplomové praci byly zkoumany ceny byt v Brné. Parcidlni cile vedouci k naplnéni
globélniho cile byly splnény. Pro tvorbu ekonometrického modelu byl zvolen linearné
regresni model. Ziskana byla data z webovych stranek, ktera byla doplnéna o vyhledané
udaje, u nichz byl pfedpoklad, ze mohou mit vliv na vysledny model. Ve vypoctové
¢asti byl zpiivodnich tfiatficeti proménnych slozen vysledny model o jedenacti
proménnych. Jeho praktické uplatnéni potom reprezentuje interaktivni kalkulacka
vyuzitelnd pro kazdého. V ni si kdokoliv miize zadat udaje pro jednotlivé promeénné

a vystupem mu bude predikce ceny jim navrZzeného bytu.

Globalnim cilem prace bylo vytipovani kli¢ovych faktort, které ovliviuji trh s byty
v Brné. Tento cil byl rovnéz splnén. Vytipované kli¢ové faktory, které ovliviuji vysi
cen byt v Brnég, jsou: rozloha bytu, balkon, rekonstrukce, vytah, vzdalenost do centra,
energeticka tfida, Bystrc, Stied, sklep, Vinohrady a konstanta. Dle modelu je tedy
dalezité, jak je byt velky, kolik ma balkont, v jakém je stavu, je-li v domé vytah, jak
daleko je to zbytu do centra, jaky prikaz energetické naroCnosti byt ma, jestli se
nachazi v nékteré z méstskych casti, jako jsou: Bystre, Stfed nebo Vinohrady, kolik
sklepti k nému naleZi a neopomenutelny je také konstantni vliv toho, ze se jedna o byt

V Brné.

Diplomova prace byla rozd€lena na tii ¢asti — teoretickou, analyzu soucasného stavu
a praktickou. Teoretickd cast slouzila k pochopeni, jak funguje proménnd, jakych
hodnot nabyvaji popisné statistiky u jednotlivych proménnych, ze kterych byl tvoren
vysledny ekonometricky model, a co to viibec ekonometricky model je. Béhem analyzy
soucasného stavu se zjistilo v jaké fazi je vyzkum modeli klicovych faktort pro ceny
byth. V praktické ¢asti byla feSena tvorba odpovidajiciho ekonometrického modelu,
kterym je mozno predikovat ceny jednotlivych bytl v Brné. Na zakladé tohoto modelu
potom byla vytvotena interaktivni kalkulacka, ktera nabizi moznost vyuzit skute¢nosti
dané problematiky i uzivatelim, kterym by samotna rovnice linearné regresniho modelu

nic nerekla.

Tvorba diplomové prace na téma ,,Ekonometricky model cen bytl v Brné€“ pfinesla
Vramci problematiky bydleni nové obohacujici podnéty. Jako ptiklad lze uvést

porovnani atraktivity bydleni v jednotlivych méstskych castech. V Brné se nachazi
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mnoho znamych mist, ale piesto existuji méstské Casti, které nejsou sklonovany ptilis
Casto. Mnozi znaji jejich pfibliznou polohu v ramci mésta, ale jiz nemaji ponéti
0 moznostech kazdodenniho vyziti, které tyto lokality ukryvaji. Muze tak byt pfinosné
tato mista navstivit a Iépe tim poznat Brno samotné. Jako pozitivni lze hodnotit
skuteCnost, ze Cisla predstavuji fadu nejriznéjSich souvislosti, které si ¢lovék bézné
uvédomuje, i ty, jez ocekava méné. Jako piiklad prvniho jevu je mozné uvést pozitivni
korelaci delsi doby Cekani na zastavce méstské hromadné dopravy v okrajovych castech
mésta. Do skupiny méné¢ oCekavanych souvislosti pak muze spadat negativni korelace
kuchyné sohledem na konstrukci domu, nebot' v panelovych domech je kuchyn
obvykle samostatnd, zatimco spousta novostaveb oproti tomu vyuziva uspory prostoru
V podobé kuchyniského koutu. UZitecnym vystupem diplomové prace by tak mohla byt
pomoc pii vybéru a koupi bytu, pfipadné vétsi motivace k ucinéni nékterych dilé¢ich

krokti vedoucich k realizaci vysnéného bydleni.
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