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Uvod

Obsahem druhé c¢asti dvoudilné studie, kterd je jednim zvystupld projektu ,ZvysSeni
transparentnosti hypote¢niho trhu v CR rozéifenim datové zakladny pro sledovani a odhad
cen nemovitosti“ podpofeného Technologickou agenturou CR (TACR) pod ¢&islem
TLO3000212, je porovnani vyse kupnich a odhadnich cen byt v roce 2019 a analyza hlavnich
faktord vysvétlujicich pripadné rozdily mezi nimi. Kupni ceny byly ziskany
z evidence Ceského Ufadu zem&méfi¢ského a katastralniho (déle jen CUZK), odhadni ceny
pak ze zdroja Ceské spofitelny, a.s. (dale jen CS), kterd byla zdroven aplikatnim garantem
projektu. Tato ¢ast studie Uzce navazuje na svou prvni ¢ast s ndzvem ,Datové zdroje pro
srovnani kupnich a odhadnich cen nemovitosti”, kterd zahrnovala detailni predstaveni a
popis struktury obou datovych zdroju pouzitych pro analyzu. Cilem této ¢asti studie je
predevsim pokusit se odpovedét na otazku, jaké byly hlavni faktory v pozadi rozdild mezi
kupnimi a odhadnimi cenami bytd v CR v roce 2019, v jakych segmentech trhu se tyto rozdily
projevovaly nejvice a jaké by mohly byt potencidlni dlvody téchto rozdilt.

Porovnani kupnich a odhadnich cen bylo provedeno swvyuzitim tfi alternativnich
metodologickych pristupl tak, aby nase vysledky byly co nejvérohodnéjsi. Kapitoly v této
Casti studie jsou proto clenény podle metodologického pristupu pouzitého pro srovnani cen.
NapIni prvni kapitoly je popis vysledkd porovnani kupnich a odhadnich cen, které bylo
zalozeno na podrobném tridéni obou datovych soubord podle vybranych proménnych
zastoupenych v obou datovych souborech v dostatec¢né malych geografickych celcich
(za okresy a okresni mésta). V téchto trznich segmentech (trfidénich) byly zjistény primérné
a medidanové kupni a odhadni ceny, resp. rozdily mezi nimi, a ty byly dale analyzovany
a hodnoceny. Porovnani kupnich a odhadnich cen prezentované ve druhé kapitole bylo
provedeno na spojenych datovych souborech. Ke kazdému bytu s odhadni cenou v datech
CS byl pfifazen geograficky nejbliz&i byt s kupni cenou z dat CUZK, tedy byt, ktery se
nachdzel maximalné ve vzdalenosti do 500 metrd od bytu z dat CS. VVzdalenost mezi byty
byla uréena s vyuZitim presné polohy dané GPS souradnicemi. Geograficka blizkost ovsem
nestacila pro utvoreni dyad. Mimo samotnou vzddlenost byly nejblizsi dvojice bytd
definovany i podle dalsSich atributt (napr. plocha bytu, typ konstrukce domu) a teprve poté
byly kupni a odhadni ceny takto vytvorenych dvojic bytd navzdjem srovnany. Treti kapitola
uvadi vysledky porovnani kupnich a odhadnich cen rovnéz na spojenych datovych
souborech se zachovanim téch proménnych (atributl), které se vyskytovaly v obou
datovych souborech; jednotkova cena bytu (cena na m?) pak byla na spojeném souboru
vysvétlovana pomoci regresnich modeld, a to viéetné vyuziti interakcnich proménnych.
Ctvrtad kapitola shrnuje zjisténi predchazejicich kapitol a upozorfiuje na limity a omezenf
provedenych analyz a prezentovanych vysledku.

Autori jsou si védomi toho, ze propojeni obou datovych soubor’ 11 a hodnoceni pouze
identickych byt by bylo jednozna¢né metodologicky nejcistsi a nejméné zpochybnitelné (na
druhé strané by vzorek analyzovanych bytt byl pravdépodobné vyrazné mensi). Problémem
bylo, Ze jednoznacny identifikdtor umoznujici takové propojeni obou datovych soubor(
nebyl k dispozici v datech CUZK ani v datech CS. V/y&e popsané alternativni metodologické
pristupy ssebou nutné nesou urcité nepresnosti a z toho plynouci mozné vychyleni
vysledkd. Mimo jiné proto vsak bylo zvoleno vice pristupl, abychom ovéfili, ze zavéry
zalozené na jednom pristupu se v zasade shoduji se zavery zalozenymi i na jinych pristupech,
pripadné kde se rozchazeji.



1. Varianta | - hodnoceni zalozené na vytvoreni srovnatelnych
trznich segmentu

Jak jiz bylo zminéno v Uvodu této studie, metodologicky pristup pouzity v této kapitole
spocival ve vytvoreni co nejmensich trznich segmentl pomoci detailnich tridéni zahrnujicich
jak geograficky parametr, tak vybrané atributy bytu vyskytujici se v obou datovych
souborech (datech CS s odhadnimi cenami i datech CUZK s kupnimi cenami), a ndsledném
srovnani primérnych a medianovych hodnot jednotkovych odhadnich a kupnich cen (cen
na m?) vtéchto co nejmensich trznich segmentech. Tento pfistup se snaZi zohlednit
skutecnost, Ze oba datové soubory jsou riizné velké (v datech CS bylo jen necelych 7 tis.
byt(, zatimco v datech CUZK téméF 32 tis. bytd), Ze se v obou souborech vyskytovaly odligné
promenné a ze mezi obéma soubory byly zjistény i podstatné strukturalni rozdily (které se
tykaly zejména prevazujiciho typu konstrukce domu, resp. zastoupeni cihlovych
a panelovych bytd v datech - viz podrobnosti v prvnim dilu studie). Srovnani cen tak
predchazelo vytvoreni mikro-trznich segmentd, v nichz byly zastoupené byty co do
geografické polohy i ostatnich atributl bydleni co nejhomogennéjsi (a tudiz srovnatelné).

Tato trzni segmentace byla provedena prokombinaci ndsledujicich proménnych,
zastoupenych v obou datovych souborech: okres CR (zvIdst pak okresni mésta), kategorie
velikosti obce (podle poctu obyvatel), velikostni kategorie bytu (podle plochy bytu) a druh
konstrukce (prevazujici konstrukcni material domu). Celkem se tedy jednalo o kombinaci 77
okrest (plus 76 okresnich mést; Praha je okres a zaroveri okresni mésto), tfi kategorif
velikosti obce (mensi obce do 20 tis. obyvatel, stfedné velkd mésta s 20 tis. az 100 tis.
obyvateli a velkomésta nad 100 tis. obyvatel), tfi velikostnich kategorii bytu (malé byty do
40 m?, stfedné velké byty 40-75 m?, velké byty nad 75 m?) a dvou kategorii druhu konstrukce
(cihlové byty a panelové byty). Timto tridénim vzniklo 2 754 moznych kombinaci, z nichz
ovéem bylo redlné v datech obou souborl zastoupeno jen 664 kombinaci/segmentd (viz
obrdzek 1) - pro né pak byly vypocteny medidnové jednotkové odhadni a kupni ceny bytu
(ceny na m?), vypocteny rozdily (v korunach i procentudlné) mezi témito cenami a tyto
rozdily pak byly analyzovany (vysvétlovany) s vyuzitim regresni analyzy a analyzy rozptylu.



Obrazek 1: llustrativni priklad vytvoreni trzni segmentace
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75 m2, panel, n=32, median

ceny na m?

Zdroj: autori.

1.7 Analyza rozsahu nesouladu mezi kupnimi a odhadnimi cenami

V ramci analyzy odchylky mezi kupnimi a odhadnimi cenami byly sledovany hodnoty dvou
ukazatell. Prvni z nich byl nazvan rozsah nesouladu a udava podil bytd, u nichz se odhadni
cena lisila od kupni ceny z celkového poctu bytl, resp. podil trznich segmentd, u nichz se
medidn odhadni ceny liSil od medidnu kupni ceny, z celkového poctu trznich segmentd.
Druhy ukazatel byl nazvan mira nesouladu a byl definovan jako rozdil mezi odhadni a kupni
cenou na m? resp. rozdil mezi medidnem odhadni a kupni ceny na m? v daném trznim
segmentu. Mira nesouladu byla zjisténa jak v absolutni hodnoté (tj. v korundch jako prosty
rozdil), tak v procentech.

Tabulka 1 uddva hodnotu absolutnich a relativnich cetnosti pro vSechny trzni segmenty,
které byly v datech obou soubort (CS i CUZK) zastoupeny alespori jednim bytem (celkem se
jednalo o0 667 segmentUl). Z tabulky vyplyva, ze v 70 % trznich segmentt byl medidn odhadnf
ceny na m? vyssi nez medidn kupni ceny na m?, u 30 % segmentd tomu pak bylo naopak.

Tabulka 1: Rozsah nesouladu pro vSechny segmenty

Pocet segment’i | Podil segmentd (%)

— - o —
Medidn Ikupnl cenyzna m? vySSinebo roven medianu 200 300
odhadni ceny na m

— - VT T — -
Median odzhadm ceny na m? vyssi nez median kupni LET 70.0
cenynam
Celkem 667 100,0

Zdroj: viastni vypocty.

Zastoupeni bytd v jednotlivych segmentech bylo nerovnomérné, takze hodnota medianu
jednotkové ceny v mdlo zastoupenych segmentech mohla byt nespolehliva. Proto jsme se
rozhodli zahrnout do konecného srovndni jen ty segmenty, u nichz hodnota medianu
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jednotkové ceny vychazi z dostatecné vysokého poctu pozorovani (bytd) v obou souborech,
aby bylo porovndni vyse odhadnich a kupnich cen spolehlivéjsi. Stanoveni minimalniho
poctu byt (n) vtrznim segmentu bylo normativni. Zvolili jsme tedy dvé alternativy -
minimalni pocty pét a deset byt v daném segmentu. V pripadé minimalniho poctu péti byt
se pocet srovnatelnych segmentd snizil z pdvodnich 667 na 303, v pfipadé minimalniho
poctu deseti bytl se pocet srovnatelnych segmentd snizil na 158. Tabulka 2 pak provadi
opravené hodnoceni rozsahu nesouladu po zapracovani podminky minimalniho poctu bytu
v jednotlivych trznich segmentech. Pro nvétsi nebo rovno péti byl u 75 % trznich segmentt
median jednotkové odhadni ceny vyssi nez median kupni ceny a pro n vétsi nebo rovno
deseti tomu bylo u 77 % segmentu.

Tabulka 2: Rozsah nesouladu mezi kupnimi a odhadnimi cenami pro segmenty zastoupené
alespon péti a deseti byty

n>=5 n>=10
Pocet Podil Pocet Podil
segmentd | segmentd (%) | segmentld | segmentd (%)

— - T
Medidn kup,nl ceny na m? vyssi nebzo 75 248 36 28
roven medidnu odhadni ceny nam

— - S
Mevdlan Q(Ijhadn| ceny nam \2/y55| 98 752 199 772
nez median kupni ceny nam
Celkem 303 100,0 158 100,0

Zdroj: viastni vypocty.

Prostrednictvim jednoduchych chi-kvadrat testl jsme testovali, jestli se rozsah nesouladu
mezi kupnimi a odhadnimi cenami statisticky vyznamné lisi:

a) mezi kraji CR;
b) zda je vyznamnéjsi v okresnich méstech nez v ostatnich obcich;
c) mezi kategoriemi velikosti obce, velikosti bytu a typu konstrukce domu.

Z divodu vétsi prehlednosti textu neuvadime tabulky s wvysledky (hodnotami)
kontingencnich tabulek a chi-kvadrat testd; ty jsou kdispozici na vyzadani. Shrneme-li
vysledky testovani, pak plati, Ze:

e rozsah nesouladu se statisticky vyznamné nelisil mezi kraji (pro n>=5i n>=10);

e rozsah nesouladu byl statisticky vyznamné vyssi v okresnich méstech nez v ostatnich
obcich (pro n>=5in>=10);

e rozsah nesouladu se statisticky vyznamné [iSil podle velikostni kategorie obce (pro n>=5
i n>=10); ve stredné velkych méstech (20 000 - 100 000 obyvatel) byl rozsah nesouladu
VvysSsia naopak v mensich méstech (do 20 000 obyvatel) nizsi;

e rozsah nesouladu se statisticky vyznamné neliSil podle kategorii velikosti byt (pro n>=5
byl na hrané statistické vyznamnosti a pro n>=10 uz rozdil nebyl! statisticky vyznamny);

e rozsah nesouladu se statisticky vyznamné nelisil podle kategorii typu konstrukce domu
(pro n>=51in>=10).

V dalsim kroku jsme vy&e uvedenou analyzu zopakovali pro jednotlivé kraje CR, protoZe se
statisticky vyznamné rozdily mezi segmenty mohly projevit v ramci jednotlivych krajd. Opét
z dlvodu vétsi prehlednosti neuvadime tabulky s vysledky testl, ale pouze jejich shrnuti
v textové podobeé:



e VvySSi rozsah nesouladu v okresnich méstech nez v ostatnich obcich se tykal pouze
nékterych kraju, konkrétné krajl Plzeriského, Karlovarského, Vysocina a Olomouckého;

e VvySSi rozsah nesouladu ve stfedné velkych méstech nez ve méstech mensich se tykal
rovnéz pouze nékterych krajl, konkrétné krajl Karlovarského a Kralovéhradeckého;

e ikdyzZ serozsah nesouladu za celou CR statisticky vyznamné neligil podle typu konstrukce
domu, v Praze a Stfedoceském kraji se rozdily ukazaly byt statisticky vyznamné, a to tak,
ze rozsah nesouladu byl vétsi u cihlovych domu nez u domU panelovych.

S cilem provést vyhodnoceni rozsahu nesouladu pri kontrole vSech vysSe uvedenych faktort
soucasneé byly odhadnuty parametry logistického regresnihno modelu, kde zavislou
proménnou byla dichotomickda proménnd odrazejici dvé hodnoty rozsahu nesouladu: v
situaci, kdy byl median odhadni ceny na m? vyssi nez medidn kupni ceny na m?, proménna
pro dany segment nabyvala hodnoty 1, v ostatnich pripadech nabyvala pro dany segment
hodnoty 0. Vysvétlujicimi proménnymi pak byly jednotlivé vySe uvedené faktory. Velikostni
kategorie obce v modelu byla alternovana s proménnou indikujici, zda se jednd o okresni
meésto nebo nikoliv. Modely se zarazenim velikostnich kategorii obce mély lepsi explanacni
silu (Cox & Snell R2, Nagelkerke R2) nez modely s proménnou odlisujici okresni mésta, proto
jsou nize uvedeny pouze vysledky modell s velikostnimi kategoriemi obdi.

Pro celou CR a n>=5 se ukdzalo (viz tabulka 3, v tabulce jsou tuéné zvyraznény statisticky
vyznamné promeénné), ze rozsah nesouladu se statisticky vyznamné neliSil mezi kraji;
statisticky vyznamné méné casty (mensi Sance vyskytu) byl ovsem u malych byt
(v porovnani s referencni kategorii stfedné velkych bytd), panelovych bytl (v porovnani
s byty vcihlovych domech) a v malych méstech do 20 000 obyvatel (v porovnani
s referencni kategorii stfedné velkych mést s 20 000 -100 000 obyvateli).



Tabulka 3: Logisticky regresni model vysvétlujici rozsah nesouladu mezi kupnimi a
odhadnimi cenami na drovni CR pro n>=5

Proménna B S.E. Wald df Siq. Exp(B)
Konstanta 2,410 0,588 16,796 1 0,000 11,130
Praha -1,245 1,084 1,318 1 0,251 0,288
Stredoclesky kraj 0,562 0,571 0,967 1 0,325 1,754
Jiholesky kraj 0,515 0,792 0,422 1 0,516 1,673
Plzensky kraj -0,399 0,609 0,429 1 0,512 0,671
Karlovarsky kraj -0,162 0,730 0,049 1 0,824 0,850
Ustecky kraj 0,202 0,665 0,092 1 0,762 1,224
Liberecky kraj 1,069 0,894 1,431 1 0,232 2,912
Kralovéhradecky kraj -0,689 0,669 1,061 1 0,303 0,502
Pardubicky kraj 0,449 0,829 0,294 1 0,588 1,567
Vysodina -0,478 0,769 0,386 1 0,534 0,620
Jihomoravsky kraj - ref. kategorie

Olomoucky kraj -0/135 0,666 0,041 1 0,840 0,874
Zlinsky kraj 0,359 0,731 0,241 1 0,623 1,432
Moravskoslezsky kraj 1,936 1,123 2,973 1 0,085 6,929
Malé byty (do 40 m?) -1,318 0,520 6,411 1 0,0M 0,268
Stredni byty (40-75 n¥) — ref. kategorie

Velké byty (nad 75 m?) -0,031 0,339 0,009 1 0,926 0,969
Panely a ostatn/ -0,762 0,308 6,110 1 0,013 0,467
Cihla - ref. kategorie

Mensi mésta (do 20 000 obyvatel) -1,482 0,387 14,641 1 0,000 0,227
Stredné velkd mésta — ref. kategorie

Velkomésta (nad 100 000 obyvatel) -0,347 0,691 0,252 1 0,616 0,707
-2 Log likelihood 293,657
Cox & Snell R Square 0,139
Nagelkerke R Square 0,207
Hosmer and Lemeshow test Chi square = 6,655, df = 8, Sig. = 0,573
N 303

Zdroj: viastni vypocty.
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Pro celou CR a n>=10 se ukdzalo (viz tabulka 4, tu¢né jsou opét zvyraznény statisticky
vyznamné proménné), Ze rozsah nesouladu byl statisticky vyznamné méné Ccasty
v Kralovéhradeckém kraji v porovnani s referen¢ni kategorii (Jihomoravsky kraj) a dale opét
u malych bytl (v porovnani se stfedné velkymi byty) a v mensich méstech (v porovnani se
stfedné velkymi mésty). Rozdily podle typu konstrukce uz nebyly statisticky vyznamné, ale
rozsah nesouladu byl evidentné méné casty u panelovych byt (v porovnani sbyty
cihlovymi).

Tabulka 4: Logisticky regresni model vysvétlujici rozsah nesouladu mezi kupnimi a
odhadnimi cenami na drovni CR pro n>=10

Proménnd B S.E. Wald | df Sig. Exp(B)
Konstanta 4784 1,203 15,823 | 1 0,000 119,561
Praha -2,176 1,367 2533 | 1 0,1M 0114
Stredocesky kraj 0,164 1,038 0,025 | 1 0,874 1,179
Jihocesky kraj -0,635 1,437 0,195 | 1 0,659 0,530
Plzensky kraj -1,648 1,053 2448 | 1 0118 0,192
Karlovarsky kraj -0,636 1198 0,282 | 1 0,595 0,529
Usteckv kraj -0,927 1,141 0,660 | 1 0,417 0,396
Liberecky kraj -0,089 1,395 0,004 | 1 0,949 0,915
Krdlovéhradecky kraj -3,179 1,190 7140 | 1 0,008 0,042
Pardubicky kraj -0,537 1,176 0,209 | 1 0,648 0,584
Vysodina -1,982 1,278 2,405 | 1 0,121 0,138
Jihomoravsky kraj - ref. kategorie

Olomoucky kraj -1,381 1,060 1,697 | 1 0,193 0,251
Zlinsky kraj -0,449 1,178 0,145 | 1 0,703 0,638
Moravskoslezsky kraj 18,843 | 9726,550 | 0,000 | 1 0,998 152551138,731
Malé byty (do 40 m?) -2,502 1,047 5709 | 1 0,017 0,082
Stredni byty (40-75 n¥) - ref.

kategorie

Velké byty (nad 75 m?) 0,926 | 0,623 | 2209 | 1 0,137 0,396
Panely a ostatni -0,860 0,508 2,871 1 0,090 0,423
Cihla - ref. kategorie

Mensi mésta (do 20 000 obyvatel) -2,881 0,810 12,657 | 1 0,000 0,056
Stredné velka mésta - ref.

kategorie

Velkomesta (nad 100 000 1,060 | 1100 | 0927 | 1| 0336 0,347
obyvatel)

-2 Log likelihood 124,520
Cox & Snell R Square 0,248
Nagelkerke R Square 0,377
Hosmer and Lemeshow test Chi square = 6,655, df = 8, Sig. = 0,573
N 158

Zdroj: viastni vypocty.
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1.2 Analyza miry nesouladu mezi kupnimi a odhadnimi cenami

V této studii neuvadime vysi primérné miry nesouladu, jelikoz (1) primarnim cilem projektu
i této studie bylo zejména nalezeni hlavnich faktor v pozadi miry nesouladu (2) a oba zdroje
dat byly natolik odliSné co do velikosti i struktury (coz se projevuje i na relativné malém
poctu konecnych trznich segmentd, za které je analyza provadéna), ze by konkrétni vyse
miry nesouladu byla nutné nepresnd a zavadéjici (medidnova mira nesouladu, tedy median
rozdilu mezi mediany jednotkovych odhadnich a kupnich cen v jednotlivych segmentech,
se nicméné pohybovala okolo 9 %). Podobné jako v pripadé rozsahu nesouladu jsme se
pokusili zjistit, zda se mira nesouladu lisi mezi kraji, velikostnimi kategoriemi obce, bytu a
kategoriemi typu konstrukce; a opét pod podminkou, ze mame v daném trznim segmentu
zastoupen minimalni polet péti, resp. deseti bytl. Rozdily jsme analyzovali zvlast pro miru
nesouladu v absolutni hodnoté (v korunach) a miru nesouladu v procentech. Jelikoz mira
nesouladu byla na rozdil od rozsahu nesouladu spojitd, nepouzivali jsme chi-kvadrat testy
v kontingencnich tabulkdch, ale analyzu rozptylu (procedura One-Way ANOVA
ve statistickém baliku SPSS 27). Z divodu vetsi prehlednosti v textu opét neuvadime tabulky
s vysledky pro jednotlivé faktory (tabulky jsou k dispozici na vyzadani u autor(), ale pouze
slovni shrnuti vysledkd:

e mira nesouladu v korundch i procentech se statisticky vyznamné nelisila mezi kraji (pro
n>=5i pro n>=10);

e mira nesouladu v korundch i procentech se statisticky vyznamné nelisila mezi okresnimi
meésty a ostatnimi obcemi (pro n>=5i pro n>=10);

e mira nesouladu v korundch i procentech se statisticky vyznamné neliSila podle kategorif
velikosti obce;

e mira nesouladu v korundch se statisticky vyznamné nelisila podle kategorie velikosti bytu
(pro n>=5i pro n>=10);

e mira nesouladu v procentech se ovsem statisticky vyznamné liSila podle kategorie
velikosti bytu (pro n>=5): konkrétné, u velkych bytl byla mira nesouladu vyssi nez u
malych bytd. Pro n>=10 uz rozdil nebyl statisticky vyznamny;

e mira nesouladu v korundch se statisticky vyznamné nelisila podle typu konstrukce (pro
n>=5i pro n>=10);

e mira nesouladu v procentech se ovsem statisticky vyznamné liSila podle typu konstrukce
(pro n>=5i pro n>=10); konkrétné, u cihlovych byt byla mira nesouladu vyssi nez u byt
panelovych.

S cilem provést vyhodnoceni miry nesouladu pro vSechny vySe uvedené faktory soucasné
byly odhadnuty parametry linedrniho regresniho modelu, kde zavislou proménnou byla
spojitd proménna v podobé rozdilu mezi medidnem odhadnich a kupnich cen na m? (nejprve
v korunach, nasledné v procentech) a nezavislymi proménnymi pak jednotlivé vyse uvedené
faktory. Velikostni kategorie obce v modelu byla alternovana s proménnou indikujici, zda se
jednd o okresni mésto nebo nikoliv. Modely sproménnou indikujici okresni meésta
dosahovaly lepsich hodnot F-statistiky nez modely s velikostnimi kategoriemi obci. Nize jsou
proto uvedeny pouze vysledky modeld s binarni proménnou udavajici, zda jde o okresni
mesto nebo ostatni obce v okrese mimo okresni mésto. Obé proménné nemohly byt do
modelu zarazeny soucasné z divodu multikolinearity.
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Pro celou CR a n>=5 se ukdzalo (viz tabulka 5), Ze mira nesouladu v korundch je vy3&(
ve Stredoceském kraji (v porovnani s Jihomoravskym krajem jako referencni kategorii) a je
statisticky vyznamné mensi u panelovych bytd (v porovndni' s byty v cihlovych domech).

Tabulka 5: Linearni regresni model vysvétlujici miru nesouladu mezi kupnimi a odhadnimi
cenami v korundch na urovni CR pro n>=5

Nestandardizované Standardizované
koeficienty koeficienty t Sig. VIF
B Std. Error Beta
Konstanta 2110195 1245,822 1,694 0,091
Praha 1225,691 2842 297 0,026 0,431 0,667 | 1,208
Stredocesky kraj 4196,228 1437,927 0,240 2,918 0,004 | 2195
Jiholesky kraj 2841557 1863,272 0,104 1,525 0,128 | 1,494
Plzensky kraj 2530,399 1689,410 0,107 1,498 0,135 | 1,664
Karlovarsky kraj -279,619 1933,508 -0,010 -0145 | 0,885 | 1,441
Ustecky kraj 944 266 1690,907 0,041 0,558 0,577 | 1,728
Liberecky kraj 2604297 | 1982579 0,087 1,314 0,190 | 1,425
Kralovéhradecky kraj 786,828 1828,203 0,029 0,430 0,667 | 1513
Pardubicky kraj 144118 1979,291 0,005 0,073 0,942 | 1,420
Vysodina -403,625 2023,643 -0,013 -0,199 0,842 | 1,390
Jihomoravsky kraj - ref.
kategorie
Olomoucky kraj 1726,815 1773,433 0,068 0,974 0,331 | 1,563
Zlinsky kraj 3329,671 1775,908 0,131 1,875 0,062 | 1,567
Moravskoslezsky kraj 3215,233 1673,019 0,139 1,922 0,056 | 1,692
Malé byty (do 40 m?) -122,294 1396,829 -0,005 -0,088 | 0,930 | 1,096
Stredné velké byty -
ref. kategorie
Velké byty (nad 75 m?) 1394,949 825,342 0,097 1,690 0,092 | 1,067
Panely a ostatni -2787,715 758,368 -0,214 -3,676 | 0,000 | 1,095
Cihla - ref. kategorie
Okresni mésto 500,076 751,446 0,038 0,665 0,506 | 1,080
Jiné obce nez okresni’
meésto - ref. kategorie
R 0,344
R square 0,18
Adjusted R square 0,066
Std. Error of the 6271447
Estimate
Durbin-Watson 1,413
F 2,246 (Sig. = 0,004)
N 303

Zdroj: viastni vypocty.
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Pro celou CR a n>=10 se potvrdilo (viz tabulka 6), Ze mira nesouladu v korundch je statisticky
vyznamné mensi u panelovych byt (v porovnani s byty v cihlovych domech) a statisticky
vyznamneé vyssi v okresnich méstech (ve srovnani' s ostatnimi obcemi).

Tabulka 6: Lineadrni regresni model vysvétlujici miru nesouladu mezi kupnimi a odhadnimi
cenami v korundch na urovni CR pro n>=10

Nestandardizované Standardizované
koeficienty koeficienty t Sig. VIF
B Std. Error Beta

Konstanta 3079,514 1399,878 2,200 | 0,029
Praha 68,728 2597,688 0,002 0,026 | 0,979 | 1,386
Stredoclesky kraj 3094227 1696,458 0,199 1,824 0,070 | 2,085
Jiholesky kraj 1921180 2288156 0,076 0,840 | 0,403 | 1415
Plzensky kraj -157,731 2070,066 -0,007 -0,076 | 0,939 | 1,561
Karlovarsky kraj -924,527 2065248 -0,042 -0,448 | 0,655 | 1,554
Ustecky kraj -399,733 2114,852 -0,018 -0,189 | 0,850 | 1,629
Liberecky kraj 541175 2296,432 0,021 0,236 | 0,814 | 1426
Kralovéhradecky kraj -2599,758 2055711 -0,119 -1,265 | 0,208 | 1,539
Pardubicky kraj -234,875 2121469 -0,010 -01M 0912 | 1,501
Vysodina -1378,377 2387994 -0,051 -0,577 | 0,565 | 1358
Jihomoravsky kraj - ref.
kategorie
Olomoucky kraj -1149,718 | 2070,603 -0,053 -0,555 | 0,580 | 1,562
Zlinsky kraj 3689,494 220431 0,154 1,674 | 0,096 | 1,468
Moravskoslezsky kraj 2642120 1939,015 0135 1,363 0175 1,707
Malé byty (do 40 m?) -2450,063 | 2014,475 -0,102 -1,216 0,226 | 1,226
Stredné velké byty — ref:
kategorie
Velké byty (nad 75 m?) 250,076 1131,685 0,018 0,221 | 0,825 | 1163
Panely a ostatni -3139,116 932,766 -0,280 -3,365 | 0,001 | 1,211
Cihla - ref. kategorie
Okresni mésto 2020,968 945907 0,181 2137 | 0,034 | 1,258
Jiné obce nez okresni’
meésto - ref. kategorie
R 0,444
R square 0,197
Adjusted R square 0,099
Std. Error of the 5300,517
Estimate
Durbin-Watson 1,739
F 2,019 (Sig. = 0,014)
N 158

Zdroj: viastni vypocty.

Stejné jako pro miru nesouladu v absolutni hodnoté (v korunach) byly i pro miru nesouladu
v procentech odhadnuty parametry linedrnich regresnich modell, které se pokouSely
vysvétlit variabilitu zavislé promeénné. Bohuzel se vsak ukazalo, ze pro n>=5in>=10 uz nebyly
modely jako celek pouZitelné (hodnota F testu nebyla statisticky vyznamnad). Jedinym
vyznamnym prediktorem se nicméné ukazoval byt prevazujici typ konstrukce domu.
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Zaveérem lze konstatovat, Ze rozsah nesouladu byl statisticky vyznamné méné casty
u malych (v porovnani se stfedné velkymi) a panelovych (v porovnani s cihlovymi) bytd, a
v mensich obcich do 20 000 obyvatel (v porovnani se stfedné velkymi mésty s 20 000 -
100 000 obyvateli). Mira nesouladu v korunach pak byla statisticky vyznamné mensi u
panelovych bytu (v porovnani' s byty v cihlovych domech). Pro miru nesouladu v procentech
uz bohuzel nebyly regresni modely statisticky vyznamné.
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2. Varianta Il - hodnoceni zalozené na vytvoreni dvojic nejblizsich bytu

Cilem tohoto metodologického pristupu bylo pro byty z jednoho souboru najit identicky
nebo alespon nejpodobnéjsi byt z druhého souboru (podle charakteristik, které byly
k dispozici v obou souborech) a v souboru tvoreném dvojicemi bytd pak porovnat kupnf
a odhadni ceny téchto bytl. Tento postup byl zvolen proto, Ze v datech CS ani v datech
CUZK nebyl k dispozici jedine¢ny identifikdtor bytu, pres ktery by bylo mozné oba datové
soubory propojit a porovndvat pouze skutecné identické byty (coz by bylo z analytického
hlediska nejpresnéjsi resen).

Propojeni datovych souborl bylo realizovdno na zakladé znalosti geografické polohy byt(
v obou datovych souborech. V souboru s kupnimi cenami CUZK byly u kazdého bytu
uvedeny soufadnice ve formatu S-JTSK. V souboru s odhadnimi cenami CS u nékterych bytd
GPS souradnice chybély, protoze u téchto bytd nebyla uvedena Uplnd adresa vietné cisla
popisného/orientac¢niho. U bytd snedplnou adresou byly GPS souradnice doplnény
resitelskym tymem na zakladé uvedeného nazvu ulice svyuzitim doplnku Geocoding
by SmartMonkey pro aplikaci Tabulky od spolec¢nosti Google. U téchto bytl bez dcisla
popisného/orientacniho byla poloha bytu stanovena ve stfedu ulice s uvedenym ndzvem;
v pripadé nékterych dlouhych ulic tak mohla byt poloha bytu stanovena nepresné.
S vyuzitim volné dostupného geografického software QGIS (verze 3.20.3) byl ke kazdému
bytu v souboru s odhadnimi cenami CS pfifazen jeden nebo vice bytll ze souboru s kupnimi
cenami CUZK, a to na zdkladé geografické vzdalenosti mezi nimi; tato vzdalenost pfitom
nesméla presahnout 500 metrd (viz obrazek 2)

Vzhledem k tomu, Ze k jednomu bytu z dat CS mohlo byt pfifazeno i vice bytd z dat CUZK,
bylo nutné vybrat z téchto vice byt pouze jeden ,nejpodobnéjsi®. Vybér byl proveden nejen
podle geografické vzdalenosti, ale i podle dalSich atributl bytd pritomnych v obou datovych
souborech — plochy bytu, typu konstrukce a data zplatnéni (v datech CUZK), resp. data
provedeni odhadu (v datech CS). Jinymi slovy, spocitdna byla geografickd vzdalenost
v metrech mezi bytem z dat CS a jednim nebo vice byty z dat CUZK, rozdil v plochdch bytd,
typu konstrukce a datech (ve dnech), nasledné byly hodnoty rozdill prevedeny na
jednotnou skdlu v rozmezi O az 1 (prostrednictvim standardizace s vyuzitim minimalni
a maximalni hodnoty) a spoditdna vazend celkova ,vzdalenost” mezi byty (jako vazeny
soucet jednotlivych dil¢ich vzdalenosti podle vyse uvedenych charakteristik). S ohledem na
skutec¢nost, Ze nastaveni vah bylo provedeno normativné, testovana byla tfi rizna nastaveni
vah, kterd jsou uvedena v tabulce 7. Z tabulky je zfejmé, Ze nejvyssi vahu méla ve vsech
pripadech geografickd vzdalenost mezi byty, nejnizsi datum zplatnéni (zdznamu v katastru)
nebo provedeni odhadu (u byt ze souboru s odhadnimi cenami CS). Po uréeni dvojic
.nejblizsich® bytl byly opét vypocteny rozsah a mira nesouladu, a ty pak analyzovany
s vyuzitim statistickych metod.

1Vzdalenost v rozsahu 500 metrd byla zvolena normativné. Cim mensi hodnota vzdalenosti, tim vétsi
pravdépodobnost, Zze se jedna o identické byty nebo byty v bezprostfedni geografické blizkosti,
soucasné vsak rostl pocet nesparovanych bytd (tj. bytd, pro néz se nepodarilo dohledat odpovidajici
protéjsek v dané vzdalenosti). Jiné vzdalenosti nez vySe uvedenych 500 metrl nebyly testovany,
protoZe vypocet byl s ohledem na velky pocet pozorovani (bytd) zejména v datech s cenovymi Udaji
CUZK ¢asoveé velmi ndrocny.
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Obrézek 2: llustrativni priklad utvoreni dvojic bytd podle jejich geografické vzdalenosti

Pozndmka: na obrazku je zachycen vyrez z uzemi CR, Cervené body jsou byty s odhadnimi cenami CS
a Zluté body predstavuji byty s kupnimi cenami CUZK.

Zdroj: viastni vypocty v QGIS 3.20.3.

Tabulka 7: Vdhy pouzité pro vypocet celkové vzdalenosti mezi byty

Vaha / ukazatel Geograficka | Datum zplatnéni Plocha bytu Druh Celkem
vzddlenost / odhadu konstrukce

Vahy 1 70 5 10 15 100

Véhy 2 70 5 15 10 100

Véhy 3 80 5 5 10 100

Zdroj: viastni vypocty.

2.1 Analyza rozsahu nesouladu mezi kupnimi a odhadnimi cenami

Tabulka 8 ukazuje kvantifikaci rozsahu nesouladu pro cely datovy soubor, tj. 5 495 bytl (pro
nékteré byty ze souboru CS se nepodafilo najit alespori jeden byt ve vzdalenosti do 500
metr(i ze souboru CUZK). Z tabulky je zFejmé, Ze priblizné 60 % byt mélo ve vytvorenych
dyadach jednotkovou odhadni cenu vyssi nez jednotkovou cenu kupni, a rozsah nesouladu
byl tedy nizsi, nez jaky byl detekovan podle Varianty |. Uvedend hodnota se nelisila
s ohledem na typ pouzitych vah (tabulka 7).
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Tabulka 8: Rozsah nesouladu mezi kupnimi a odhadnimi cenami

Poclet bytd | Podil bytd (%)
Kupni cena na m? vyssi nebo rovna odhadni cené na m? 2181 397
Odhadni cena na m? vyssi nez kupni cena na m? 3314 60,3
Celkem 5495 100,0

Zdroj: viastni vypocty.

S vyuzitim chi-kvadrat testd v kontingencnich tabulkach (které z ddvodu prehlednosti textu
opét neuvadime, ale jsou k dispozici na vyzadani) bylo zjisténo, ze:

e rozsah nesouladu kupnich a odhadnich cen se statisticky vyznamné liSil podle krajd - vyssi
byl zejména v Olomouckém a Zlinském kraji (opét bez ohledu na typ vah);

e rozsah nesouladu kupnich a odhadnich cen se statisticky vyznamné lisil podle velikosti
bytu - vyznamneé vyssi byl u nejmensich bytd do 33 m? a stfedné velkych bytl o velikosti
34-55 m? (bez ohledu na typ vah);

e rozsah nesouladu kupnich a odhadnich cen se statisticky vyznamné liSil podle typu
konstrukce - vyznamné vysSsi byl u cihlovych bytd nez bytd panelovych (bez ohledu na
typ vah);

e rozsah nesouladu kupnich a odhadnich cen se statisticky vyznamné lisil mezi velikostnimi
kategoriemi obce, ale rozdil byl na hrané statistické vyznamnosti.

S cilem provést vyhodnoceni rozsahu nesouladu pfi kontrole vSech vysSe uvedenych faktort
soucasneé byly odhadnuty parametry logistického regresniho modelu, kde zavislou
proménnou byla dichotomickd proménna indikujici rozsah nesouladu (resp. v situaci, kdy
byla odhadni cena na m? vyssi nez kupni cena na m?, zavisla proménna nabyvala hodnoty 1,
v ostatnich pripadech 0) a nezavislymi proménnymi pak vyse uvedené faktory. S ohledem
na skutecnost, Ze v datech CS bylo k dispozici vice informaci o atributech bytu nez v datech
CUZK, a mélo se hypoteticky jednat o identické byty v dyadé, bylo mozné sadu vysvétlujicich
proménnych rozsitit i o dalsi proménné (napriklad technicky stav bytu) — nicnéné je potreba
upozornit na to, Ze identita obou bytl v dyadeé nebyla zcela spolehlivé potvrzena a proto je
nutné na vysledky tykajici se téchto dodatecnych vysvétlujicich proménnych pohlizet spise
jen jako na orientacni. Parametry jednotlivych proménnych odhadnutého logistického
regresniho modelu jsou uvedeny v tabulce 9.

Z tabulky je patrné, Ze rozsah nesouladu kupnich a odhadnich cen se statisticky vyznamné
snizoval s rostouci velikosti (plochou) bytu a zhorsujicim se technickym stavem bytu (v
porovnani s novostavbami), byl naopak vyznamné vysSsi u cihlovych bytl (v porovnani
s byty panelovymi) a v bytech s dstfednim vytdpénim (v porovndni s byty s dalkovym
vytapénim). Z celkové specifikace modelu je rovnéz zrejmé, ze model dokazal vysvétlit jen
velmi malou ¢ast variability zavislé proménné (tj. skutecnosti, Ze odhadni ceny jsou vyssi nez
kupni ceny); jinymi slovy, rozsah nesouladu kupnich a odhadnich cen ovliviuji do znacné
miry faktory, které bohuZel nezndme.
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Tabulka 9: Logisticky regresni model vysvétlujici rozsah nesouladu mezi kupnimi a

odhadnimi cenami na Urovni CR

Proménna B S.E. Wald df Siq. Exp(B)
Konstanta 1,751 0,523 1,223 1 0,001 5,761
Plocha bytu v m? -0,007 | 0,001 42139 1 0,000 0,993
Typ konstrukee (cihla x panel), 0284 | 0073 | 1518 | 1 | 0,000 1328
panel = 0, cihla =1

Pocet obyvatel v obci 0,000 | 0,000 2,241 1 0134 1,000
Technicky stav bytu 104,163 4 0,000

Novostavba - ref. kategorie

Vyborné udrzovany -0,391 | 0,095 17,073 1 0,000 0,676
Dobre udrzovany -0,857 | 0,093 | 84,362 1 0,000 0,425
Neudrzovany k castecné 0876 | 07162 | 29403 | 1 | 0,000 0,416
rekonstrukci

Neudrzovany k celkove -0256 | 0255 | 1012 | 1 | 031 0,774
rekonstrukci

ZpUsob vytapéni 14,026 2 0,001

Dalkové (zdroj mimo budovu) - ref.

kategorie

Ustredni (vcetn€ tepelného 0253 | 0,071 | 12549 | 1 | 0,000 1288
Cerpadla)

Lokalni -0,008 | 0135 0,004 1 0,950 0,992
Kraj 65,778 13 0,000

Praha - ref. kategorie

Stredoclesky -0,603 | 0,502 1,442 1 0,230 0,547
Jiholesky -0,601 | 0,506 1,410 1 0,235 0,548
Plzerisky -0,712 | 0,482 2,184 1 0,139 0,491
Karlovarsky -0,303 | 0,515 0,347 1 0,556 0,738
Ustecky -0146 | 0,499 0,085 1 0,771 0,865
Liberecky -0,429 | 0,504 0,725 1 0,395 0,651
Kralovéhradecky -0,209 | 0,5M 0,168 1 0,682 0,811
Pardubicky -0,453 | 0,505 0,805 1 0,370 0,635
Vysodina -0,579 | 0,516 1,261 1 0,261 0,560
Jihomoravsky -0,594 | 0,438 1,836 1 0175 0,552
Olomoucky 0,027 0,499 0,003 1 0,957 1,027
Zlinsky 0,201 0,517 0,151 1 0,698 1,222
Moravskoslezsky -0,051 | 0,466 0,012 1 0,912 0,950
-2 Log likelihood 7078,302
Cox & Snell R Square 0,052
Nagelkerke R Square 0,071

Hosmer and Lemeshow test

Chi square = 9,754, df = 8, Sig. = 0,283

N
Zdroj: viastni vypocty.
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2.2 Analyza miry nesouladu mezi kupnimi a odhadnimi cenami

Ani vtomto pfipadé neuvadime vysi miry nesouladu, jelikoZ ani tento druhy metodicky
postup nemuze plné garantovat, ze byty ve vytvorenych dyddach jsou skutecné identické
(medidnova mira nesouladu, tedy median rozdilu jednotkovych odhadnich a kupnich cen
v jednotlivych dyadach vyjadreny v procentech, ¢inila nicméné pouze 6,5 % a nelisila se
sohledem na pouzité vahy). Nasledujici analyzy byly provedeny pouze pro variantu
s vahami 1.

Podobné jako v pripadé rozsahu nesouladu jsme se i v pripade miry nesouladu pokusili zjistit,
zda se lisi mezi kraji, velikostnimi kategoriemi obce a bytl a typy konstrukce domu; a to opét
zvIast pro miru nesouladu v absolutni hodnoté (v korunach) a miru nesouladu v procentech.
Vzhledem k tomu, Ze mira nesouladu je spojitd proménnd, byla vyuzita analyza rozptylu
(procedura One-Way ANOVA ve statistickém baliku SPSS 27). Z dlvodu vétsi prehlednosti
textu opét neuvadime tabulky s vysledky pro jednotlivé faktory (tabulky jsou k dispozici na
vyzadani), ale pouze slovni shrnuti vysledkd:

e mira nesouladu v korunach i v procentech se statisticky vyznamné liSila mezi kraji,
v korunovém vyjadreni byla statisticky vyznamné nizsi hlavné v Jihoceském
a Kralovéhradeckém kraji, naopak vyznamné vyssi byla v Praze (v procentudinim
vyjadreni byly rozdily mezi kraji na hrané statistické vyznamnosti);

e mira nesouladu v korunach se za celou CR statisticky vyznamné lidila podle velikosti obce
(byla vyznamné vySsi v nejvétsich méstech s vice nez 100 000 obyvateli), ale pro miru
nesouladu v procentech se vsak jiz statisticky vyznamné rozdily nepotvrdily;

e mira nesouladu v korundch se statisticky vyznamné liSila podle kategorie velikosti bytu
(vyznamné vyssi byla u nejmensich bytd do 33 m? a stfedné velkych bytd s plochou 56-
75 m?) ale pro miru nesouladu v procentech se vsak jiz statisticky vyznamné rozdily
nepotvrdily;

e mira nesouladu v korunach i procentech se statisticky vyznamné lisila podle typu
konstrukce - byla vyznamné vyssi u cihlovych bytd (v porovnani s panelovymi byty) a
tento vyznamny rozdil se ukdzal zejména v Praze a krajich Stredoceském, Jihoceském,
Plzeriském, Usteckém, Libereckém, Jihomoravském, Olomouckém, Zlinském
a Moravskoslezském:;

e mira nesouladu v korunach i v procentech se statisticky vyznamné liSila podle
prevazujiciho zplsobu vytapéni - byla vyznamné vyssi u byt s Ustfednim vytdpénim nez
u bytd s jinym typem vytapént;

e mira nesouladu v korunach i procentech se statisticky vyznamné lisila podle technického
stavu bytu (avsak s vyhradou, ze informace o technickém stavu bytu byla k dispozici
pouze v datech CS) - byla vyznamné vy3si u novostaveb nez u jinych kategorif
technického stavu.

S cilem provést vyhodnoceni miry nesouladu pro vSechny vySe uvedené faktory soucasné
byly odhadnuty parametry linearniho regresnino modelu, kde zavislou proménnou byla
spojita proménna v podobé rozdilu mezi odhadnimi a kupnimi cenami na m? (v korunach
i procentech) a nezavislymi proménnymi pak jednotlivé vyse uvedené faktory. V tabulce 10
jsou uvedeny parametry jednotlivych proménnych odhadnutého linedrniho regresniho
modelu; tu¢né jsou opét zvyraznény statisticky vyznamné promeénné.
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Tabulka 10: Linedrni regresni model vysvétlujici miru nesouladu mezi kupnimi a odhadnimi

cenami v korundch na drovni CR

Nestandardizované | Standardizované
koeficienty koeficienty t Sig. VIF
B Std. Error Beta

Konstanta -1313,661 1125,086 -1,168 0,243
Plocha bytu v m? -57,691 9,639 -0,081 -5985 0,000 | 1,062
Typ konstrukce (cihla x panel),
panel = 0, cihla = 1 291,297 624,674 0,078 4,661 0,000 | 1,641
Obce do 4 999 obyvatel 414,863 1153,347 0,007 0,360 0,719 | 2,523
Obce s 5000 - 19 999 obyvateli 870,335 1115,840 0,019 0,780 0,435 | 3534
Obce s 20 000 - 49 999 obyvateli 1320,873 1172,632 0,025 1,126 0,260 | 2,985
Obce s 50 000 - 99 999 obyvateli 1543,426 1115,362 0,028 1,384 0166 | 2,413
Obce se 7100 000 a vice obyvateli -
ref. kategorie
Novostavba 6758,837 755,010 0,139 8,952 0,000 | 1,408
Vyborné udrzovany byt 3538,642 582167 0,088 6,078 0,000 | 1,229
Dobre udrZovany byt - ref. kategorie
Neudrzovany byt k castecné 654,098 | 1251747 -0,007 0523 | 0601 | 1,057
rekonstrukci
Neudrzovany byt k celkové 6819210 | 1993488 0,045 3421 | 0,001 | 1,033
rekonstrukci
Dalkové topeni (zdroj mimo budovu)
- ref. kategorie
g:fg:gg)t"pe”' (vetnetepelného | 3461181 | 607.836 0,081 5036 | 0,000 | 1522
Lokalni topeni 214,421 1147,393 -0,003 -0187 0,852 | 1,195
Praha 6439,779 986,551 0,151 6,528 0,000 | 3129
Stredolesky 1648,950 116,274 0,028 1,477 0140 | 2176
Jihocesky -644992 | 1423,867 -0,007 -0,453 0,651 1,556
Plzensky 1058,984 177,067 0,015 0,900 0,368 | 1,569
Karlovarsky 3051,678 1534,303 0,052 1,989 0,047 | 40M
Ustecky 306,721 1619,225 0,004 0,189 0,850 | 3,063
Liberecky 1428,538 1513,291 0,014 0,944 0,345 | 1,295
Kralovéhradecky 148,967 1510,457 0,002 0,099 0,921 1,478
Pardubicky 514,299 1479101 0,006 0,348 0,728 | 1546
Vysocdina -60,869 1596,417 -0,001 -0,038 0,970 | 1,403
Jihomoravsky kraj - ref. kategorie
Olomoucky 4430,727 1253187 0,056 3,536 0,000 | 1,447
Zlinsky 4888,067 1517,720 0,051 3,221 0,001 | 1,445
Moravskoslezsky 3884,132 1254156 0,054 3,097 0,002 | 1,799
Nejkratsi dojezdova vzdalenost do -2,981 16,607 -0,004 -0180 | 0,858 | 2,865
krajského mésta v km
R 0,262
R square 0,069
Adjusted R square 0,064
Std. Error of the Estimate 17734,816
Durbin-Watson 1,863

F

15,520 (Sig. < 0,001)

N

5488

Poznamka: Duvodem, proc byla v modelu v tabulce 9 pouZita jako referencni kategorie Praha, zatimco
v tabulce 10 ji byl Jihomoravsky kraj, byla vysokd multikolinearita mezi Prahou a obcemi s vice neZ 100

tis. obyvateli v modelu v tabulce 10. Zdroj: viastni vypocty.
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Vysledky regresniho modelu uvedené v tabulce 10 ukazuiji, ze:

model opét vysvétlil jen velmi nizké procento variability miry nesouladu, coz opét
poukazuje na to, Ze mnoho faktord v pozadi variability zavislé proménné nezndme;
vyznamné vysSi mira nesouladu se ukazala byt v Praze, Karlovarském, Olomouckém,
Zlinském a Moravskoslezském kraji (v porovnani s Jihomoravskym krajem);

vyznamnou vysvétlujici proménnou se ukazala byt plocha bytu - s rostouci plochou bytu
se mira nesouladu statisticky vyznamné snizuje;

vyznamnou vysvetlujici promeénnou se ukazal byt prevazujici typ konstrukce domu - vySsi
miru nesouladu vykazovaly byty v cihlovych domech v porovnani s byty panelovymi:
velikost obce mérenad poctem obyvatel nebyla statisticky vyznamnym vysvétlujicim
faktorem:;

vyznamnym faktorem se ukazal byt typ vytapéni bytu, kdy byty s Ustfednim vytdpénim
vykazovaly vyssi miru nesouladu nez byty s dalkovym vytapénim;

vyznamnym faktorem se ukdzal byt technicky stav bytu (s vyhradou, Ze byl k dispozici
pouze u bytl z dat CS) - mira nesouladu byla vy&3i u bytd v novostavbach, vyborné
udrzovanych bytl a u neudrzovanych bytd vhodnych k celkové rekonstrukci v porovnani
s dobre udrzovanymi byty.

S ohledem na charakter vétsiny proménnych, které vstoupily do regresniho modelu, nebylo
mozné porovnat silu jejich vlivu podle hodnoty beta koeficientl, protoze se jedna casto
o kategorizované proménné, kdy se odhady parametrl vztahuji k referencni (vynechané)
kategorii. Alternativné jsme se proto pokusili odhadnout silu vlivu jednotlivych proménnych
prostrednictvim zmény hodnoty vysvétleného procenta variability miry nesouladu
v korunach (R2). V tabulce 11 jsou v prvnim sloupci uvedeny jednotlivé proménné a ve
druhém zmeéna R2, kterou prineslo jejich vypusténi z regresniho modelu. Z tabulky je patrné,
Ze promennou s nejsilngjsim vlivem na variabilitu zavislé proménné byl technicky stav bytu
(nejvyraznéjsi mira nesouladu byla pritom patrna u novostaveb), nicméné je potreba opét
zd(raznit, Ze informace o technickém stavu byla k dispozici pouze u dat CS.

Tabulka 11: Sila vlivu proménnych zahrnutych do regresniho modelu vysveétlujictho miru
nesouladu mezi kupnimi a odhadnimi cenami v korundch

Promann Zména | Zména Ad). | Zmeéna Std.. Error
R2 R2 of the Estimate
Plocha bytu -0,006 -0,006 +56,438
Typ konstrukce -0,004 -0,003 +33,607
Velikost obce dle poctu obyvatel -0,001 -0,001 +2 063
Technicky stav bytu -0,017 -0,016 +152,070
Typ vytapéni -0,005 -0,004 +34.751
Regiony (kraje) -0,013 -0,010 +96,346
Dojezdova vzdalenost do krajského mésta v km 0,000 +0,001 -1,571

Zdroj: viastni vypocty.
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Analogicky k predchozimu modelu, kde byla zdvislou proménnou mira nesouladu
v korunach, byl zkonstruovan model pro miru nesouladu v procentech. V modelu byly
pouzity stejné vysvétlujici proménné jako v predchozim pripadé. Odhady parametrd
a souhrnné informace o kvalité modelu jsou uvedeny v tabulce 12. Z hodnot uvedenych
v tabulce vyplyva, ze:

vyznamné vyssi mira nesouladu se ukdzala byt v Praze, Olomouckém, Zlinském a
Moravskoslezském kraji (v porovnani s Jihomoravskym krajem);

vyznamnou vysvétlujici promeénnou se ukazala byt plocha bytu - s rostouci plochou bytu
se mira nesouladu statisticky vyznamné snizuje;

vyznamnou vysvetlujici proménnou byl rovnéz prevazujici typ konstrukce domu — vyssi
miru nesouladu vykazuji opét byty v cihlovych domech v porovnani s panelovymi byty;
velikost obce mérena poctem obyvatel nebyla ani v tomto pripade statisticky vyznamnym
vysveétlujicim faktorem;

vyznamnym faktorem zGstal i typ vytapéni bytu, kdy byty s dstfednim vytdapénim
vykazovaly vySSi miru nesouladu nez byty s dalkovym vytapénim;

vyznamnym faktorem byl opét technicky stav bytu (s vyhradou viz vySe) — z modelu je
zrejmé, ze mira nesouladu byla vySsi u byt v novostavbach a vyborné udrzovanych bytd
v porovnani s dobre udrzovanymi byty.
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Tabulka 12: Linearni regresni model vysvétlujici miru nesouladu mezi kupnimi a odhadnimi
cenami v procentech na Urovni CR

Nestandardizované

Standardizované

koeficienty koeficienty t Sig. VIF
B Std. Error Beta
Konstanta 5,680 4734 1,200 0,230
Plocha bytu v m? -0,104 0,041 -0,035 -2,563 | 0,010 | 1,062
Typ konstrukce (cihla x panel),
panel = 0, cihla =1 7,732 2,629 0,050 2,941 0,003 | 1,641
Obce do 4 999 obyvatel -4,049 4 853 -0,018 -0,834 | 0,404 | 2,523
Obce s 5000 - 19 999 obyvateli 0,941 4,696 0,005 0,200 0,841 | 3534
Obce 520 000 - 49 999 obyvateli -3,051 4935 -0,014 -0618 | 0,536 | 2985
Obce s 50 000 - 99 999 obyvateli 5189 4 694 0,023 1,106 0,269 | 2413
Obce se 7100 000 a vice obyvateli -
ref. kategorie
Novostavba 12,406 3177 0,062 3905 | 0,000 | 1,408
Vyborné udrzovany byt 5,597 2,450 0,034 2,285 0,022 | 1229
Dobre udrZovany byt - ref. kategorie
Neudrzovany byt k castecné 4756 | 5267 -0,012 0,903 | 0,367 | 1,057
rekonstrukci
Neudrzovany byt k celkové 6664 | 8389 0,011 0794 | 0427 | 1,033
rekonstrukci
Dalkoveé topeni (zdroj mimo budovu)
- ref. kategorie
EJstrednl topeni (véetné tepelného 8766 2558 0.056 3427 | 0001 | 1522
Cerpadla)
Lokalni topenf -0,718 4,828 -0,002 -0149 | 0,882 | 1195
Praha 12,245 4131 0,070 2950 | 0,003 | 3129
Stredolesky -4.919 4,697 -0,021 -1,047 | 0,295 | 2176
Jiholesky -4 586 5992 -0,013 -0,765 | 0,444 | 1556
Plzersky 4,337 4953 0,015 0,876 0,381 | 1569
Karlovarsky 6,679 6,456 0,028 1,034 0,301 4.0M
Ustecky 12,565 6,814 0,043 1,844 0,065 | 3,063
Liberecky -2,519 6,368 -0,006 -0,396 | 0,692 | 1,295
Kralovéhradecky 3,802 6,356 0,010 0,598 0,550 | 1,478
Pardubicky 5181 6,224 0,014 0,832 | 0,405 | 1546
Vysodina -8,849 6,718 -0,021 -1,317 0,188 | 1,403
Jihomoravsky kraj - ref. kategorie
Olomoucky 20,346 5,273 0,062 3,858 | 0,000 | 1,447
Zlinsky 21,292 6,387 0,054 3334 0,001 | 1,445
Moravskoslezsky 13,895 5,278 0,047 2,633 | 0,008 | 1,799
EeJ,krach' dojezdova vzdalenost do 0261 | 0,070 0,084 3736 | 0,000 | 2,865
rajského mésta v km

R 0,162
R square 0,026
Adjusted R square 0,022
Std. Error of the Estimate 74,629
Durbin-Watson 1,931

F

5,694 (Sig. < 0,001)

N
Zdroj: viastni vypocty.
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Opét jsme se pokusili odhadnout silu vlivu jednotlivych proménnych prostrednictvim zmény
hodnoty vysvétleného procenta variability miry nesouladu (R2). Z tabulky 13 je patrné,
Ze promeénnymi s nejsilngjsim vlivem na vysvéetlenou variabilitu zavislé proménné byly
krajské dummy nasledované technickym stavem bytu.

Tabulka 13: Sila vlivu proménnych zahrnutych do regresniho modelu vysvétlujiciho miru
nesouladu mezi kupnimi a odhadnimi cenami v procentech

Promann Zména | Zména Ad). | Zména Std.. Error
R2 R2 of the Estimate

Plocha bytu -0,002 -0,002 +0,086

Typ konstrukce -0,002 -0,003 +0,095

Velikost obce dle poctu obyvatel -0,001 -0,001 +0,041

Technicky stav bytu -0,004 -0,004 +0,132

Typ vytapéni -0,003 -0,004 +0,103

Regiony (kraje) -0,014 -0,013 +0,471

Dojezdova vzdalenost do krajského mésta v km -0,002 -0,003 +0,088

Zdroj: viastni vypocty.

Podle vysledkl aplikace této metody analyzy se rozsah nesouladu tykal vyznamné vice
vybranych regiont, malych bytd a byl vyznamné vysSi u cihlovych bytl (v porovnani
s panelovymi) a bytd s dstfednim vytapénim; veétsi byl hypoteticky rovnéz u novostaveb
(avdak tento Udaj byl ziskan pouze z dat CS).
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3. Varianta lll - hodnoceni zalozené na spojeni obou datovych soubort

Vychozim bodem pro analyzy provedené v této ¢asti studie bylo spojeni dat obou datovych
soubord do jednoho rozsahlého souboru se zachovanim pouze téch proménnych, které se
vyskytovaly v obou datovych souborech (viz obrazek 3). Kromé téchto proménnych byla ve
spojeném souboru pritomna dichotomickd proménna udavajici, zda se jedna o kupni ceny
(zdat CUZK) nebo odhadni ceny (z dat CS). Svyuzitim linedrni regresni analyzy a
interakénich proménnych (interakce se zdrojem dat) byly nasledné analyzovany rozdily mezi
kupnimi a odhadnimi cenami. Velkou nevyhodou tohoto analytického pristupu je vyrazny
nepomér v zastoupeni odhadnich a kupnich cen (83 % zdznamU ve spojeném datovém
souboru tvofila data CUZK a pouze 17 % data CS) i pomé&rné rozsahlé strukturalni rozdily
obou souborl, které nelze zcela kontrolovat regresnim modelem. Analyzy provedené na
spojenych datovych souborech proto povazujeme spiSe za doplnék vyse prezentovanych
vystupl variant | a ll.

Obrazek 3: Spojeni obou datovych soubort do jednoho souboru

CUzK Ccs
P1P2P3 P4P5 P1 P2 P3 P4 P5 P1 P2 P3 P4 P5
3% K T 21 K T 23'% o [
BYT 2. oo ooeoeeeaen e )% i ST .
=3 < T, BYT3 ... ot cee e eae e BYT 31887 ... ... ... ...
BYT4 ... ooicer oo e . (=3 I S BYT 31888 ... ... ... ...
i BYT 31889 ... ... ... ...
) BYT1 eee e ee e .
BYT 31887 ... ... ... ... BYT 6704 ... ... .. ... ... ggg
BYT 31888 ... ... ... ... BYT 6705 ... cuv cue e ...
BYT 31889 ... ... ... ... BYT 6706 ... .o cev ... ... ST eT0s

Zdroj: autory.

Po spojeni obou datovych souborl byl vytvoren regresni model, kde zavislou proménnou
byla jednotkova cena (alternativné i celkova cena) a vysvétlujicimi proménnymi plocha bytu,
typ konstrukce (O = cihla, 1 = panel), typ vytapéni (0 = centrdlni, 1 = lokalni), velikostni
kategorie obce (1=do 4 999 obyvatel; 2 =5 000-19 999; 3 = 20 000-49 999; 4 = 50 000-99
999; 5 = nad 100 000 obyvatel), dojezdovy cas do krajského mésta — nejrychlejsi spojeni
(v minutach), dichotomické proménné pro kraje a proménna rozlisujici, zda se jednd o data
ze souboru s odhadnimi cenami (CS) nebo data ze souboru s kupnimi cenami (CUZK).
Odhadnuté parametry modelu jsou uvedeny v tabulce 14.

Z tabulky 14 je zfejmé, Ze vSechny proménné jsou statisticky vyznamné, stejné tak model
jako celek. Podle kladného koeficientu u proménné zdroj dat je patrné, Zze jednotkové
(ale i celkové) ceny jsou v datech CS v prdméru vy3&i nez kupni ceny z dat CUZK, a to i po
kontrole dalSich v modelu zahrnutych proménnych. Zaporna hodnota koeficientu u plochy
bytu znadi, Ze s rostouci velikosti bytu jednotkova cena klesa. Zaporna hodnota koeficientu
u proménné druh konstrukce ukazuje, Ze panelové byty jsou v priméru na m? levnéjsi nez
cihlové byty. Koeficienty u velikostnich kategorii obce jsou kladné, coz znamend, Ze
s rostouci velikosti obce roste i jednotkova cena (v relaci k referen¢ni kategorii nejmensich
obci). Srostoucim dojezdovym casem do krajského meésta se jednotkovad cena snizuje.
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Koeficienty pro Prahu a Stredocesky kraj jsou kladné, coz znaci, ze jednotkové ceny v téchto
krajich jsou vyssSi nez jednotkova cena v Jihomoravském kraji. V ostatnich krajich jsou

jednotkové ceny naopak nizsi.

Tabulka 14: Lineadrni regresni model na spojenych souborech vysvétlujici variabilitu

jednotkové ceny

Nestandardizované Standardizované
koeficienty koeficienty ¢ Sig. VIF
B Std. Beta
Error
Konstanta 61078,780 786,212 77,690 | 0,000
Zdroj dat (0 = CUZK, 1 = CS) 6337,591 | 220,280 0,100 28771 | 0,000 | 1140
Plocha bytu (m?) -197,936 4159 -0159 -47593 | 0,000 | 1,055
Druh konstrukce 5844137 | 187,886 -0,1M -31,105 | 0,000 | 1194
(O = cihla, 1 = panel)
Zpusob vytapéni
(0 = centralni, 1 = loklnf) 1249,976 409,241 0,010 3,054 | 0,002 | 1,079
Obce do 4 999 obyvatel - ref:
kategorie
Obce s 5000 - 19 999 obyvateli 3326,877 325,029 0,052 10,236 | 0,000 | 2,461
Obce 520 000 - 49 999 3663426 | 341261 0,053 10,735 | 0,000 | 2,324
obyvateli
Obce 550 000 - 99 999 3544,955 | 400,018 0,050 8862 | 0,000 3,029
obyvateli
Obce se 100 000 a vice obyvateli 11832,087 418,61 0,216 28,265 | 0,000 | 5482
Dojezdovy ¢as do krajskeno 54545 | 5264 -0,156 -29,360 | 0,000 | 2,650
mésta (min.)
Hlavni mésto Praha 20455246 | 370,826 0,308 55161 | 0,000 | 2941
Jihocesky -7798,441 518,224 -0,062 -15,046 | 0,000 | 1577
Karlovarsky -22055,029 512,743 -0179 -43,014 | 0,000 | 1,623
Vysocdina -10180,554 | 593105 -0,066 -17,165 | 0,000 | 1,379
Kralovéhradecky -1626,467 514,092 -0,013 -3/164 | 0,002 | 1636
Liberecky -13807,476 | 542,871 -0,096 -25434 | 0,000 | 1,327
Moravskoslezsky -20912,431 434 234 -0,229 -48159 | 0,000 | 2135
Olomoucky -12901,160 | 472,006 -0109 -27,333 | 0,000 | 1,485
Pardubicky -9134,925 545 882 -0,068 -16,734 | 0,000 | 1534
Plzensky 12247249 447 391 -0,1M -27,375 |1 0,000 | 1549
Stiredocesky 1519,181 410,842 0,018 3698 | 0,000| 2323
Ustecky -25435812 | 426,017 -0,317 -59,706 | 0,000 | 2,659
Zlinsky -10086,522 | 509,687 -0,081 -19,790 | 0,000 | 1,596
Jihomoravsky kraj - ref. kategorie
R 0,821
R square 0,673
Adjusted R square 0,673
Std. Error of the Estimate 14881,593

Durbin-Watson

F

2880,527 (Sig. = 0,000)

N
Zdroj: viastni vypocty.

30778

Z tabulky 14 bohuZel nelze jednoznacné urcit, kterd z uvedenych proménnych se podili na
vysvetleni variability zavislé proménné v nejvétsi mife. Problém je, ze u kategorizovanych
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proménnych se hodnoty beta koeficientd vztahuji k referencni kategorii, nelze je tedy
porovnavat s hodnotami beta koeficientd spojitych proménnych. Obdobné jako u predchozi
varianty hodnoceni jsme proto jednotlivé proménné postupné z modelu vypoustéli a
sledovali, jak se zméni hodnota koeficientu determinace a jeho druhé mocniny (viz tabulka
15). Z tabulky je zfejmé, ze nejvetsi vliv na zménu koeficientu determinace mélo vypusténi
krajskych dummy proménnych. V poradi dalsi proménnou s nejsilngjsim vlivem z hlediska
zmény koeficientu determinace byl druh konstrukce a plocha bytu.

Tabulka 15: Identifikace proménné s nejsilngjsim vlivem na jednotkovou cenu

Cenanam? PGvodni Novy R Rozdil
R square sqguare
Zdroj dat 0,673 0,664 0,009
Plocha bytu 0,673 0,649 0,024
Druh konstrukce 0,673 0,616 0,057
Kategorie velikosti obce (dle poctu obyvatel) 0,673 0,664 0,009
Dojezdovy cas do krajského mésta 0,673 0,664 0,009
Kraje 0,673 0,466 0,207

Zdroj: viastni vypocty.

Postupné byly do modelu prezentovaného v tabulce 14 pridavany interakéni proménné
(viz tabulky 16 az 18), jejichz cilem bylo ovérit, zda se potvrdi zavery predchozich zplsob
porovnani kupnich a odhadnich cen. Z vysledk vyplynulo, Ze v datech CS jsou v porovnani
s daty CUZK vy&3( jednotkové ceny cihlovych i panelovych bytd, ale ceny cihlovych bytd se
mezi zdroji dat liSi vyznamné vice, neZ je tomu u bytd panelovych. Bylo tudiz mozné potvrdit
zaver, ze se nesoulad mezi kupnimi a odhadnimi cenami tyka vice cihlovych nez panelovych
bytl. Z analyzy interakcnich proménnych pro plochu bytu se ovsem nepodarilo potvrdit,
Ze nesoulad mezi kupnimi a odhadnimi cenami se tyka spiSe mensich bytl, jak ukazala
Varianta Il nasi metodologie; spise tato analyza potvrdila pravy opak.
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Tabulka 16: Linearni regresni model na spojenych souborech vysvétlujici variabilitu

jednotkové ceny s interakcni proménnou pro velikost obce a zdroj dat

Nestandardizované

Standardizované

koeficienty koeficienty t Sig. VIF
B Std. Error Beta
Konstanta 63087,750 810,648 - 77,824 | 0,000 -
Zdroj dat (0 = CUZK, 1 = CS) 1796,021 520,531 0,028 3450 | 0,001 | 6,455
Plocha bytu (m?) 199,976 4134 -0/161 -48376 | 0,000 | 1,057
%rﬂhciiﬁgﬂtlug;i el -5780,968 | 186,750 -0,110 -30,956 | 0,000 | 1,196
(Zop ‘;'Scoet;];/rétlifﬁ”:' okaing) 1417522 | 406,621 0,012 3486 | 0,000 | 1,080
Obce do 4 999 obyvatel - ref.
kategorie
Obce s 5 000 - 19 999 obyvateli 1754,794 404,898 0,028 4,334 0,000 | 3,872
Obce 520 000 - 49 999 obyvateli 2305,524 416,772 0,034 5532 0,000 | 3,515
Obce s 50 000 - 99 999 obyvateli 1613,444 464,023 0,023 3,477 0,001 | 4132
Obce se 100 000 a vice obyvateli 8541,450 479,473 0,156 17,814 | 0,000 | 7,292
E’g’;.fgfm\e/jgf:pdo?eﬁ?é;ﬁgo mesta | 155430 5229 0,157 29,722 | 0,000 | 2,651
Hlavni mésto Praha 20267,032 368,439 0,306 55,008 | 0,000 | 2,944
Jihocesky -7784,242 515,038 -0,061 -15114 | 0,000 | 1,580
Karlovarsky -22399,408 | 509,595 -0,181 -43955 | 0,000 | 1,625
Vysocdina -10121,589 589,483 -0,065 -17170 | 0,000 | 1,381
Kralovéhradecky -1706,419 510,647 -0,014 -3,342 | 0,001 | 1,636
Liberecky -13768,903 539,421 -0,095 -25525 | 0,000 | 1,329
Moravskoslezsky -20689,766 | 431,547 -0,227 -47943 | 0,000 | 2138
Olomoucky -13175,449 469,01 -0,1M -28,092 | 0,000 | 1,487
Pardubicky -9144,946 542,390 -0,068 -16,860 | 0,000 | 1,536
Plzenisky -12213,790 444 481 -0,1M -27,479 | 0,000 | 1,550
Stredolesky 1566,939 408,218 0,019 3,838 | 0,000 | 2,325
Ustecky -25666,934 | 423,455 -0,320 -60,613 | 0,000 | 2,663
Zlinsky -10230,035 | 506,355 -0,083 -20,203 | 0,000 | 1,597
Jihomoravsky kraj - ref. kategorie
Obce do 4 999 obyvatel v datech
CUZK - ref. kategorie
Obce do 4 999 obyvatel v datech
(S - ref. kategorie
Obce s 5000 - 19 999 obyvatelf
v datech CUZK - ref. kategorie
Szgiescﬁ ggo - 19999 obyvatel 1971017 | 695,504 0,015 2834 | 0,005 | 2,623
Obce 520 000 - 49 999 obyvateli
v datech CUZK - ref. kategorie
\c/)t;;iescﬁoégoo - 49999 cbyvateli |y a30a0 | 749045 0,003 0646 | 0519 | 2225
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Nestandardizované Standardizované
koeficienty koeficienty t Sig. VIF
B Std. Error Beta
Obce s 50 000 - 99 999 obyvateli
v datech CUZK - ref. kategorie
Obce 550 000 - 99999 obyvateli | 505590 | 787408 0,020 4392 | 0000 | 2,015
v datech CS
Obce se 100 000 a vice obyvatelf
v datech CUZK - ref. kategorie
Obce se 100 000 a vice obyvateli | 145/ 051 | 624256 0103 16407 | 0,000 | 3736
v datech CS

R 0,823
R square 0,678
Adjusted R square 0,677
Std. Error of the Estimate 14780,015

Durbin-Watson

F

2487,455 (Sig. = 0,000)

N

30778

Zdroj: viastni vypocty.

Do modelu, jehoZ parametry jsou prezentovany v tabulce 16, byla prfidana interakce mezi
velikosti obce a proménnou zdroj dat (tj. proménnou udavajici, zda jde data s kupnimi cenami
CUZK nebo odhadnimi cenami CS). Explana¢ni sila modelu (viz hodnoty Adj. Rz s ohledem na
rozdilny pocet vysvétlujicich proménnych v obou modelech) je nepatrné lepsi nez v pripadé
modelu prezentovaného v tabulce 14. Velikost obce mérena poctem obyvatel vstoupila do
modelu i vtomto pfipadé (podobné jako do modelu prezentovaného v tabulce 14)
v kategorizované podobég, a to z dlvodu vysoké multikolinearity, kterd se v modelu objevila,
pokud byla proménnd do modelu zarazena jako spojitd (Slo konkrétné zejména o vysokou
korelaci mezi krajskou dichotomickou proménnou pro Prahu a pocet obyvatel). Koeficienty
u interakénich proménnych doklddaji, Ze jednotkové ceny v datech CS jsou v praméru vy&si
neZ jednotkové ceny v datech CUZK ve v&ech velikostnich kategoriich obci. Situaci doklada
graf 1, ktery ukazuje vyvoj modelem odhadnuté primeérné ceny na m? plochy bytu pro data
CUZK (modra kfivka) i data CS (ervena kfivka) v jednotlivych velikostnich kategoriich obci
pfi fixovanych hodnotdch ostatnich v modelu zahrnutych proménnych. Z grafu je dobre
patrné, Ze primérna jednotkova odhadni cena (CS) je ve vdech velikostnich kategoriich obcf
vy&3i neZ pramérna jednotkova kupni cena (CUZK), nicméné rozdil je nejvétsi u nejvétsich
obci, tedy obci se 100 tis. a vice obyvateli (Ze jde skutecné o statisticky vyznamny rozdil, bylo
overeno prostrednictvim Waldova testu; analyzy byly provedeny s vyuzitim statistického
balfku Stata SE 17, konkrétné procedury margins a test). Soucasné je z porovnani pribéhu
obou krivek patrné, Ze ndrust jednotkové ceny bytu pfi posunu z kategorie 50 000 - 99 999
obyvatel do kategorie nad 100 000 obyvatel je vyraznéjsi v pripadé odhadnich cen nez
kupnich cen (Cervena krivka je v tomto Useku strméjsi).
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Graf 1: MargindIni efekty regrese s interakénim ¢lenem pro velikost obce a zdroj dat

Interakce mezi velikosti obce a zdrojem dat s 95% intervaly spolehlivosti

50000 55000
1 1

45000
1

Cena na m2

35000 40000

do 4999 5000-19999  20000-49999 50000-99999  nad 100000
Velikostni kategorie obce

—e— CUzK —e— CS

Zdroj: viastni vypocty.

V modelu v tabulce 17 jsou uvedeny stejné nezavislé (vysvéetlujici proménné) jako
v zakladnim modelu v tabulce 14, ale noveé je do modelu pridana proménnad s interakci mezi
zdrojem dat (odhadni ceny CS nebo kupni ceny CUZK) a druhem konstrukce (cihla nebo
panel). Explanacni sila modelu (viz hodnoty Adj. R? sohledem na rozdilny pocet
vysvetlujicich proménnych v obou modelech) je nepatrné lepsi nez v pripadé zakladniho
modelu prezentovaného v tabulce 14. Koeficient u interakéni proménné je zaporny, ale jesté
nic nevypovidd o vztahu mezi jednotkovou cenou panelovych bytd vdatech CS
a panelovych bytd vdatech CUZK, resp. cihlovych byt vdatech CS a cihlovych byt
v datech CUZK. Proto jsou v grafu 2 uvedeny margindini efekty regrese pro oba typy
konstrukce v zavislosti na zdroji dat. Graf ukazuje modelem dopoctenou primérnou cenu na
m?2 plochy bytu pro data CUZK (modra kfivka) i data CS (ervend kfivka) pro oba typy
konstrukce (cihla a panel) pri fixovanych hodnotdch ostatnich v modelu zahrnutych
proménnych. Z grafu je dobfe patrné, Ze primérna jednotkova odhadni cena (CS) je u obou
typU konstrukce domu vy3&i nez primérnd jednotkova kupni cena (CUZK), nicméné rozdil je
podstatné vétsi u cihlovych bytl nez bytd panelovych (Zze jde skutecné o statisticky
vyznamny rozdil, bylo ovéreno prostrednictvim Waldova testu; analyzy byly provedeny
s vyuzitim statistického baliku Stata SE 17, konkrétné procedury margins a test). Soucasné
je z porovnani pribéhu obou krivek patrné, ze narlst jednotkové ceny bytu pri posunu
z kategorie panelovych bytd do kategorie cihlovych bytu je vyraznéjsi v pripadé odhadnich
cen nez kupnich cen (Cervena krivka je strméjsi).
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Tabulka 17: Linedrni regresni model na spojenych souborech vysvétlujici variabilitu
jednotkové ceny s interakcni proménnou pro typ konstrukce a zdroj dat

Nestandardizované | Standardizované
koeficienty koeficienty : Sig. VIF
B . Beta
Error

Konstanta 54195178 | 715,948 - 75,697 0,000 -
Zdroj dat (0 = CUZK, 1 = CS) 9062,529 | 288,694 0143 31,391 0,000 | 1972
Plocha bytu (m?) -202,231 4155 -0,163 -48,668 | 0,000 | 1,060
Druh konstrukce
(0 = cihla, 1 = panel) -4516,018 | 208,354 -0,086 -21,675 0,000 | 1,479
ZpUsob vytdpéni
(0 = centralni. 1 = lokaln) 1362979 | 407,923 0,0M 3,341 0,001 | 1,079
Obce do 4 999 obyvatel - ref.
kategorie
Obce s 5000 - 19 999 obyvateli 3605,549 324,491 0,057 1M 0,000 | 2,470
Obce 520 000 - 49 999 obyvateli 3939198 | 340,630 0,057 11,564 0,000 | 2,332
Obce s 50 000 - 99 999 obyvateli | 385710 | 399,235 0,055 9,661 0,000 | 3,038
Obce se 100 000 a vice obyvateli 12099,256 | 417,592 0,221 28,974 0,000 | 5,493
Dojezdovy cas do krajskeho 52737 | 5247 -0,154 -29,108 | 0,000 | 2,651
meésta — nejrychlejsi spojeni (min.)
Hlavni mésto Praha 20481299 | 369,569 0,309 55419 0,000 | 2,941
Jihocesky -7912,290 516,521 -0,063 -15,318 0,000 | 1578
Karlovarsky -21994,330 | 511,016 -0,178 -43,040 | 0,000 | 1,623
Vysocina -10237,832 | 591,101 -0,066 -17,320 0,000 | 1,379
Kralovéhradecky -1526,377 | 512,390 -0,012 -2,979 0,003 | 1,636
Liberecky -13743,289 | 541,043 -0,095 -25,401 0,000 | 1,327
Moravskoslezsky -20891,027 | 432,760 -0,229 -48,274 0,000 | 2135
Olomoucky -12947.617 | 470,41 -0,109 -27,524 0,000 | 1485
Pardubicky -9116,327 | 544,027 -0,067 -16,757 0,000 | 1,534
Plzersky -12151,685 | 445,918 -0,110 -27 251 0,000 | 1,550
Stredocesky 1465539 | 409,461 0,018 3,579 0,000 | 2,323
Ustecky -25449 441 | 424570 -0,318 -59.942 0,000 | 2,659
Zlinsky -10021,479 | 507,973 -0,081 -19,728 0,000 | 1,596
Jihomoravsky kraj - ref. kategorie
Byty v cihlovych domech v datech
CUZK - ref. kategorie
Byty v cihlovych domech v datech
CS - ref. kategorie
Byty v panelovych domech
v datech CUZK - ref. kategorie
Byty v panelavych domech 625921 | 430,653 -0,064 14534 | 0,000 | 1,864
v datech CS
R 0,822
R square 0,675
Adjusted R square 0,675
Std. Error of the Estimate 14830,986

Durbin-Watson

F

2783,307 (Sig. = 0,000)

N
Zdroj: viastni vypocty.
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Graf 2: Marginalni efekty regrese s interakénim ¢lenem pro druh konstrukce (cihla a panel)
a zdroj dat

Interakce mezi druhem konstrukce a zdrojem dat s 95 % intervaly spolehlivosti

50000
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45000
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Cena na m2

40000
1

5000

“ Cihla Panel

Rekodovany druh konstrukce

—e— CUzZK —e— CS
Zdroj: viastni vypocty.

V modelu v tabulce 18 jsou uvedeny stejné nezdvislé (vysvétlujici proménné) jako
v zakladnim modelu vtabulce 14, svyjimkou samostatné dichotomické proménné
identifikujici zdroj dat (odhadni ceny CS nebo kupni ceny CUZK). Ta musela byt z modelu
vypusténa zddvodu vysoké multikolinearity sinterakéni proménnou pro zdroj dat
a kategorie plochy (velikosti) bytu, ktera byla do modelu naopak nové priddna. Explanacni
sila modelu (viz hodnoty Adj. R? s ohledem na rozdilny pocet vysvétlujicich proménnych
v obou modelech) je lepSi nez v pripadé zakladniho modelu prezentovaného v tabulce 14.
Pokud jde o koeficienty interakcnich proménnych, jsou kladné, coz znamen3, ze jednotkové
ceny byt vech uvedenych velikostnich kategorif jsou v datech CS v prdméru vy&si nez
jednotkové ceny stejné velkych byt (ze stejné velikostni kategorie) v datech CUZK.
Dokumentuje to graf 4, kde jsou uvedeny marginalni efekty regrese pro velikostni kategorie
bytu v zavislosti na zdroji dat. Graf ukazuje modelem dopoctenou primérnou cenu na m?
plochy bytu pro data CUZK (modré kfivka) i data CS (¢ervend kiivka) pro véechny velikostn(
kategorie bytl pfi fixovanych hodnotdch ostatnich v modelu zahrnutych proménnych.
Z grafu je dobfe patrné, Zze primérnd jednotkové odhadni cena (CS) je pro véechny velikostni
kategorie byt( vy3&i neZ primérna jednotkova kupni cena (CUZK), nicméné rozdil je v tomto
pripadé nejvétsi ne u nejmensich bytd, ale naopak u nejvétsich bytd, tedy byt s podlahovou
plochou nad 90 m? (Ze jde skutecné o statisticky vyznamny rozdil, bylo ovéreno
prostfednictvim Waldova testu; analyzy byly provedeny s vyuzitim statistického baliku
Stata SE 17, konkrétné procedury margins a test). Je tfeba upozornit, ze byty s plochou nad
90 m? byly v datovém souboru zastoupeny nejméné ze vsech sledovanych velikostnich
kategorii (jejich podil cinil jen necelych 7 %). Z grafu 4 je rovnéz patrné, ze zastoupeni
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jednotlivych velikostnich kategorii bytt se li&f mezi obéma zdroji dat. Zatimco v datech CUZK

jsou vice zastoupeny mensi byty (do 55 m?), v datech CS naopak vétsi byty (nad 76 m2).

Tabulka 18: Linedrni regresni model na spojenych souborech vysvétlujici variabilitu
jednotkové ceny s interakcni proménnou pro plochu bytu a zdroj dat

Nestandardizované

Standardizované

koeficienty koeficienty t Sig. VIF

B Std. Error Beta
Konstanta 60296,683 727 459 - 82,887 0,000 -
Plocha bytu do 33 n¥ - ref.
kategorie
Plocha bytu 34-55 m? -10000,786 331,686 -0,185 -30,151 0,000 4121
Plocha bytu 56-75 m? -14949,828 326,315 -0,291 -45 814 0,000 4,420
Plocha bytu 76-90 m? -16400,893 390,866 -0,221 -41960 | 0,000 3,032
Plocha bytu nad 90 m? -18896,021 507,438 -0,180 -37,238 0,000 2,570
Druh konstrukce
(0 = cihla, 1 = panel) -5190,886 170,271 -0,101 -30,486 | 0,000 1,212
Zplsob vytapéni
(0 = centralni, 1 = lokalni) 1735,265 368,706 0,015 4,706 0,000 1,083
Obce do 4 999 obyvatel -
ref. kategorie
Obce 55000 -19 999 2919038 | 292,629 0,047 9975 | 0,000 | 2466
obyvateli
Obce 520 000 - 49999 3265408 | 307,365 0,049 10,624 | 0,000 | 2,330
obyvateli
Obce 550 000 - 99 399 2764661 | 360,365 0,040 7672 | 0,000 | 3037
obyvateli
Obce se 100 000 a vice 1071929 | 376,893 0201 28441 | 0,000 | 5492
obyvateli
Dojezdovy ¢as do
krajského mésta- -159,367 4740 -0,166 -33,620 0,000 2,652
nejrychlejsi spojeni (min.)
Hlavni mésto Praha 21093,814 334,541 0,328 63,053 0,000 2,963
Jiholesky -7228,001 466,672 -0,059 -15,488 0,000 1,581
Karlovarsky -21301,858 46210 -0,178 -46,097 | 0,000 1,624
Vysodina -9367,752 533,510 -0,062 -17,559 0,000 1,382
Kralovéhradecky -3339,528 464,777 -0,028 -7185 0,000 1,630
Liberecky -13263,443 488,722 -0,095 -27.139 0,000 1,331
Moravskoslezsky -19774,312 391,288 -0,224 -50,536 0,000 2146
Olomoucky -12589,159 425,010 -0,109 -29,621 0,000 1,491
Pardubicky -8601,034 491,251 -0,066 -17,508 0,000 1,539
Plzensky -11431,361 403,058 -0,107 -28,362 | 0,000 1,557
Stredoclesky 2102,099 370,189 0,026 5678 0,000 2,335
Zlinsky -9530,959 458,871 -0,079 -20,770 0,000 1,601
Usteck\'/ -24318197 384,050 -0,313 -63,320 0,000 2,676
Jihomoravsky kraj - ref.
kategorie
Byty do 33 n¥ v datech
CUZK - ref. kategorie
Byty do 33 m? v datech CS 5671,219 883,455 0,021 6,419 0,000 1,125
Byty 34-55 n¥ v datech
CUZK - ref. kategorie
Byty 34-55 m? v datech Cs 5287618 374,876 0,046 14105 0,000 1146
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Nestandardizované Standardizované
koeficienty koeficienty t Sig. VIF
B Std. Error Beta
Byty 56-75 n¥ v datech
CUZK - ref. kategorie
Byty 56-75 m? v datech CS 5282,985 296,566 0,059 17,814 0,000 1,205
Byty 76-90 n¥ v datech
CUZK - ref. kategorie
Byty 76-90 m? v datech CS 5382,639 453352 0,043 11,873 0,000 1,444
Byty nad 90 ¥ v datech
CUZK - ref. kategorie
2
?g’ty nad 90 m*vdatech | 13003307 | 624964 0,084 20902 | 0,000 | 1772
R 0,848
R square 0,720
Adjusted R square 0,719
Std. Error of the Estimate 13371174

Durbin-Watson

F

2716,147 (sig. 0,000)

N
Zdroj: viastni vypocty.

30710

Graf 3: Marginalni efekty regrese s interakénim ¢lenem pro plochu bytu a zdroj dat

Interakce mezi kategoriemi plochy bytu a zdrojem dat s 95 % intervaly spolehlivosti
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Zdroj: viastni vypocty.
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Graf 4: Zastoupeni velikostnich kategorii byt podle zdroje dat (CS a CUZK)
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Zdroj: viastni vypocty.

Shrneme-li vyse uvedena zjisténi analyz provedenych na spojenych datovych souborech,
pak |ze konstatovat, Ze se po kontrole vlivu ostatnich faktort podafrilo prokazat, Ze:

e jednotkové odhadni ceny bytl byly vy3si nez jednotkové kupni ceny ve vSech velikostnich
kategoriich obci, ale nejvétsi rozdily byly patrné v nejvétsSich méstech, tedy v obcich s vice
nez 100 tis. obyvateli;

e jednotkové odhadni ceny bytu byly vysSsi nez jednotkové kupni ceny v segmentu
panelovych i cihlovych bytd, ale v segmentu cihlovych bytd byly rozdily mnohem vétst;

e jednotkové odhadni ceny bytl byly vy3si nez jednotkové kupni ceny ve vSech velikostnich
kategoriich byt (podle plochy bytu), ale nejvétsi rozdily byly patrné u nejvétsich bytd,
tedy bytl s podlahovou plochou nad 90 m2.

Jeden z dosavadnich vysledkd potvrdil vyznamné rozdily v rozsahu i mife nesouladu mezi
kraji CR; v nékterych ptipadech i vyznamné rozdily mezi jednotlivymi kategoriemi velikosti
obce. Zdostupnych zdroji CSU mdame informaci, jak se ménily (rostly) ceny byt
v jednotlivych krajich (resp. krajich a velikostnich kategoriich obce) v poslednich letech.
Pokusili jsme se proto otestovat hypotézu, Ze rozsah a mira nesouladu mezi kupnimi
a odhadnimi cenami je vétsi tam, kde ceny bytl vzrostly v poslednich letech nejvice. Mezi
rozsahem nesouladu podle varianty Il v krajich a vyvojem cen bytl podle indexu
transakénich cen CSU se 2adna souvislost neprojevila. Mezi mirou nesouladu v korundch a
vyvojem cen byt podle indexu transakénich cen CSU uz ovéem byla jista souvislost patrna
(pro rust cen za obdobi 2010-2019 ¢inila hodnota korelacniho koeficientu 0,387; pro rust cen
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za obdobi 2013-2019 cinila hodnota korela¢niho koeficientu 0,467 a pro rust cen za obdobi
2014-2019 dokonce 0,494). Mezi mirou nesouladu v procentech a vyvojem cen bytd se
ovsem souvislost opét nepotvrdila. Jinymi slovy, souvislost mezi ristem cen a rozsahem a
mirou nesouladu se ukazala pouze u nékterych ukazateld a jen v urcitych obdobich. Pokud
se urcitd souvislost prokazala, nebyla navic prilis silnd. Proto vySe uvedenou hypotézu
zamitame.
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Zavery a doporuceni

Cilem této ¢asti studie bylo odpovédét na otdzku, zda v roce 2019 byly v CR nadhodnoceny
nebo podhodnoceny odhadni ceny v porovnani s kupnimi cenami, v jakych segmentech
a jaké by mohly byt potencidlni ddvody tohoto nesouladu. Z provedenych analyz vyplyva,
ze odhadni ceny prevysovaly v roce 2019 ceny kupni; tato situace se tykala zhruba 60 %
bytd v nami analyzovaném datovém souboru (varianta II), resp. 70 % - 77 % nami
vytvorenych trznich segmentd (varianta I). Podil bytl s vySsSi odhadni nez kupni cenou je
prekvapivy, ale i podle nékterych zahrani¢nich studii (viz prvni dil studie) nemusi byt
neredlny. Kromé toho je tfeba zminit, Ze podil bytd s vyssi odhadni nez kupni cenou je
vysoky i proto, Ze nebyla uvazovdna zadna , prirozena mira nesouladu” kupnich a odhadnich
cen (tj. interval, vnémz by nesoulad obou cen byl povazovan jesté za prijatelny). Jeho
stanoveni by bylo nutné normativni a i z reSerSe zahranic¢nich studii (viz prvni dil studie) je
patrné, Ze se na ném autori neshodnou. Jinymi slovy, i byt s odhadni cenou o korunu vyssi
nez byla kupni cena nejblizsiho bytu, byl pro Ucely nasich analyz zahrnut do kategorie byt
s vySsi odhadni nez kupni cenou.

Hodnoceny byly dvé formy nesouladu mezi kupnimi a odhadnimi cenami. Prvni formou by
tzv. rozsah nesouladu, ktery udava podil bytd, u nichz byla odhadni cena vyssi nez kupni
cena, z celkového poctu bytd, resp. podil trznich segmentd, u nichZ byl median odhadni ceny
vySSi nez medidn kupni ceny, z celkového poctu trznich segmentl. Z pohledu tohoto
ukazatele se (1) podle varianty | neprojevily vyznamné rozdily mezi kraji a Castéji byl nesoulad
mezi cenami patrny u vétsich bytd, bytd v cihlovych domech a ve vétsich obcich; (2) podle
varianty Il se jiz vyznamné rozdily mezi kraji projevily a ¢asté&jsi byl nesoulad opét u bytt
v cihlovych domech, ve vétsich obcich, ale oproti varianté | u bytl nejmensich.

Druhy ukazatel byl nazvan mira nesouladu a byl definovan jako rozdil mezi odhadni a kupni
cenou na m? resp. rozdil mezi medidnem odhadni a kupni ceny na m? v daném trznim
segmentu. Mira nesouladu byla zjisténa jak v absolutni hodnoté (tj. v korundch jako prosty
rozdil), tak v procentech. Z pohledu tohoto ukazatele se (1) podle varianty | neukazaly
vyznamné rozdily mezi kraji, ale potvrdila se vyznamné vyssi odhadni cena oproti cené kupnf
u vétsich bytd a bytl v cihlovych domech; (2) podle varianty Il se jiz vyznamné mezikrajské
rozdily projevily a statisticky vyznamné vyssi odhadni cena oproti cené kupni byla
zaznamenana opét u bytd ve vétsich obcich a bytl v cihlovych domech, ale také bytl co do
plochy nejmensich (zdroven i u bytl v novostavbach a bytd s Ustfednim vytdpénim)
a (3) podle varianty Ill byl rozdil mezi cenami nejvétsi opét u bytd v cihlovych domech, ve
vétSich obcich, avsak co do plochy bytd nejvétSich. Hodnoceni podle varianty Il sice
povazujeme za nejpresnéjsi, protoze byly porovnavany primo rozdily mezi dvojicemi bytd
(byt se nemuselo jednat o identické byty), nikoliv rozdily v agregovanych cendch pro
segmenty bytd (varianta 1), u nichz v dusledku agregace dat mohlo dojit ke ztraté nékterych
informaci, nicméné zjisténi tykajici se plochy bytu se bohuzel u varianty Il zdaji byt vzhledem
k vysledkiim ostatnich dvou variant nevérohodné.

Z vySe uvedeného tedy vyplyvd, Zze segmenty trhu, kde se nesoulad mezi kupnimi
a odhadnimi cenami projevil opakované podle vétSiny provedenych analyz, predstavuiji
predevsim o byty v cihlové zastavbé a byty ve vétSich/nejvétsich obcich. Pravdépodobnym
dlvodem, proc¢ se nesoulad mezi kupnimi a odhadnimi cenami projevil u bytl v cihlové
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zastavbé vice nez u panelovych bytd, byla zfejmé jejich vétsi heterogenita (znesnadnujici
presnost odhadu) a mozna i zvlastni role (cihlovych) novostaveb (potvrzenad i pres vliv
technického stavu bytu na nesoulad mezi kupnimi a odhadnimi cenami). U velikosti obce
muze byt divodem, podobné jako u druhu konstrukce, vétsi heterogenita nabidky bytd ve
velkych meéstech vedouci opét kméné presnému odhadu. Hypotézu, Ze rozsah a mira
nesouladu mezi kupnimi a odhadnimi cenami jsou vétsi v regionech/obcich, kde ceny byt
v poslednich letech rostly nejvice, se ovsem podarilo zamitnout.

Je pritom potreba upozornit na nékolik zasadnich omezeni, kterd je nutno vzit v potaz.
Predevsim byly rozdily mezi kupnimi a odhadnimi cenami hodnoceny pouze za jeden
rok (2019), navic za rok charakteristicky pomérné vyznamnym rustem cen na trhu
rezidencnich nemovitosti, a pouze pro jeden segment (byty). Je tedy mozné, ze situace
v jinych letech a jinych vyvojovych fazich trhu mize byt odlisnd, jak ukazuji i zkusenosti ze
zahranici. Dalsi omezeni vyplyvaji z charakteru dat, na nichz bylo srovnani provadéno.
V pripadé obou datovych souborl se nejednalo o Uplny vzorek dat, ale vybér, ktery mohl
byt v nékterych smérech zkresleny (viz rozdily ve strukture obou soubord popsané v prvnim
dilu studie), coZ se mohlo projevit i na vysledcich. V datech s cenovymi tdaji CUZK chybély
nekteré zasadni informace (napr. o technickém stavu bytu), které by umoznily lepsi vybér
vzdjemné srovnatelnych bytd z obou datovych zdrojd. Zminit je potreba i odliSnosti
ve zpusobu definice plochy bytu — zatimco bankovni data pouzivaji zapocitatelnou plochu
bytu, CUZK eviduje podlahovou plochu bytu (resp. vy&e spoluvlastnickych podild je
odvozena zpomeért podlahovych ploch). Samotné odvozeni podlahové plochy ze
spoluvlastnickych podiltl v datech CUZK je pfitom vice neZ problematické, jak bylo rovnéz
popsano v prvnim dilu studie. Do hodnoceni nebyly zahrnuty z dat CS pouze byty s Gcelem
Uvéru koupé (ddvodem by byla velmi vyznamnd redukce souboru s odhadnimi cenami CS),
ale vsechny byty bez ohledu na ucel Uvéru. Nicméné i kdyby byly do hodnoceni zahrnuty
z dat CS pouze byty s Ucelem Uvéru koupé, podle nadich zjisténi v Fadé piipadt odhadci
k dispozici kupni ceny nemaji viilbec nebo znacné zastaralé, pripadné se nejedna o skutecné
findlni kupni cenu, ale predbéznou informaci o pravdépodobné budouci kupni cené apod.
V neposledni fadé mize existovat pomérné znacné casové zpozdéni mezi datem provedeni
ocenéni bytu odhadcem a jeho zapisem do katastru nemovitosti, které s ohledem na nami
pouzitou metodologii (zejména u varianty Il) mohlo vést ktomu, Ze v rfadé pripadd byly
porovndvany jiné byty (byt blizké z hlediska geografické vzdalenosti).

Za hlavni prinos této studie nepovazujeme kvantifikaci rozdilt mezi kupnimi a odhadnimi
cenami, a to uz zddvodu vyse zminénych omezeni. Prinosem je spiSe identifikace
pravdépodobnych segmentl, kde se rozdily mezi kupnimi a odhadnimi cenami mohou
projevit nejvice; i nastinéni moznych postupd, jak ke srovnani obou typU cenovych dat vibec
pristoupit. Smyslem bylo také prispét do diskuse ohledné kvality a podoby dat, které by do
budoucna umoznily spolehlivéjsi komparaci.
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Na zaklade vysledkl analyz prezentovanych v obou ¢astech studie jsme vytvorili ndsledujici
doporucent:

zlepgit pistup k dattim s cenovymi Udaji CUZK pro koncové uZivatele - v sou¢asné dobé
jsou tato data dostupna predevsim prostrednictvim APl rozhrani, které vyzaduje
vytvoreni software (nebo skriptl) umoznujicich jejich stazeni, transformaci z XML
formatu, ulozeni jednotlivych zaznamud do zpracovatelné databdze, atd;

zlepéit kvalitu dat RUIAN, a to zejména ve smyslu eliminace chybégjicich nebo nedplnych
informaci o domech (v nasem pripadé se jednalo zejména o informace o roku dokonceni
stavby/budovy, ale i podlahové plose domu a druhu konstrukce budovy);

v CUZK zaznamendvat Udaje o podlahové ploge obchodované jednotky (v kupnich
smlouvach uvedené), jelikoz odvozeni podlahové plochy ze spoluvlastnickych podild je
velmi problematické; potencidlné muize byt plocha uvedend v kupni smlouvé ovérovana
pres informace z Prohldgeni viastnika o vymezeni jednotek v domé, které ma CUZK
rovnéz k dispozici;

v CUZK doplnit do dat s kupnimi cenami i vy3i obchodovaného podilu na nemovitosti,
pripadné detailngjsi specifikaci predmétu prodeje - jen tak bude mozné zjistit dlvody
~podezrelych” cenovych udajl s neobvykle vysokou (nebo naopak nizkou) cenou v datech
CUZK;

zpresnit Udaje o presné geografické poloze bytu (resp. bytového domu) v datech bank
v podobé GPS souradnic nebo presnych adres, které by eliminovalo nepresnosti spojené
s neuvedenim Uplné adresy;

v pripadé kontroly prace odhadcl, presnéji kontroly rozdilu mezi kupnimi a odhadnimi
cenami bytd, se v samotnych bankach zamérit predevsim na byty v cihlovych domech
(zvld&té pak v novostavbich) a byty ve vé&tdich (nejvétdich) obcich CR (co do pottu
obyvatel a transakci).
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