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Obecna ekonomie hovoti o tom, ze cena je v optimalnim pfipad¢ tvotfena stietem nabidky
a poptavky. Toto plati jako obecné dogma. Pokud se ale blize zaméfime na jednotlivé
proménné, které vyslednou cenu tvoii a provedeme analyzu provazanosti jednotlivych
proménnych budeme schopni celkem vérohodné predikovat budouci vyvoj ceny, v tomto
piipad¢ ceny bytovych jednotek ve specifickych lokalitach.

Tvorba prognostického modelu, ktery bude, co mozné nejptesnéji, predpovidat budouci
vyvoj cenové hladiny bytovych jednotek, vychdzi z principti hodnotové analyzy. Komplexné
je prognosticky model zaloZen na databazi, ktera sleduje vyvoj cenové hladiny nabidkovych
cen bytovych jednotek od roku 2000 az po soucasnost tj. po rok 2011. To jak se vyvijela
cenova hladina nabidkovych cen bytovych jednotek v jednotlivych obdobich zavisi na
cenotvornych kritériich. Cenotvornd kritéria pouzita v prognostickém modelu, jsou takova
kritéria, kterd maji vyznamny vliv pro vyslednou nabidkovou cenu bytové jednotky. Urceni a
podrobnd analyza cenotvornych kritérii, tedy pochopeni analogie z minulosti, je nutna pro
spravné fungovani sofistikovaného predikéniho modelu.

)] Zakladni specifikace cenotvornych kritérii

Cenotvorné kritéria jsou takové proménné, které maji vliv na vyvoj cenové hladiny
nabidkovych cen bytovych feSenych jednotek. Pro ucely prognostického modelu jsou
cenotvornd kritéria rozdélena do dvou zakladnich skupin. V prvni skupiné jsou kritéria
regionalné-lokalniho charakteru. Druhd skupina obsahuje kritéria s globalnim vyznamem.
Zékladnim rozdilem je to, jakym zplsobem dané kritérium ovlivituje vyslednou cenu.
Roztazeni kritérii do jednotlivych skupin urcuje, jakym zptsobem ovliviiuji nabidkovou cenu
bytové jednotky. Kazdé jednotlivé kritérium ma svou specifickou mérnou jednotku, je tedy
zapotifebi za pomoci specifickych sofistikovanych metod, jako je napiiklad Metodou
indexovych koeficientli nebo Saatyho metodou. Diky pouziti t€chto metod ziskame vzéjemné
porovnatelné veli¢iny.

I) Kritéria regionalné-lokalniho charakteru

Jedna se o kritéria, ktera ovliviluji cenovou hladinu prevdzné v misté, kde se dana bytova
jednotka vyskytuje. Jedna se zejména o kritéria jako naptiklad: Dostupnost do spravniho
centra s potencidlem budouciho rozvoje, obcanska vybavenost, vyhled do okoli, moZzni
soused¢ — moznost budouciho ovlivnéni, stavebni provedeni (druh vystavby). Mezi zékladni
cenotvorna kritéria regiondlné-lokalniho charakteru patii zejména:

1) Dostupnost do spravniho centra s potencidlem budouciho rozvoje: Jednd se o
kritérium, které je vyznamné pro kazdodenni dojizdéni jednak do prace ale také za
nakupy a kulturnimi zazitky. Jedna se o subjektivni kritérium, které je individudlni pro



kazdého respondenta v zavislosti na jeho Zivotnich preferencich, nicméné 1ze obecné
predikovat, ze s naristajici dojezdovou dobou hodnocené bytové jednotky stale méné
atraktivni.

2) Obcanskd vybavenost: Jednd se o cenotvorné kritérium, které je opét velmi
subjektivni a pro kazdého velmi individudlni, protoze pro napiiklad matku
samozivitelku maji prioritu vybaveni Skolky, Skoly, jesle podobné. Oproti tomu pro
mladého muze bude mnohem dutlezitéjsi jiny druh zafizeni. Toto kritérium se sklada
z n€kolika ,,podkritérii‘.

3) Umisténi v lokalité - vyhled do okoli: Jedna se o kriterium vyjadiujici se subjektivné
nicméné malokdo by preferoval vyhled na exhalujici komin spalovny. Toto kritérium
je tteba vnimat v SirSich souvislostech ve spojeni s potencidlnim vyvojem lokality.
Naptiklad vyhledov€ je pozitivni vlastnit nemovitost na misté se stavebni uzdvérou,
oproti tomu vlastnit nemovitost v lokalit¢ s nejednoznaénym vyvojem je do budoucna
potencidlné problematické.

4) mozni sousedé: moznost budouciho ovlivnéni. Stejné jako ostatni kritéria ze skupiny
s regiondlnim charakterem se jedna o vyvojove obtizné specifikovatelné, ale svym
vyznamem nepiehlédnutelné kritérium.

5) stavebni provedeni (druh vystavby): Zde se jedna s spoluplsobici kritérium, kde
zmény mohou byt pouze dil¢i a souviseji s Zivotnim cyklem nemovitosti.

6) Stari objektu - respektive faze zivotniho cyklu a to nejen jednotky nybrz i celého
objektu, ve kterém se bytova jednotka nachazi.

Co se tyce cenotvornych kritérii regionalné-lokalniho charakteru, lze vychéazet ve vétSing
piipadii z osobnich ¢i obecné uznavanych preferenci. Proto, aby cenotvorna kritéria slouzila
jako predikéni Cinitelé je nutné pomoci sofistikovanych metod urcit jejich vahu v predikénim
modelu. U subjektivnich cenotvornych kritérii, nelze absolutné¢ vychazet z analogie
z minulosti a to pravé proto, Ze tento druh preferenci se v ¢asové ose vyviji. Optimalné
zkonstruovany model by mél, co se tyCe cenotvornych kritérii regionalné-lokalniho
charakteru, vychazet primarné z odborné zpracované regiondlné-lokalni studie mapujici vyvoj
cenové hladiny nabidkovych cen nemovitosti v feSenych lokalitach.

IT) Kritéria s globalnim vyznamem

Kritéria s globalnim vyznamem jsou takova, ktera ovliviiuji ekonomickou situaci na
uzemi celého statu. S kritérii globalniho vyznamu je v prognostickém modelu nutné pocitat, i
kdyz cenovou hladinu bytovych jednotek zdanlivé pfimo neovliviiuji. JelikoZ je regiondlni
ekonomika, ale samoziejm¢ taktéz narodni, komplexni provazany systém, kdy zména jedné
veli¢iny ma vliv na cely systém. Mezi zakladni kritéria globalniho vyznamu patii:

A)Inflace, Inflaci oznacujeme celkovy rust hladiny cen. Opakem inflace je deflace to
znamena pokles celkové hladiny cen, tento jev se v ekonomice pfili§ nevyskytuje (
vyskytla se v: USA 1955, Japonsko 1995,1998 ).« [1]



Meéfeni inflace:

»Hlavni méfitko pro sledovani rlstu inflace je takzvany spotiebitelsky koS, ten
predstavuje skupinu jak hmotnych, tak i nehmotnych statkt a sluzeb, které zastupuji
beéZzné ro¢ni ndklady na spotfebu primérného spotiebitele.* [1]

nInflace se méfi pomoci n€kolika takzvanych cenovych indexd. Cenovy index je
vazeny pramér cenovych posuntl u urcitych druhii zbozi a sluzeb.“ [1]

Obr. 1: Vyvoj inflace v CR
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Zdroj: CSU (Cesky Statisticky titad)

S vyvojem inflace Gzce souvisi vyvoj Grokovych sazeb pfi poskytovanych tvérech na bydleni
zejména hypotecnich uvérech.

»FINCENTRUM HYPOINDEX je exklusivni projekt, ktery pfipravila spole¢nost Fincentrum.
Jeho cilem je pomoci zajemciim o hypotéku i Siroké vefejnosti orientovat se na Ceském
hypote¢nim trhu. Zachycuje jeho vyvoj v Case a piinaSi aktualni praktické informace a
pravidelné komentéfe z oblasti hypotecnich tivéra a financovani bydleni.*[2]

B) Hruby domaci produkt (sledovani vykonnosti ekonomiky):

,Je to suma vSech vytvofenych nebo vyrobenych produkti a sluzeb vytvofena
domacimi a cizimi producenty za sledované obdobi v urcité ekonomice.“ [1]

Hruby narodni produkt (HNP)

,Je to suma vSech vytvofenych nebo vyrobenych produktii a sluzeb vytvofena
domacimi producenty za sledované obdobi (pro objektivnost se vétSinou sleduje
obdobi jednoho kalendédiniho roku), ve vSech métfenych ekonomikéch, tj. nejen na
uzemi jednoho statu.” [1]



Obr. 2: Hruby domici produkt v CR

Mezirocni prirustek HDP [%]

== Mezirocni pfirtstek
HDP [%]

Zdroj: CSU (Cesky Statisticky tfad)

C) Priimérna mzda: ,,Mzda se da nazvat jako odména za vykonanou praci.“ [1]

Mzda se ve statistickych udajich uvadi jako primérna v oboru. Tento statisticky daj
je pro objektivni posouzeni zavadé¢jici, protoze zprimériiovand mzda kupiikladu
jednoho hlavniho stavbyvedouciho a jednoho pomocného muze Cinit bez problémi
50 000 korun. [2]

S primérnou mzdou uzce souvisi koupéschopnost obyvatelstva. Koupéschopnost je
vzhledem k zdkladnim ekonomickym dogmatim jednim z dalezitych urcujicich
cenotvornych kritérii pro vyvoj nabidkovych cen bytovych jednotek.

Obr. 3: Vyvoj priimérné mzdy v CR
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D) Mira nezaméstnanosti:

»Miru nezaméstnanosti v obecné rovin€ bereme jako pomér celkového poctu
nezamgéstnanych proti celkovému poctu ekonomicky aktivnich obyvatel.“ [1]

Mezi ekonomicky aktivni obyvatelstvo zatazujeme:

»a) zaméstnani to jsou lidé, ktefi vykonavaji placenou préci, a to jak zaméstnanci tak i
podnikatelé. Dale do této skupiny fadime zeny na matefské dovolené, pracujici
v pracovni neschopnosti a pracujici na dovolené.

b) nezaméstnani, v této skupiné jsou obyvatelé ekonomicky aktivni, ale bez prace.
Podminkou je, Ze jsou evidovani na ufadu prace.

c)ostatni obyvatelstvo, tato skupina je ekonomicky pasivni, fadime sem napiiklad
studenty, dichodce, invalidy a dals§i.“ [1]

Druhy nezaméstnanosti

Jsou obecné stanoveny 3 zakladni druhy nezaméstnanosti:
Ad I)Cyklick4 nezaméstnanost

Ad II) Frikéni nezaméstnanost

Ad IIT) Strukturalni nezaméstnanost

Obr. 4: Vyvoj nezaméstnanosti v CR
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Zdroj: http://portal.mpsv.cz/sz/stat/nz/casove rady

Cenové kritéria s globalnim vyznamem jsou urCena tim, jakym zpisobem ovliviuji
cenovou hladinu nabidkovych cen bytovych jednotek. U cenotvornych kritérii s globalnim
vyznamem, je samoziejmée nutné zohlednovat i jejich regiondlni interpretaci.



Naptiklad u nezaméstnanosti. Kdyz budeme posuzovat primérnou miru nezaméstnanosti
v Ceské Republice dostaneme hodnotu 8,2% (Zdroj: CSU, k datu 8/2011). Pokud bychom
uvazovali v prognostickém modelu s touto hodnotou jako urc¢enou, bez ohledu na konkrétni
lokalitu, mohlo by ndm dané zobecnéni zplsobit predikéni nepfesnost. Pro konkrétni
upfesnéni prognostického modelu je nutné ptejit z celorepublikového priméru na prumeéry
regionalni a to v konkrétnich sledovanych lokalitadch. Naptiklad u nezaméstnanosti je rozdil
mezi regionem Ssnejniz§i mirou nezaméstnanosti a regionem s nejvyssi  mirou
nezaméstnanosti 12,5% a to konkrétné: mira nezameéstnanosti v regionu Praha vychod je 3,4%
(Zdroj: CSU, k datu 8/2011), a mira nezaméstnanosti v regionu Most 15,9% (Zdroj: CSU, k
datu 8/2011). Pokud tedy bude model zohlednovat regionalni disparity budeme dochazet ke
smérodatnéj$im predikénim vystuptim.

Piiklad regionalnich odchylek, od celorepublikového priméru, konkrétné¢ uvedeny u
prikladu nezaméstnanosti, plati i pro ostatni kritéria uvedena jako kritéria s globalnim
vyznamem.  Pii tvorbé predikéniho modelu je nutné s regionalnimi odchylkami od
celorepublikového priméru pocitat a do daného modelu je zakomponovat.

IT) Vyvoj cenové hladiny nabidkovych cen bytovych jednotek ve
sledovanych lokalitach v navaznosti na cenotvorna Kritéria

Jadrem Analyzy vyvoje cenové hladiny nabidkovych cen bytovych jednotek, je vlastni
databaze obsahujici v souctu ptes 1000 inzeratl na prodej bytovych jednotek.

Proto, aby vystupy analyzy nabidkovych cen bytovych jednotek vykazovaly co mozna
nejvyS$si miru objektivnosti, je nezbytné aby:

1) Vstupni data (jednotlivé inzeraty konkrétnich bytovych jednotek) byly zadany
stanovenym — standardizovanym zpusobem, ktery bude pro vSechny vstupni data
jednotny. To konkrétn¢ znamend, aby kazdy inzerat obsahoval pozadované udaje.
Pozadovanymi daji jsou napiiklad: Konkrétni pfesnd lokace bytové jednotky, uzitna
plocha jednotky, druh prodeje, nabidkova cena

2) Eliminovani opakovani jednotlivych prodavanych bytovych jednotek. V praxi je
obvyklé, Ze nabizena bytova jednotka je inzerovana v obdobi po n€kolik tydni nebo i
déle. V tomto obdobi ve vétsing piipadl dochazi ke korekcim nabidkové ceny
s ohledem na cenotvornd kritéria. Pro objektivnost vystupti je zadouci, aby doslo
k eliminovani opakovéani konkrétni bytové jednotky v databédzi. Vyslednym udajem
v databazi by mél byt inzerat scenou, kterd odpovidd nabidkové cené, vedouci
k prodeji bytové jednotky nebo ke staZzeni inzeratu zjiného divodu, napiiklad
prehodnoceni imyslu nabizenou bytovou jednotku prodat.

3) Stanoveni objemu dat (inzerovanych bytovych jednotek) v databazi. Pro dosaZeni
optimalni vypovidajici hodnoty databaze nabidkovych cen bytovych jednotek je
dilezité maximalizovat pocet vstupnich dat. Maximalizaci poctu vstupil v databézi 1ze
dosahnout eliminaci nezadoucich extrému.

4) Standardizovany zpiisob zpracovani datovych vstupli na poZzadované vystupy. To
znamenalo roz¢lenéni bytovych jednotek, do dvou zakladnich skupin a to dle vyméry
bytové jednotky



A) Prvni skupina: bytové jednotky do celkové uzitné plochy 45m?.
B) Druh4 skupina operuje s byty, které maji uzitnou plochu 45m? a vice.

Timto rozdélenim je pokryto §ir§i spektrum moznosti pro pofizeni bydleni. V prvni
skupin€ jsou obsaZzeny malometrazni (,,startovaci) byty, které jsou dilezitym
segmentem trhu, protoze je poptavan silné zastoupenou skupinou zajemct. Zde jsou
hlavnimi elementy tvoficimi poptavku lidé ve véku okolo 25.let a také ta cast
obyvatel, ktera nedosahuje urovné primérnych piijmi. Druhd skupina piedstavuje
byty o stfedni velikosti. Jednd se o nejvyznamnéjsi segment trhu, a to diky plosné
velikosti bytovych jednotek, kterd jiz umoznuje plnohodnotné vyuziti ve smyslu
potfeb rodiny. Hlavnim faktorem pro ¢lenéni byla tudiz pldorysna plocha bytu.
Samoziejmé Ze by bylo mozné databazi tridit podle podrobnéjsich nebo uplné jinych
kritérii, ale to by bylo pro potieby této prace nadbytecné.[3]

Timto kone¢nym roz¢lenénim se stala databaze snadno piehledné pouzitelnou jako
vychozi zdroj pro aplikaci a zkouméani vyty€enych cilt a hypotéz.[3]

III) Vystupy z databaze

Zakladnim vystupem z databaze je vyvoj cenové hladiny bytovych jednotek ve
sledovanych lokalitach, ktery je urcen v jednotce: koruny za metr ¢tvereny. Zvoleny vystup
je optimalni vzhledem k jeho implementaci do predikéniho modelu, ve kterém se bude ve
vstupu zadavat celkova uzitnd plocha konkrétni sledované bytové jednotky, u které bude
pozadovana predikce budouciho vyvoje cenové hladiny.

Sledované lokality:

Liberec

Liberec, je krajské mésto, které se nachazi v severnich Cechach. Mésto je situovano v panvi
mezi JeStédskym hiebenem a Jizerskymi horami. Ve mésté Zije, dle posledniho s¢itani
100 049 obyvatel.

»Liberec se nachazi asi 91 km severo-severovychodné¢ od Prahy a asi 99 km severo-
severozapadné¢ od Hradce Kralové. Mésto lezi v Liberecké kotling Zitavské panve mezi
Jestédsko-kozakovskym hibetem a Jizerskymi horami. Pata radnice je ve vySce 374 m n. m.,
méstské ¢asti Machnin (325 m n. m.). Méstem protéka Luzicka Nisa a jeji pfitoky, naptiklad
Cerna Nisa a Harcovsky potok, na ném lezi Harcovska prehrada.“[4].

Obyvatelstvo v Liberci:
,Pocet obyvatel: Ke dni 31.12.2006 bylo ve mésté oficialné evidovano 98 781 obyvatel.“[4]

Pro primysl v Liberci byl pfelomovym rok 1990. Pted timto rokem byl Liberec tzce
profilovan na textilni primysl. Po roce 1990 se primysl transformoval na automobilovy
pramysl, ktery v daném mésté tvoii ,,paterni odvetvi. Mezi nejvyznamnéjsi podniky zde
pusobici patii naptiklad: Denso, New Cadence innovation, EIMarco a dalsi.

Usti n.L.

Je vyznamnym priimyslovym méstem, které se nachazi v severnich Cechach. Mésto tvofi
vyznamnou primyslovou dominantu. Se svymi 100 000 obyvateli plni dnes toto prumyslové



centrum plni ulohu soudasného administrativniho stiediska regionalni spravy Severnich Cech.
[5]

Vyvoj mésta je tésné spjat s rozvojem pramyslové vyroby. Kli¢ovym odvétvim, které vyuzilo
polohy mésta, se stal chemicky pramysl. Po roce 1989 predstavitelé meésta definitivné
zastavili vystavbu panelovych sidlist a také ze vSech sil usiluji o transformaci té¢zkého
pramyslu na lehky, ekologizaci primyslové ¢innosti, utlumeni t€zby hnédého uhli a rovnézi o
rozvoj dopravy a obchodu. [5]

Dale je vystup z databaze rozdélen na vyvoj cenové hladiny nabidkovych cen, dle
celkovych uzitnych ploch bytovych jednotek. Dané rozdéleni je zadouci pro dosazeni co
mozna nejpiesnéjsi vypovidaci hodnoty vystupu a to vzhledem k diferenciaci cenovych
hladiny bytovych jednotek o riznych vymérach.

Dané vystupy z databaze nabidkovych cen bytovych jednotek jsou interpretovany pomoci
hodnot ze statistické analyzy. U danych vystupt neni pro predikéni model zajimava hodnota
aritmetického priméru a to vzhledem kjeho vypovidaci hodnoté, ktera by zplsobila
nepiesnost predikéniho modelu.

Za ,,vystupové™ veliciny, s ohledem na funkci v predikénim modelu, byly stanoveny:
a) Kvantily:

»(z lat. quantilis, jak maly/velky?) jsou ve statistice Cisla (hodnoty), ktera déli soubor
sefazenych (naptiklad namétenych) hodnot na nékolik zhruba stejné velkych casti.
Kvantil je tedy mira polohy rozdé€leni pravdépodobnosti ndhodné veli¢iny. Popisuji
body, ve kterych distribu¢ni funkce ndhodné proménné prochézi danou hodnotou.* [6]

b) Median

Medidn ( = 50%-ni kvantil): Vybérovy median je tou hodnotou ndhodné veliiny,
ktera déli celou oblast pozorovanych hodnot, usporadanych podle rostouci velikosti,
na dvé poloviny se stejnou cetnosti vyskytu (stied variaéniho oboru). [6]

¢) Limitni hodnoty
Konkrétné hodnota maxima a minima v daném souboru dat.

Grafickym vystupem je pro optimalni prfehlednost stanoven Box-plot graf, ve kterém lze
optimalné sledovat vyvoj zvolenych proménnych.



Vystupy z databaze pro oblast Liberec:

Tab. 1: Liberecka lokalita — byty do 45m*

rok 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Liberecks lokalita - byty do | Medidn 9230 K&| 9988 K&| 11 808 K&[ 15 000 K&| 15 167 K&| 16 250 KE[ 19 474 K&| 28 571 K&| 34 170 KE[ 25 946 K&| 24 286 K&| 21 220 K&
45m2 Dolni kvartil | 8216 k&| 9132 Kk¢| 11 008 K| 14 101 K| 14 255 K| 14 847 K| 16 856 K&| 23 500 K&| 30 708 K&| 22 595 k&| 20 907 k& 18 417 k&
|hodnota |K<”:/m2 Maximum | 14 000 K&| 14 054 K&[ 19 091 K¢| 26 389 k&| 22 083 K&[ 29 697 K¢| 33 750 k| 41 538 K&[ 54 286 K¢| 39 667 K| 35 417 K¢| 33 000 K&

Minimum 6571 KE| 6250 KE| 8864 KE[ 5214 KE| 11765 kE| 8 750 KE[ 13 953 K&| 14 394 K&| 15 000 K&[ 14 143 K¢| 18 372 K&| 10 682 K&

horni kvartil | 10 600 k&| 10 930 k&[ 12 777 k¢| 16 149 k&| 17 107 k&[ 17 942 K¢| 21 656 k&| 31 020 K&[ 39 130 K¢| 30 108 k| 25 517 K&| 23 243 K&

Zdroj: vlastni databaze
Obr. 5: Liberecka lokalita — byty do 45m*
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Tab. 2: Liberecka lokalita — byty nad 45m*

rok 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Libereckd lokalita - byty nad | Medidn 7998 K&| 8 740 k&| 10 110 k&| 12 500 K&| 13 962 K&| 14 444 K¢[ 20 162 K& 23 683 ke[ 28 939 k&| 23 000 K&| 21 264 K&| 21 700 K&
45m2 Dolni kvartil | 7524 k&| 8284KE| 8681 Ke| 11423 K¢[ 12 308 ke[ 13 144 k& 17 179 k&| 21 213 k&| 27 157 K&| 20 585 K¢| 20 321 K¢ 15 243 ke
v 2
hodnota [K&/m” | Maximum 11 538 K&| 23 281 K&| 20 714 ke[ 20 134 k&| 30 282 k&| 26 190 K&| 33 846 K&| 40 299 K&| 55 072 KE| 42 632 ke[ 25 333 K| 38 778 k&
Minimum 2250 K| 5600k 5917 k& 4615KE| 9750 KE| 10 000 KE| 8 448 K&[ 11 292 ke 13 273 k&| 13 621 K& 10 000 KE| 8 000 K&
horni kvartil | 8626 k&| 9704 K¢| 11 436 K¢| 13 664 K¢| 15 246 ke[ 17 030 k& 22 738 k&| 27 159 k&| 32 988 K¢| 26 474 K¢ 21 787 K& 26 042 k&
Zdroj: vlastni databaze
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Obr. 6: Liberecka lokalita — byty nad 45m
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Vystupy z databaze pro oblast Liberec:

Tab. 3: Ustecka lokalita — byty do 45m’

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Medidn 4930Ke| 5143Ke| 4881ke| 6196 Ke| 8636 K 9000Ke| 9420k 11 089 K| 16 586 K| 15 035 Ke| 12 332 Ke| 10 972 K&
Ustecka lokalita-byty do 45m2 |Dolni kvartil | 4353 K¢| 4605 KE| 4444 ke| 5426KE| 6813KE| 7222KE| 7125Ke| 8065 K&| 12 188 K&| 10 829 K¢| 11 276 K&| 8 865 k&
v 2
hodnota [K&/m”™ | Maximum 6310 K&| 8289 Kk&| 8000 K| 13 444 K&| 13 485 K&| 19 118 K&| 19 688 K&| 20 000 K&| 27 500 K&| 29 738 K&| 22 093 KE| 17 029 K&
Minimum 3256 K&| 3636Ke| 3134Ke| 3939Kke| 5493 ke 4829ke|l 5857 ke 5528kKE| 8o000kKE 8725KE 7297 KE| 4054 K&
horni kvartil | 5411k¢| 6000Ke| 6131Ke| 7484 Ke| 9565Ke| 11 667 K&| 12 405 K&| 13 581 K&| 18 888 K&| 18 224 K&| 16 976 K&| 13 250 Ké
Zdroj: vlastni databaze
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Obr. 7: Ustecka lokalita — byty do 45m
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Tab. 4: Ustecka lokalita — byty nad 45m’

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Medidn 4340K¢| 4435KE| 5222KeE| 6162KeE| 7778KE| 9063 KE| 9455KE| 10801 Ke] 12626 KE| 13846 KE| 12332 KE| 13 906 K&

Ustecka lokalita - byty nad 45m2 | Dolni kvartil 3676KE| 3868KE| 4376Ke| 5178KE| 6397Ke| 7363 KE| 7298KE| 8623 KE| 9891KE| 10264 KE| 12365 KE|] 9597 Ke
hodnota K&/m® Maximum 7000Ke¢| 10417 K&| 8456 Ke| 11164 KE| 15789 KE| 18556 KE| 18556 KE| 21500 KE&| 27 000 K¢| 30011 K¢ 22 093 KE| 18 548 K¢

Minimum 2571KE| 1754KeE| 2426KE| 2604KE| 3846KE] 2055KE| 2055KE] 3012KE| 2941KE| 5923Ke| 7297KE| 4600 Ke

horni kvartil 4731KeE] 5209KE| 5782KE| 7299KE|l 9459KE| 10820 Ke| 11359 KeE| 12 109 Ke] 15179 KE| 16 336 KE| 15096 K&| 15381 K&

Zdroj: vlastni databaze
Obr. 8: Ustecka lokalita — byty nad 45m’
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Tab. 5: Porovnani poc¢tu priim. més. mezd k nabidkové cené modelové byt. jednotky

v Case.
rok 2000 2003 2 006 2007 2008 2009 2010
Medién (Ké/m2) 7998| 12500 20 162 23683 28939 23000 21264

Nabidkovd cena b. jednotky 60m2 | 479872( 750000| 1209741| 1420955| 1736352| 1380000| 1275841
Priimérnd nomindlni mzda 14378| 16430 19546 20957 22691 23488 23951

pocet mésicnich mezd nutnych k
porizeni byt. Jednotky 33 46 62 68 77 59 53

prepocet na roky 2,8 3,8 52 57 6,4 4,9 44

Zdroj: vlastni databaze
IV) Zhodnoceni vystupi v kontextu cenotvornych Kkritérii

Z vystupt databaze nabidkovych cen bytovych jednotek je patrny vyvoj cenové hladiny za
sledované obdobi, je patrny vyvoj, ktery ramcové koresponduje s vyvojem celé ekonomiky.
Na vyvoji cenové hladiny nabidkovych cen bytovych jednotek 1ze provést rimcové porovnani
s ktivkou vyvoje Hrubého domaciho produktu. Z tohoto porovnani vznika ramcova podobnost
v trendech vyvoje sledovanych veli¢in. Nicméné pro optimalizaci prognostického modelu je
ukazatel vyvoje Hrubého doméciho produktu nedostatecnym. Dal§im moZznym porovnanim
muizeme simulovat koupéschopnost obyvatel v Case. Pro dané porovnani je dostatecné
analyzovat pomér primérné meésicni nominalni mzdy (i pfes nepfesnost dané veli¢iny), k
celkové nabidkové cené bytové jednotky. Pro ptikladové porovnani je zvolena modelova
bytova jednotka o uZitné plose 60m?.

Z uvedené tabulky ( tabulka 5) vyplyva, Ze teoretickd koupé&schopnost obyvatel pro piipad
potizeni bydleni klesa, a to zejména v letech 20007 a 2008 to ovSem nemusi piimo
korespondovat s pocty stavénych respektive prodanych bytovych jednotek. Vznikly rozkol
v datech mtize byt zptisoben n¢kolika pti¢inami. Jednou z pfi¢in mize byt, Ze v daném obdobi
si potizovali bydleni silné populacni roc¢niky takzvané Husdkovy déti. DalSim moZznym
divodem muze byt snizeni urokovych sazeb uvérl na bydleni zejména hypotécnich uvér.

Zavér

Analyza cenotvornych kritérii, v kontextu sledovani vyvoje nabidkovych cen bytovych
jednotek piinasi bliz§i pozndni a pochopeni vzijemnych interakci na trhu s bydlenim. Pfi
sestavovani predikéniho modelu je zasadni optimalizovat kritéria v zavislosti na jejich
vzajemnych realnych interakcich. Pfi pochopeni vzajemnych interakci a jejich pfeneseni do
modelu analyzujicitho a predikujiciho budouci vyvoj v daném segmentu trhu, 1ze dospét
k fadove presné predikci, kterd v budoucnu nastane.
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