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Analyza najemného v Ceské republice

Manazerské shrnuti

Tento dokument obsahuje model trzniho ndjemného sestaveny na datech o transakcnich cenach
nemovitosti. Model je zaloZen na rozdilném vztahu mezi transakéni cenou bytl a trzni vysi ndjmu
v jednotlivych Gzemich. Model pokryvéa celou Ceskou republiku vyjma 4 vojenskych Gjezdd

v méfitku 389 Uzemi obci s povéfenym Ufadem.

Vysledné modelované trzni ndjemné je vypocéteno jako primér, median a prvni tfi decily a je
prezentovano v podobé& map pro porovnani regionalnich odlisnosti, v grafech srovnavajicich
modelovanou distribuci vy$e ndjemného véetné srovndni s daty o vysich ndjmQ podle realitnich
portal{. Vysledky jsou rovnéZ prezentovany v tabulkové pfiloze.

Nejvyssi najmy jsou v nejvétsich Ceskych méstech a jejich aglomeracnim zazemi. Nejvyssi
primérné modelované ndjemné je v Praze s 266 K& za metr ¢tvereéni. Specifickym Gzemim jsou
Karlovarsky a Ustecky kraj, kde je ndjemné ve vztahu k transakénim cendm nemovitosti relativné
vysoké. Totéz v mensi mife plati i pro vnitini periferie republiky, obvykle na hranicich jednotlivych
krajd. Nejnizsi primé&rné modelované ndjemné se pohybuje mezi 73 a 100 K& za metr &tveredni,
obvykle v hrani¢nich oblastech Ceské republiky.

Z hlediska faktor( ovliviiujicich cenu bytd byla zkoumana Gzemi aglomeraci velkych mést (dle
vymezeni FUA podle OECD). Srovnani mezi aglomeracemi se zamérilo pfedevsim na vliv velikosti
bytu na cenu bytu za metr ¢tverecni a vliv vzdalenosti od centra aglomerace. Cena bytu za metr
Ctverecni typicky klesne o 2%, pokud je vymeéra bytu o 10% vétsi. Vyjimkou jsou napriklad
Ostravsko a Ustecko, kde se cena za metr ¢tvereéni s velikosti bytu neméni.

Cena byt{ za metr tvereéni v zavislosti od centra aglomerace se napti¢ republikou také lisi. Pokud
je byt dale 0 10% od centra jadrové aglomerace, tak jeho cena primérné klesne o0 0,2% az 3%.
V Praze jsou to 2%.

Zkouman byl i vliv typu konstrukce doml na cenu bytl. Cena panelovych domd a cihlovych domd
vychazi pfi zohlednéni osatnich proménnych shodné&, developerské novostavby jsou v priméru o
22,5% drazsi oproti cihlovym domdm a méstanské historické domy jsou oproti cihlovym domdm
drazsi o 12%.
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1. Zadani a poskytnuta data

Klientem analyzy je Ministerstvo pro mistni rozvoj CR (déle ,MMR") ve spolupraci

s Ministerstvem prace a socialnich véci CR (dale ,MPSV"). Analyza by méla byt pouzita
jako podklad pro navrh verejnych politik s prostorovym dopadem v gesci MMR a dale
jako podklad pro revizi systému podpory bydleni v gesci MPSV.

Cilem analyzy je namodelovat vysi trzniho ndjemného v podrobném geografickém
méfitku na Gzemi celé Ceské republiky. Hlavnimi datovymi zdroji jsou trzni vyse y
najemného podle zavienych najemnich smluv evidované Asociaci realitnich kancelafi CR,
kterd byla poskytnuta klientem. Tato data jsou agregovana do priimérd za obce nad
5000 obyvatel za obdobi jednoho roku.

Hlavni datovou sadou pro modelovani trzniho ndjemného jsou transakcni (prodejni) ceny
nemovitosti na zakladé Udaji Katastru nemovitosti. Cilem modelu je tedy vysvétlit vztah
mezi trzni cenou nemovitosti a ekvivalentni trzni vysi najmu, coz je provedeno pomoci
vysvétlujicich proménnych charakterizujicich mistni trh nemovitosti a dalsi socio-
ekonomické faktory.

S ohledem na vyse uvedené pozadalo MMR spolecnost Deloitte Advisory, s.r.o.
(,Deloitte") o zpracovani analyzy ziskanych dat a sestaveni komentaFt a doporuéeni pro
budouci sbér a vyhodnocovani dat i pro sou¢asné moznosti Upravy systému vyplaceni
prispévku na bydleni.

1.1. Datové zdroje poskytnuté klientem

Databaze trznich najmt dle ARK CR

Pro potieby zpracovani analyzy poskytlo MMR 2 datové soubory. Prvni soubor ,Kopie -
obce_nad5000_listopad2018_ARK_pro_MMR (2).xIsx" (dale ,databaze trznich najmé") obsahuje
data o primérné vysi trzniho ndjemného v obcich nad 5000 obyvatel v obdobi od poloviny roku
2017 do poloviny roku 2018, ktera byla pofizena od Asociace realitnich kancelari. Kromé vyctu
vySe trzniho najemného podle jednotlivych obci jsou v souboru pfilozeny i souhrny trzniho
najemného podle velikostni kategorie obci a podle velikostni kategorie obci a kraje. Data obsahuji
274 zadznamu obdi.

Data o obecnim najemném

V druhém poskytnutém datovém souboru , Kopie - Kopie - Kopie - Tabulka najemné k
15.1.2019_SMOCR_JT_2 (2).xlsx" (dale ,databaze obecnich bytd") jsou data o obecnich
bytovych fondech a o vysi najemného v obecnich bytech. V databazi jsou evidovany obce i méstské
Casti statutarnich mést, obce jsou identifikované kddem a dale rozdélené podle kraje a velikosti dle
kategorizace MMR a dle kategorizace MPSV. Pro kazdou obec jsou data rozdélena na byty celkem,
byty pronajaté ve volné soutézi a na byty administrativné pridélené podle socialnich kritérii.
Evidovany jsou pocty byt{, celkové vybrané ndjemné za mésic, celkové podlahova plocha bytd,
najemné za metr CtverecCni podlahové plochy a dale trzni najemné podle Asociace realitnich
kancelaFi pro obce, pro které je zndmo. Data obsahuji 917 zdznami obci. Vy&et véech sledovanych
ukazatel( je zobrazen nize v tabulce.
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Pifehled sledovanych ukazatelli u databaze obecnich bytl

Kod obce Po&et bytd pronajatych ve volné Celkova podlahova plocha vsech
soutézi obecnich bytd v m2

Sloupecl Pocet bytd administrativné pridélenych  Podlahové plocha obecnich bytl se
podle socidlnich kritérii smluvnim najemnym v m2

Nazev obce Celkové vybrané najemné ze vsech Podlahova plocha bytd se socidlnim

obecnich bytll v K&/mésic

najemnym v m2

Pocet obyvatel

Vybrané najemné z bytd se smluvnim
najemnym v K&/mésic

Najemné v K¢ za 1m2 podlahové
plochy obecniho bytu ( modrd) K/P

Pocet obyvatel podle MPSV

Prostor pro Vas komentar

Najemné v K¢ za 1m2 podlahové
plochy bytu se smluvnim najemnym
(zelend) L/Q

Uvedte kraj

Vybrané najemné z bytd se socialnim
najemnym v K&/mésic

Najemné v K¢ za 1m2 podlahové
plochy bytu se socidlnim najemnym
(oranzova) N/R

Celkovy pocet obecnich byt

Prostor pro Vas komentar2

Najemné na m2 podlahové plochy dle
ARK

Obé dvé databaze byly dale doplnény o soubor ,,Hodnotové mapy - teze.docx", ve kterém jsou
jednak shrnuta zjisténi o obou datovych sadach a dale moznosti dalSiho postupu pfi Upravé
systému vyplaceni pfispévku na bydleni.

Data o poctu obyvatel pobirajicich podporu v bydleni
Pfehled pFijemcd pFispévku na bydleni a doplatku na bydleni je rozdé&len podle typu davky a pro
kazdou obec je uveden pocet pfijemcl této davky. V pFipadé&, Ze je v obci méné nez 5 pfijemcl
davky, pak je u obce uvedeno ,méné nez 5".

1.2. Doplnéné datové zdroje o trhu nemovitosti

Transakéni ceny bytl

Pouzitd data jsou trznimi transakcemi pteprodavanych bytQ, tedy bez prvoprodejli od developer(
klientdm. Vyjimku z tohoto pravidla tvofi obce pod 10 tisic obyvatel, kde data zahrnuji i transakce

od developerd prvnim klientdm.
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Pokryti zaznamy o transakcnich cenach bytd

Heat mapa poé&tu trznich transakci bytd

Za sledované obdobi je zaznamenano 43 614 transakci po odisténi databaze Legenda

Pocty transakel
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@ 2019 Deloitte Ceska republika

Podéet trznich transakci podle okrest

Po&et transakci byti dle okresii

Data Cervenec 2017 - Cerven 2018 Legenda

Pacet bytl

100 - 200
200- 300
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400 - 600
600 - 1000
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2900 - 8600

© 2019 Deloitte Ceskd republika
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Pocet trznich transakci byt podle obci s povéfenym Gfadem (POU)

Pocet transakci bytii dle obci s povéiFenym Giradem

Data Cervenec 2017 - Cerven 2018 Legenda

Pocet biytl
0-20

20-50

50 - 296
296-478
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982 - 2920

2920 - 8619

@ 2019 Deloitte Ceskd republika

Pocet trznich transakci byt podle méstskych obvod@ a méstskych &asti

Poéet transakci bytii dle méstskych obvodii a méstskych &asti
Data gervenec 2017 - &erven 2018

Legenda

© 2019 Deloitte Ceskd republika
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Transakcni ceny byt podle okresu

Priimérné transakéni ceny byt dle okresii

Data Cervenec 2017 - Cerven 2018 Legenda

Cenazam2 [KE]
6700 - 13300
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Bl 51500 71600

@ 2019 Deloitte Ceskd republika

Transakcni ceny nemovitosti podle obci s povéfFenym Gfadem (POU)

Primérné transakéni ceny byt dle obci s povéfenym Gifadem

Data Cervenec 2017 - Cerven 2018 Legenda

Cena za m2 [KE]
Q- 9800

0 9800 - 14500

B 14500 - 18900
18900 - 24500
24500 - 32300
32300 - 45500
45500 - 71600

© 2019 Deloitte Ceskd republika
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Nabidkové ceny najmd z webovych portall

Pfehled vSech nabidek je v podobé heat mapy zobrazen na mapé nize. Z mapy je patrné, ze
nejvétsi pocet nabidek bytd k prondjmu je zaznamendn v regionalnich centrech, tedy hlavnim
meésté a krajskych méstech.

Naopak velmi maly pocet nabidek je v oblastech venkovskych vnitifnich periferii, jako jsou hranice
Plzeniského a JihoCeského kraje a kraje Vysocina.

Pokryti zaznamy o nabidkovych vysich najmi

Heat mapa poétu nabidek najmi podle realitnich portal

Za sledované obdobi je zaznamenano 123 020 nabidek po oisténi databaze Legenda

Pocty nabidek
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B 10000
B 15000
Bl 20000
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@© 2019 Deloitte Ceska republika

Pro nasledujici analytickou praci je ale vyhodnéjsi pocet nabidek bilancovat za Gzemi dle
existujiciho administrativniho &len&ni a proto jsou nize uvedeny pocty nabidek podle okrest a podle
obci s povérenym Gradem.
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Pocet nabidek bytl podle okrest

Pocet nabidkovych inzeratdi najmii byt dle okresii
Data &ervenec 2017 - ¢erven 2018, zdroj webové portaly

Pocet nabidek byt podle obci s povéfenym Gfadem (POU)

Poéet nabidkovych inzeratfi ndjmi byt dle obci s povéfenym GFadem
Data ¢ervenec 2017 - &erven 2018, zdroj webové portaly
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Legenda
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Pocet nabidek byt podle méstskych obvod{ a méstskych casti

Pocet nabidkovych inzerati najmd bytd dle méstskych ¢&asti a
méstskych obvodii

Data Cervenec 2017 - &erven 2018, zdroj webové portaly Legenda

Pocet biytl
0-20

20-238
238-525
525-895
895 - 1309
1309 - 2011
2011 - 3605

3605-5218

@ 2019 Deloitte Ceskd republika

Nabidkové ceny najmi podle okresu

Priimérné nabidkové ceny najmi bytl dle okresft

Data Cervenec 2017 - ¢erven 2018, zdroj webové portaly Legenda

Cenazamz[ké]
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Bl 2s-287

© 2019 Deloitte Ceskd republika
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Nabidkové ceny najmi podle obci s povéifenym tifadem (POU)

Priimérné nabidkové ceny najmi byt dle obci s povéienym Giadem
Data &ervenec 2017 - ¢erven 2018, zdroj webové portaly Legenda

Cena zama2 [K¢]
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@ 2019 Deloitte Ceskd republika

Doba zverejnéni inzerath

Medianova doba mezi zvefejnénim a staZenim inzeratu bytu k pronajmu

Data webové portaly Legenda

Délka ve dnech
30-105
. 105-17.0
0 17,0-260
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Bl 300-610
Bl s0-1250
Bl 60-2515

© 2019 Deloitte Ceskd republika
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1.3. Ostatni socio-ekonomicka data

Pocet obyvatel obci

Pocet obyvatel obci

Data CSU, prosinec 2017 Legenda

Log obyvatel
2,71-479
4,79 - 5,55
5,55-6,23
6,23-6,97
6,97 - 7,88
7,88-9,22
-14,07

@ 2019 Deloitte Ceska republika
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Vyvoj poctu obyvatel

Vyvoj poctu obyvatel obci

Data €SU, 2011-2017, primé&rna ro&ni zména pottu obyvatel Legerida
Zména poctu obyvatel
Bl 0072--0028
-0,028--0,014
0,014--0,007
-0,007 - 0,002
-0,002 - 0,004
0,004-0,012
0,012-0,022
0,022-0,036
0,036-0,213

© 2019 Deloitte Ceskd republika
Model medianovych mezd

Model medianovych mezd
Data €SU, MPSV, madel Deloitte

Legenda

© 2019 Deloitte Ceskd republika
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Podil obyvatel se zakladnim a bez vzdélani

Podil obyvatel se zakladnim vzdélanim a bez vzdélani

Data CSU, SLDB 2011 Legenda

Podil obyvatel
0,12-016

[ o016-019
Bl o1s-021
B o202
Bl 022024
Bl o024-027
030

@ 2019 Deloitte Ceskd republika

Podil obyvatel s ukonéenym magisterskym vzdélanim a vyssim

Podil obyvatel s ukonéenym magisterskym vzdélanim a vyssim

Data CSU, SLDB 2011 Legenda

Podil abyvatel
0,02-0,05
0,05-0,06

0 o006-002

B o.08-0,09

Bl o09-012

Bl 012-016

-0.23

© 2019 Deloitte Ceskd republika
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Mira nezaméstnanosti

Mira nezameéstnanosti

Data CSU Legenda

Mira nezameéstnanasti [%]
12-22

22-28
28-36
26-45
45-57

57-73

@ 2019 Deloitte Ceskd republika

Intenzita bytové vystavby

Zména velikosti bytového fondu

Data CSU Legenda

Primérny meziroéni rist
0,001 - 0,003

0,003 - 0,004

0,004 - 0,005
0,005 - 0,007
0,007 -0,010
0,010-0,015
0,015-0,022

© 2019 Deloitte Ceskd republika
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Vzdalenost k nejblizsi dalnici nebo silnici pro motorova vozidla

Vzdalenost k nejblizsi dalnici nebo silnici pro motorova vozidla

Data CUZK Legenda

Vzdalenaost [km]

0,2-67
B 57-135
Bl 125-201
Bl 201-257
Bl 267 341
Bl :51-439
Bl 35587

@ 2019 Deloitte Ceskd republika

Umisténi v ramci Functional urban area

Lokalizace ve Functional urban area a vzdalenost do jejiho centra

Data OECD Legenda

Vzdalenost centra [km]

B o150

Bl so0- 109

Bl 09-161

Bl i61-240

I 241-347
34,7-477
47,7-64,6

mimo

© 2019 Deloitte Ceskd republika
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Pocty vysokoskolskych studentt

Pocet studentli viSech vysokych Skol v prezenéni formé studia

Data MSMT Legenda
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1.4. Upravy vstupnich dat oproti Metodice

V metodice je uvazovano se zohlednénim Metropolitnich oblasti pro integrované teritorialni
investice (MO ITI) jako ukazatel lokalizace obce uvnitf aglomeracniho Uzemi vétSiho mésta.

S ohledem k tomu, Ze toto vymezeni bylo provadéno individualné pro kazdou MO ITI, tak jejich
vymezeni neni konzistentni. Zaroven ne vSechna vétsi mésta maji MO ITI vymezena. Z téchto
dlvodu se jako lepsi pFistup pro provedeni analyzy jevi vyuZiti Functional urban areas (FUA), které
definuje OECD a jsou vymezené pro véechna krajskd mésta a Most a Chomutov. Dle Gdaji OECD je
vymezeni FUA provedeno na zakladé dojizdkovych dat z cenzu.
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Vymezeni FUA a MO ITI

Vymezeni Functional urban areas (FUA) a Metropolitnich oblasti pro
integrované teritorialni investice (MO ITI)

Data OECD, data podle strategii ITI Legenda

o wom
[ rua

@ 2019 Deloitte Ceskd republika
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2. Priprava modelu trzniho najemného
2.1. Koncept modelu a predikce

Model najm0 pro Gzemi jednotlivych POU je sestaven zejména na zékladé dvou datovych sad: vyse
trznich najm& podle ARK CR pro 274 obci nad 5000 obyvatel agregovanych z jednoletého obdobi
mezi pololetim 2017 a 2018 a z dat o transakénich trznich cenach bytl podle Katastralniho GFadu
pro ptiblizné 43,5 tisic transakci po celé Ceské republice ve stejném obdobi.

Pro vysvétleni rozdilného vztahu mezi cenou nemovitosti za metr ¢tvere¢ni a ndjmy za metr
¢tverecni napric republikou, tedy vysvétleni rozdilné navratnosti investice, jsou pouzita doplrikova
socio-ekonomicka data z veFejnych zdrojd.

Vysledna predikce vy$e najmu a jeji distribuce je porovnéna se zdznamy o vysi nabidkovych najmu

podle realitnich portéld, opét za stejné jednoleté sledované obdobi. Srovnani s daty realitnich
portal{ je provedeno pouze pro ta Uzemi, kde maji realitni portaly dostate¢né datové pokryti.

Data ARK CR Data transak¢nich

Data nabidkovych

. cen najmu
e 274 zaznamu . . -
» Agregace obci ¢ 43 600 zaznamu ¢ 123 000 zaznamu
nad 5 000 e Pokryti celé e Pokryti celé
obyvatel republiky republiky
‘1...."'

Model n&jmd pro POU Socio-ekonomicka
data

eagregace pro 389

Gzemi * pfipojeni

*Model i pro Gzemi s doplnkovych dat
minimalnim datovym . Agrega'ce za ruzne
pokrytim uzemni celky

V prvnim kroku bylo provedeno ocisténi vstupnich dat o trznich ndjmech dle ARK. Pro model byly
pouzity pouze zadznamy z obci, kde bylo b&hem roku inzerovano vice nez 20 nabidek bytl, coz
mdZe byt povaZzovano za uréitou hranici funk&niho trhu. Dale byly odebrany zaznamy, kde byl
rozdil mezi daty ARK CR a daty dle realitnich portalQ vétsi nez 2 standardni odchylky.

Data ARK CR ; ;

i ° ) o : - najmu
® 274 zaznamu malych trhu a vyrazne
e Agregace obci odchylené hodnoty » 123 000 zaznami
nad 5 000 e Pokryti celé
obyvatel republiky

N&sledné byla vytvorena datova sada pro tvorbu modelu. Ta se skldda z obci, které zUstaly
v databdazi ARK CR po jejim ocisténi, tedy ze 197 obci. Pro tyto obce byly za jejich administrativni
Gzemi vypocteny primérné transakéni ceny bytl a déle byly pro tyto obce z dostupnych dat
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vypocteny dalSi socio-ekonomické proménné. Tato datova sada byla pouzita pro linearni regresni
analyzu.

Data transakcnich

cen

* 43 600 zdznamd
e Pokryti celé
republiky

Data ARK CR

e 274 zidznami
¢ Agregace obci

ggdvit%?o Vysvétleni dat ARK
Y pomoci transakénich
cen a dopliikovych data
proménnych

e pripojeni
doplnkovych dat

e Agregace za rlizné
uzemni celky

Vysledky linedrni regresni analyzy, ktera udava vliv kazdé ze sledovanych proménnych na

vyslednou vysi trzniho najmu, byly nasledné promitnuty na uzemi vSech 389 POU bez vojenskych
Ujezd{ a tim byla vytvorena predikce lokalni vy$e trzniho ndjemného.

Model n&jmd pro POU

Model
eagregace pro 389
uzemi
Model i pro Gzemi s Pouziti vysledného modelu pro
Al ey predikci vy$e trzniho ndjemného ve
pokry véech POU

Pro moznost srovnani a kontroly vysledkl modelu jsou vysledné hodnoty predikce vy$e najmu i
jejich distribuce srovnany s nabidkovymi vy3emi najmu podle realitnich portalQ. Toto srovnani je

provedeno pouze pro Uzemi, kde realitni portaly eviduji vice nez 20 zdznam{ ve sledovaném
obdobi.

Model najm{ pro POU

Kontrola el rr‘%?ﬁg""y‘:h
eagregace pro 389
oazoedne]lI i pro Gzemi s S 2ni predik * 123 000 zéznamd
rovnani predi ’ o
minimalnim datovym N d al pdet ce * Pokryti celé

- republiky
realitnich serveru
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2.2. Propojeni datovych zdrojd

PFi propojovéni dat o trznich vysich ndjemného podle ARK CR, nabidkovych vysich ndjemného bytd
z realitnich portal a transakénich cen bytd zlstalo v datab&zi 267 mé&st z plvodnich 274. Ztrata 7
pozorovani je dana tim, ze v pfipojovanych datovych sadach informace za tato mésta nebyly
dostupné a proto byla vyrazena.

V pFipadé ptipojenych datovych sad o vysich nabidkovych cen ndjml a transaké&nich cen bytl
méme k dispozici neagregovana data, diky kterym miZeme srovnévat aktivitu na obou trzich -
najemnickém a vlastnickém. V grafu niZe je tento vztah zobrazen, kdy na vodorovné ose je pocet
nabizenych bytl a na svislé ose je po&et transakci. Jak je z grafu patrné, mezi ob&ma promé&nnymi
je tésny vztah. Korelace mezi obéma proménnymi je velmi vysoka: 0,982. Korelace mezi
zlogaritmovanymi proménnymi je s hodnotou 0,779 sice nizsi, ale stale velmi vysoka.

Na zakladé dat je tedy moZné potvrdit, Ze zde i na Grovni aktivity trh existuje velmi silnd vazba
mezi trhem najemniho a vlastnického bydleni.

Vztah trhi viastnického a najemniho bydleni z hlediska jejich aktivity

Aktivita vlastnického a najemniho trhu
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2.3. Vybér dat pro zakladni model vztahu transakci a najm

Jelikoz u dat o trznich vysich ndjm& od ARK CR nemlzeme ovéfit, na jakém vzorku byla sestavena
a do jaké miry jsou reprezentativni, provedli jsme u této datové sady vicekriterialni hodnoceni,
podle kterého jsme nékteré obce z dat vyradili, aby byla ponechdna pouze reprezentativni data.

Z dat byly vyfazeny jednak obce, ve kterych ve sledovaném ro¢nim obdobi nebylo inzerovano vice
nez 20 bytd, coZ svédé&i o velmi malém trhu, kde je pak odhad trzni ceny obtizny a mdze znaéné
kolisat, a déle byly vyfazeny obce, u kterych se vyznamné rozchazeji idaje o vysi nadjemného podle
databéze ARK CR a podle nabidkovych cen na realitnich portélech. V tomto piipadé byly odebrany
ty obce, kde data podle ARK CR nespadaji do intervalu mezi plus minus dvé standardni odchylky od
priméru podle dat nabidek z realitnich portal(. V tomto posouzeni je také zohlednéno to, Ze

23/70



nabidkové ceny jsou v priméru o néco vy$&i ne? vysledné uzaviené vyse nadjmd, konkrétné zhruba
0 14 %, a proto jsou trzni ndjmy podle ARK CR upraveny na cenovou hladinu nabidkovych n&jmd.

V grafu na nasledujici strance je zobrazen vztah mezi nabidkovymi vy$emi najm{ podle realitnich
server( a trznimi najmy dle ARK CR. Barevnymi sloupci jsou oznaceny primérné nabidkové najmy
pro kaZdou obec a svislé zelené znacky ukazuji rozptyl jedné standardni odchylky od primérné
vysSe nabidky najmu. Sloupce oznacené Cervenou barvou zvyraznuji obce, u kterych bylo
zaznamenano 20 a méné nabidek ndjmd a oranZové jsou oznaleny ty, ve kterych bylo inzerovano
50 a méné nabidek najma.

Cernymi kulatymi zna¢kami jsou uvedeny vyse trznich ndjmé podle ARK CR, pfi¢emz vyplnéné
znacky ukazuji trzni ndjem v originalnich datech a znacky s ¢ernym obrysem ukazuji ndjmy
zvydené o 14 % na cenovou hladinu inzerovanych najmQ. Z hlediska vyb&ru reprezentativnich dat
jsou pouZity pravé tyto upravené vy$e najmQ znazornéné éernym nevyplnénym kruhem.

Po uvedeném ocisténi databaze se sniZil rozptyl v datech mezi proménnymi pocet nabidek a pocet
transakci. Korelace mezi obéma proménnymi nepatrné vzrostla z 0,982 na 0,983, vyrazné&ji pak
narostla u proménnych v logaritmické podobé z 0,779 na 0,817. Zaroven se snizil rozdil mezi
pridméry cen nabidek a primé&ry cen uzavifenych najmd, a to z 14 % na 12,3 %.

24/70



Vztah nabidkového najemného a najemného dle ARK
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Legenda

B Méné nez 21 nabidek | 2 standardni odchylky
B Méné nez 51 nabidek ® Primér dle ARK CR
51 a vice nabidek o Upraveny prdmér dle ARK CR
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2.4. Vzajemné zavislosti sledovanych proménnych

Graf zavislosti hlavnich sledovanych proménnych

Vztah najemného dle ARK a transakénich cen bytu
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Podle vyse uvedenych grafl je patrné, Ze nejtésnéjsi vztah je mezi nabidkovymi cenami najmd
podle realitnich portald a transakéni cenou nemovitosti. Tento vztah vysvétluje 63 % variace
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v datech. Dokonce i vztah mezi nabidkovymi cenami ndjm{ podle realitnich portald a Gdaji o vysich
uzavienych najmi podle ARK CR vysvétluje o jedno procento méné variace v datech.

Toto mlZe mimo jiné znamenat, Ze data od ARK CR nemusi byt zcela reprezentativni za celé
meésto, za které jsou data agregovana. Pro budouci pouziti téchto dat by tedy bylo vhodné v datech
uvést, z kolika zaznam{ je Udaj agregovan, kolik realitnich kancelafi se v daném mésté na
reportovani dat podili a jestli se tyto kancelafe zaméruji na specificky segment trhu, naptiklad

z hlediska lokality (centrum meésta, okraj, sidlisté) nebo z hlediska typologie nemovitosti
(novostavby, ¢inZovni domy, panelové domy).

2.5. Statisticky model

Model ndjm{ pro Gzemi obci s povéfenym Gfadem (POU) je zaloZen na cross-section datech (data
za jedno obdobi v Case pro jednotlivé izemni celky). Modelovaci dataset tvofi 197 pozorovani obci
nad 5000 obyvatel, ktery je vytvoren na zakladé dat o realizovanych najmech poskytnutych ARK
CR. Plvodni dataset ¢ital 267 zdznamd, ale byla z néj odebrana mésta s méné nez 20 nabizenymi
inzeraty bytl za rok, coz snizilo poet pozorovani na 199. Nasledné& byla odbrana 2 pozorovani
mést, u kterych se Gdaje o prdimérné cené najemného lisily o vice neZ 2 standardni odchylky na
zakladé dat z realitnich portald.

Model byl zpracovan v souladu s predstavenou metodikou a v obecném zapisu je uveden nize.
Vysvétlovanou proménnou jsou ndjmy na metr ¢tverecni, vysvétlujici proménnou je transakéni
cena za metr Ctverecni a vektor strukturalnich proménnych Z, Koefienty a,B,ynjsou odhadnuty
regresni analyzou a € je residuum modelu.

najemsgm = a+ f cenaggm + ¥nZn + €

Model byl zpracovan linearni regresni analyzou (OLS), na zakladé predpokladu heteroskedasticity
jsou uvedeny robustni standardni odchylky odhadnutych koeficientl. Pfi vybéru vysledné
specifikace modelu byly testovany vSechny proménné uvedené v pfehledu doplfiovanych datovych
zdrojl a zaroven byly testovany variantni formy t&chto proménnych, napftiklad logaritmické, nebo
interakce s jinymi proménnymi. Vysledny vybrany model je dale oznacovan jako model M1g.

Z vysledné specifikace byly vypustény nékteré proménné, které vzédjemné korelovaly - napriklad
podil obyvatel s nejvyssim a nejnizSim vzdélanim - a ponechany byly ty s vétsi statistickou
vyznamnosti. Pfestoze u nékterych proménnych neni splnéna podminka statistické vyznamnosti,
tak byly tyto proménné v modelu ponechany, protoze maji ekononomicky vyznam.

Pri interpretaci modelu je tfeba mit na zfeteli, ze je vysvétlovan vztah mezi vysi ndjemného
(zavisld proménnad), vysi trznich cen nemovitosti a dalSimi strukturdlnimi proménnymi. Tato
modelova specifikace tedy popisuje regionalni specifika ve vynosnosti vlozené investice. V pripadé
pozitivnich znamének u strukturdlnich proménnych dana proménna relativné zvysuje vynos,
zatimco negativni znaménka relativni vynos snizuji.

Smér odhadnutych koeficientl odpovida predpokladiim. Negativni koeficienty relativné snizujici
vynos investice jsou spojené s mirou nezaméstnanosti, podilem inzerovaného poctu bytd na
velikosti trhu bydleni, vzdalenosti k nejblizsi dalnici a silnici pro motorova vozidla, poctu
vysokogkolskych studentll a vzdalenosti k nejbliz&imu aglomeraénimu jadru FUA. Pozitivni
znaménko maiji koeficienty transakéni ceny bytl, medidnové mzdy, podilu obyvatel se zakladnim a
nedokondenym zakladnim vzd&lanim, velikosti obce a tempa ristu bytovych jednotek.

Dle metodiky bylo predpokladano, ze za relativné presny bude povazovan model, ktery dosahne
upraveného koeficientu determinace (adj. R2) 0.75. Vyslednd modelova specifikace dosahuje
upraveného koeficientu determinace 0.670 a koeficientu determinace 0.712, tudiz se blizi
predpokladanym hodnotam pro presny model. Vi¢&i vyslednému zvolenému modelu M1g byl
alternativné zvazovan model M1c, ktery dosahuje upraveného koeficientu determinace 0.801 a
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koeficientu determinace 0.828. Diskuze ohledné vybéru findlni modelové specifikace véetné
alternativni modelové specifikace M1c je uvedena v kapitole Komentar.

(Intercept)

mean
median_wage
unemployment_share
primary_share
OBEC_LOG_POP
ap_gwth_rate
rent_ap_share
HubDist
log_students
log_FUA_CENTER
FUA Brno

FUA Ceské Budé&jovice
FUA Hradec Kralové
FUA Chomutov

FUA Jihlava

FUA Karlovy Vary
FUA Liberec

FUA Most

FUA Olomouc

FUA Ostrava

FUA Pardubice

FUA Plzen

FUA Praha

FUA Usti nad Labem
FUA Zlin

Signif. codes: "***’(0.001 '**’0.01 '*'0.05"'.70.1

Model M1g

Vysvétlovana proménna: Trzni vySe najmu podle ARK

Residual standard error: 20.01 on 171 degrees of freedom, robust SE
Multiple R-squared: 0.7122, Adjusted R-squared: 0.6701
F-statistic: 16.93 on 25 and 171 DF, p-value: < 2.2e-16

Pifehled proménnych v modelu

mean

median_wage

unemployment_share

primary_share

OBEC_LOG_POP
ap_gwth_rate
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Estimate Std. Error t value Pr(>|t])
-1.7783e+02 5.9731e+01 -2.9773 0.0033305 **
1.8476e-03 3.0902e-04 5.9788 1.276e-08 **x*
5.1113e-03 1.7581e-03 2.9073 0.0041294 **
-5.3169e-01 1.2564e+00 -0.4232 0.6726997
2.3900e+02 6.9470e+01 3.4403 0.0007301 ***
1.0987e+01 3.7452e+00 2.9335 0.0038111 **
1.0227e+03 9.2508e+02 1.1056 0.2704742
-5.8664e+01 3.1858e+02 -0.1841 0.8541210
-1.9854e-01 1.4816e-01 -1.3400 0.1820165
-1.7184e+00 9.2238e-01 -1.8630 0.0641712
-3.5078e+00 2.2317e+00 -1.5718 0.1178567
1.2357e+01 8.4771e+00 1.4576 0.1467734
-1.7575e+01 6.5313e+00 -2.6908 0.0078346 **
5.9082e+00 6.8264e+00 0.8655 0.3879815
-1.0221e+01 1.0794e+01 -0.9469 0.3450176
1.6223e+01 6.5806e+00 2.4652 0.0146800 *
-1.4590e+01 8.1912e+00 -1.7811 0.0766656
-4.4200e+01 8.5219e+00 -5.1866 6.002e-07  ***
9.7510e+00 7.9744e+00 1.2228 0.2230928
1.8435e+01 7.9826e+00 2.3094 0.0221161 *
-3.5467e+01 6.0151e+00 -5.8963 1.936e-08 ***
-2.2560e+00 3.8266e+00 -0.5896 0.5562673
-2.6948e+01 1.4673e+01 -1.8366 0.0679988
-5.2369e+00 9.5175e+00 -0.5502 0.5828760
-9.7549e+00 7.8628e+00 -1.2406 0.2164387
-1.8189e+01 7.6821e+00 -2.3677 0.0190187 *

Primé&rna trzni transakéni cena bytd za metr ¢tvereéni podle dat Katastralniho
Uradu

Medidanova mzda modelovana pro ORP na zakladé krajskych medianovych
mezd dle dat MPSV a struktury dosazeného vzdélani obyvatel v Gzemi ORP dle
dat CSU - SLDB 2011 o

Mira nezaméstnanosti podle ORP dle dat CSU

Podil obyvatel se zdkladnim vzdé&lanim a neodkonCenym zakladnim vzdélanim
podle ORP dle dat CSU - SLDB 2011 L.
Logaritmus poctu obyvatel obce dle dat CSU

Tempo rdstu dokoncenych byt vici poétu byt v ORP dle dat CSU



rent_ap_share Podil po¢tu nabizenych bytl na realitnich portalech a po¢tu byt podle CSU

HubDist Vzdalenost k nejblizsi dalnici nebo silnici pro motorova vozidla dle prostorovych
dat CUZK

log_students Logaritmus poctu vysokoskolskych studentd vSech vysokych kol v prezencni
formeé studia zvyseny o 1 v obci podle dat MSMT

log_ FUA_CENTER Logaritmus vzdalenosti vzdusnou Carou k centru jadrové obce FUA podle
prostorovych dat CUZK a vlastni definice centra mésta

FUA Mésto Binarni (dummy) proménna pro lokalizaci v jedné z vymezenych FUA dle dat

OECD (OECD pouziva pro administrativni hranice geometrii neskladebnou
s Ceskymi obcemi, pro posouzeni lokalizace uvnitf FUA byly pouzity centroidy
obci)

Analyza residui modelu M1g je uvedena v pfiloze. Prostorové rozloZeni residui je zobrazeno v mapé
nize. Z mapy je patrné, ze residua nevykazuji zadny vyrazny prostorovy trend.

Prostorové rozlozeni residui modelu M1g

Prostorové rozloZeni residui modelu M1g

Zaporné hodnoty ukazuji Gzemi, kde model predikuje vy$3i ndjem, nez je pozorovany Legenda

v datech
Residua [KE]

Bl 4s0--211
B 27134
e -134--69

6,9--2,4

24-21
21-69
69-130
130-223
22,3-545

@ 20189 Deloitte Caskd republika
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3. Vysledky modelu trzniho najemného
3.1. Model na urovni Gzemi obci s povéFenym Gifadem (POU)

V mapové podobé jsou vysledky modelu zobrazeny pro 389 Uzemi POU, které pokryvaji celou
Ceskou republiku. Celkem je v Cesku definovéno 393 tizemi POU, ale z toho 4 jsou vojenskymi
Ujezdy a ty byly z modelu vyfazeny. V mapé jsou vojenské Ujezdy oznaceny Cernou diagonalni
Srafou na bilém pozadi.

Vysledky modelu ukazuji v souladu s predpoklady, ze nejvyssi trzni najmy jsou ve dvou néjvétsich
meéstech - Praze a Brné - a dale v krajskych méstech. Smérem od téchto jadrovych aglomeraci
klesa gradient najmud smérem do aglomeraéniho zézemi a k vnitfnim periferiim.

Relativné nizké najmy jsou predikovany v Moravsko-slezském kraji, ale i v ¢astech Pardubického,
Olomouckého a Jihoceského kraje. Vyse najmd v Usteckém kraji je s ohledem k lokalni cené
nemovitosti naopak relativné vysoka.

V ndsledujicih mapdch jsou v méFitku POU zobrazeny priméry, mediény a 1., 2. a 3. decil
modelované vyse trzniho najemného.

Model vyse najmu, pridmér POU

Model vy$e trZnich najmi - priimér POU

Mcdel M1g Legenda

Néjem [Ké/m2]
73-97

97 - 114
114-130
130- 150
150175

175- 224

B 24266
7/ Vojenské Gjezdy

© 2019 Deloitte Ceskd republika
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Model vyse najmi, median POU

Model vySe trznich najmd - median POU
Model M1g

55-
90 -

Legenda

111 -
128-
145 -
165-
187 -
/% Vojenské Gjezdy

Najem [KE/m2]

a0
11
128
145
165
187
253

@ 2019 Deloitte Ceskd republika

Model vyse najmi, 1. decil POU

Model vy$e trZnich najmi - 1. decil POU

Model M1g Legenda

36-
55-
72-
90 -

110

| IREA

Najern [KE/m2]
2-36

55
72
0
110
-132
-183

##/ Vojenské Ujezdy

© 2019 Deloitte Ceskd republika
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Model vyse najmi, 2. decil POU

Model vyse trZznich najmi - 2. decil POU

Model M1g Legenda

Najem [KE/m2]
14-45

45 -85
65-83
83-101
101 -122

122- 148

148 - 204
/% Vojenské Gjezdy

@ 2019 Deloitte Ceskd republika

Model vyse najmi, 3. decil POU

Model vy$e trZnich najmi - 3. decil POU

Madel M1g Legenda

Najern [KE/m2]
36-62

62 - 81

81-100
100-119
119- 140
140- 166
166- 221

W

Vojenské Gjezdy

© 2019 Deloitte Ceskd republika
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Vysledek modelu je kromé zobrazeni odhadované vyse najemného za metr Ctverecni mozné
zobrazit rovnéz navratnosti investice v konkrétnim Gzemi. Navratnost investice (Return of
Investment — ROI) je mé&tena jako hruby soucet primé&rnych roénich ndjma za metr &tvereéni
déleny primérnou transakéni cenou bytu za metr &tvereéni.

V mape nize je vidét, ze navratnost investice je nejnizsi ve velkych, zejména krajskych méstech a
jejich zazemi, a naopak vysoka je v hranic¢nich oblastech a vnitcnich periferiich. Strukturalné vyssi
je také v Usteckém a Karlovarském kraji.

Navratnost investice podle Gzemi

Model Return of Investment (ROI)

Model M1g Legenda

ROI
0,04 - 0,06

0,06 - 0,07
I 007-0,09
B 0.09-011
Bl o014
Bl o14-018
B oz-027
77 Vojenské Gjezdy

@ 2019 Deloitte Ceskd republika
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Histogram navratnosti investice podle Gizemi POU, model M1G

Histogram Return of Investment (ROI) / navratnost investice, model M1g

25 30

20

Potet POU
15

10

[ I I T I I 1
0.00 0.05 0.10 0.15 0.20 0.25 0.30

ROI

PFi interpretaci vysledky je tfeba brat v potaz fakt, e nékterd Gzemi maji limitované velikosti trhd
a b&hem jednoho sledovaného roku v nich neprobé&hlo vice neZ 20 transakci bytd. V t&chto
pripadech je pro nedostatek vstupnich dat a potfebé slucovat blizka Uzemi moznost vyssich
odchylek. Uzemi, kterd musela byt pro tvorbu modelu slou¢ena dohromady vzdjemné nebo
pfifazena k jinému blizkému Gzemi, jsou v mapé niZze oznacena tmavou azurovou Srafou.

Dale jsou zde svétlejsi azurovou barvou oznacena Uzemi, u kterych byl splnén pozadavek vice nez
20 transakci bytd za sledované obdobi, ale kde neni mozné vysledny model srovnat s daty podle
realitnich portald, protoZe v p¥ipadé realitnich portall v té&chto Uzemich nebylo nabizeno vice nez
20 bytl béhem sledovaného obdobi.
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Uzemi s nizéim datovym pokrytim

Model vy$e trznich ndjmd - prdmér POU, Gzemi s omezenym poétem

zaznamt

Model Mig Legenda
Néjem [KE/m2]

73-97

97-114
Bl 114-130
Bl 130-150
Bl 1s0-175
Wl 175224
Wl 224-266
7/ Vojenské Gjezdy
Typ modelu
[ predikce

agregace Uzemi

@ 2019 Deloitte Ceska republika

3.1. Model na urovni méstskych obvodd a méstskych casti

Model pro troveri méstskych obvodl byl sestaven na zakladé modelovaného ROI (Return of
Investment / navratnost investice) pro vnitiné ¢lenénd mésta. Clenéni na méstské obvody a
méstské ¢asti bylo prfejato z dat RUIAN.

Podle vypocteného ROI byly z transakénich cen bytd vypoéteny ekvivalentni vy$e ndjml za metr
Etvereéni bytu a z téchto Gdaju byly podle pfisludnosti k jednotlivym méstkym obvoddm nebo
méstskym ¢astem vypocteny primér, medidn a 1., 2. a 3. decil modelované vyse najmu.

V nasledujich mapach jsou tyto statistické hodnoty zobrazeny u 8 vnitfné ¢lenénych mést pro 69
jejich méstskych obvod( nebo méstskych &asti, kde bylo ve sledovaném obdobi zaznamenano vice
neZ 20 trznich transakci bytd.

Vysledky modelu jsou v tabulkové podobé ve verzi v pdf i ve strojové Citelné podobé prilohou této
zpravy.
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Model vyse trznich najmé - primér MO a MC
Model M1g Legenda
Njem [KE/m2]
77-136
136-173
[ 173-214
B 214-221
Bl 22 -235
B 235255
B 255501

Praha Brno
Ostrava Opava ‘ Pardubice
Plzef Usti nad Labem Liberec

© 2019 Deloitte Cesk4 republika
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Model vyse trznich najmé - median MO a MC

Model M1g Legenda

Njem [KE/m2]

78-132

132-170

[ 170-210

B 210-222

B 222222

B 234-258

B 2s8-486

Praha Brno

Ostrava Opava Pardubice
Plzef Usti nad Labem Liberec

© 2019 Deloitte Cesk4 republika
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Model vyse trznich najmé - 1. decil MO a MC
Model M1g Legenda
Njem [KE/m2]
4704
94-125
125-165
165-175
175-179
179-189

189-319

Praha Brno
Ostrava Opava ‘ Pardubice
Plzef Usti nad Labem Liberec

© 2019 Deloitte Cesk4 republika
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Model vyse trznich najmé - 2. decil MO a MC
Model M1g Legenda
Njem [KE/m2]
61-102
102 - 140
[ 140-183
B 183-190
Bl 100-199
Bl 99-214
Bl 14-388

Praha Brno
Ostrava Opava ‘ Pardubice
Plzef Usti nad Labem Liberec

© 2019 Deloitte Cesk4 republika
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Model vyse trznich najmé - 3. decil MO a MC
Model M1g Legenda
Néjem [KE/m2]
72-118
118-154
154-193
193- 200
200 - 209
209 - 230

230-413

Praha Brno

»

Ostrava Opava ' Pardubice

Plzef Usti nad Labem Liberec

© 2019 Deloitte Ceska republika

40/70



7 V.

4. Model faktort ovliviiujicich vysi trzniho najemného
4.1. Popis modelu

V tomto pfipadé na rozdil od predesiého modelu jsou pouzita v modelu mikrodata pro kazdou
jednotlivou transakci, pro kterou nad ramec promeénnych uvedenych v pfedchozim modelu zname
velikost bytu, datum transakce a dale pro mésta nad 10 000 obyvatel a okresy Praha-vychod,
Praha-zadpad presné umisténi bytu a typ konstrukce budovy (cihlovy diim, méstansky dim v centru
mésta, panelovy dim nebo developerskd novostavba). Pro ostatni obce zndme umisténi v podobé&
centroidu celé obce a nezname typ konstrukce budovy.

Model je obdobné jako predchozi modely zpracovan nad cross-section daty. V tomto pfipadé model
vyuziva jednotlivé zaznamy a je zohlednén cas transakce na Urovni mésice. V obdobi pololeti 2017
az 2018 je predpokladana stabilni zména cenové hladiny na jednotlivych trzich a proto nejsou z
dlvodu zjednodu$eni interakce ¢asu a Gzemi FUA voleny mésice jako dummy proménné, ale jako
pfirozena Cisla od 1 do 12, kdy 1 odpovida Cervenci 2017, ktery je 1. mésicem v datech.

Tento model se zaméfuje pouze na Uzemi FUA u kterych urcuje vliv vyse uvedenych proménnych
na ceny bytd.

Model vysvétluje vysi transakcnich cen pomoci vektoru proménnych yn, jako jsou dosazené
vzdé&lani, mira nezamé&stnanosti, tempo rlstu, vzdalenost k infrastruktuie a pocet studentl. Dale je
v modelu pfitomen vektor FUAg, ktery je vektorem dummy proménnych pro jednotlivé FUA.

V modelu je dale zahrnuta proménna mésic, ktera uvadi pofadi mésice, kdy byla provedena
transakce, od pololeti 2017. Posledni sadou proménnych v modelu je vektor ynFUAs interakcnich
promeénnych, kterymi jsou méreny rozdily mezi jednotlivymi FUA.

logcenasgm = a +vnZn + uy FUA; + @ FUAF Z;, +  mésic + ¢

V nize uvedenych vysledcich modelu je zakladni kategorii brnénska FUA a interakcni proménné
uvadé&ji rozdil od odhadl pro tuto zakladni kategorii.

4.2. Vysledky modelu

Model M2a

Vysvétlovana proménna: Transak¢ni cena bytu za metr ¢tverecni
Residual standard error: 0.3182 on 28148 degrees of freedom, robust SE
Multiple R-squared: 0.8217, Adjusted R-squared: 0.8213

F-statistic: 1965 on 66 and 28148 DF, p-value: < 2.2e-16

Estimate Std. Error t value Pr(>|t|)

(Intercept) 11.91378951 0.11736802 101.5080 < 2.2e-16 RS
growth_rate 0.05415334 0.30716893  0.1763 0.8600609
unemployment_share -0.04738820 0.00566941 -8.3586 < 2.2e-16 RS
ap_gwth_rate 10.25011381 1.51444794  6.7682 1.329e-11  ***
primary_share -2.60564074 0.42570851  -6.1207 9.439e-10  *¥**
university_share 0.76309240 0.25810456  2.9565 0.0031139  **
log(HubDist) -0.06962736 0.00490530 -14.1943 < 2.2e-16 RS
log(students + 1) 0.01484100 0.00143879 10.3150 < 2.2e-16 ook
log(nearest_fua_cen) -0.04246449 0.00691178 -6.1438 8.166e-10 ook
log(Plocha) -0.21077255 0.01406613  -14.9844 < 2.2e-16 RS
MONTH 0.00539322 0.00145964  3.6949 0.0002204  ***
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Ceské
Budéjovice:log(nearest_fua_cen)
Hradec
Kralové:log(nearest_fua_cen)
Chomutov:log(nearest_fua_cen)

Jihlava:log(nearest_fua_cen)
Karlovy Vary:log(nearest_fua_cen)
Liberec:log(nearest_fua_cen)
Most:log(nearest_fua_cen)
Olomouc:log(nearest_fua_cen)
Ostrava:log(nearest_fua_cen)
Pardubice:log(nearest_fua_cen)
Plzen:log(nearest_fua_cen)
Praha:log(nearest_fua_cen)

Usti nad
Labem:log(nearest_fua_cen)
Zlin:log(nearest_fua_cen)

Ceské Budéjovice:log(Plocha)
Hradec Kralové:log(Plocha)
Chomutov:log(Plocha)
Jihlava:log(Plocha)

Karlovy Vary:log(Plocha)
Liberec:log(Plocha)
Most:log(Plocha)
Olomouc:log(Plocha)
Ostrava:log(Plocha)
Pardubice:log(Plocha)
Plzen:log(Plocha)
Praha:log(Plocha)

Usti nad Labem:log(Plocha)
Zlin:log(Plocha)

Ceské Budéjovice:MONTH
Hradec Kralové:MONTH
Chomutov:MONTH
Jihlava:MONTH

Karlovy Vary:MONTH
Liberec:MONTH
Most:MONTH
Olomouc:MONTH
Ostrava:MONTH
Pardubice:MONTH
Plzen:MONTH
Praha:MONTH

Usti nad Labem:MONTH
ZIlin:MONTH
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-0.08567747

-0.05085251

-0.26268520
-0.12905508
-0.10468970
-0.09967537
-0.17896694
-0.05705368
0.02180494

0.01996462

-0.11182573
-0.16624855
-0.13031021

-0.02575799

-0.05377387
-0.06505517
0.13326581
0.02451077
0.14038456
-0.10304154
0.28621791
-0.03650321
0.19244361
-0.12168128
0.01657636
0.03761245
0.18082117
0.04345201

-0.00568158
-0.00566480
0.01890765
0.00097617
0.00493412
0.01130212
0.00547885
-0.00172566
0.00116055
0.00258717
-0.00399202
0.00329659
0.01067534
-0.00112131

0.01694411

0.01446776

0.02729569
0.02172023
0.01647971
0.01767941
0.02487504
0.01752036
0.00966594
0.01297684
0.01351922
0.00816804
0.02450901

0.01750560

0.03200846
0.03068945
0.06079480
0.04584724
0.05029067
0.04353965
0.05707006
0.03466932
0.02407064
0.02882371
0.02814510
0.01593933
0.03920575
0.03980293

0.00374245
0.00320063
0.00516227
0.00538931
0.00455297
0.00413491
0.00647176
0.00283914
0.00233328
0.00286118
0.00239827
0.00162336
0.00384964
0.00405514

-5.0565

-3.5149

-9.6237
-5.9417
-6.3526
-5.6379
-7.1946
-3.2564
2.2559
1.5385
-8.2716
-20.3535
-5.3168

-1.4714

-1.6800
-2.1198
2.1921
0.5346
2.7915
-2.3666
5.0152
-1.0529
7.9950
-4.2216
0.5890
2.3597
4.6121
1.0917

-1.5181
-1.7699
3.6627
0.1811
1.0837
2.7333
0.8466
-0.6078
0.4974
0.9042
-1.6645
2.0307
2.7731
-0.2765

4.298e-07

0.0004406

< 2.2e-16
2.854e-09
2.149e-10
1.737e-08
6.419e-13
0.0011296
0.0240875
0.1239422
< 2.2e-16
< 2.2e-16
1.064e-07

0.1411903

0.0929706
0.0340325
0.0283834
0.5929181
0.0052506
0.0179584
5.330e-07
0.2923973
1.346e-15
2.434e-05
0.5558924
0.0182952
4.004e-06
0.2749838

0.1289889
0.0767546
0.0002501
0.8562665
0.2784999
0.0062735
0.3972379
0.5433182
0.6189186
0.3658800
0.0960160
0.0422921
0.0055566
0.7821540

k k%

>k k%

k k%

>k k%

k%

>k k%

k k%

%k

k k%

>k k%

k%

k%

k%

k%

k%

k k%

kK%

k%

k%



Ceské Budé&jovice -0.03364370 0.13160995 -0.2556 0.7982369
Hradec Kralové 0.11860790 0.12670359  0.9361 0.3492270
Chomutov -1.65003426 0.25543932 -6.4596 1.067e-10  ***
Jihlava -0.35155232 0.18874770 -1.8626 0.0625358
Karlovy Vary -0.92845223 0.20164640 -4.6044 4.155e-06  ***
Liberec -0.04349909 0.18011964  -0.2415 0.8091685

Most -2.38580344 0.23169765 -10.2971 < 2.2e-16 WLt
Olomouc -0.05368450 0.14134331 -0.3798 0.7040846
Ostrava -1.37962192 0.09957949 -13.8545 < 2.2e-16 WLt
Pardubice 0.15989789 0.12222319 1.3082 0.1908009

Plzen -0.22474068 0.11502561 -1.9538 0.0507310
Praha 0.30541070 0.06694956  4.5618 5.093e-06  ***
Usti nad Labem -1.55974067 0.16092650 -9.6923 < 2.2e-16 WLt
Zlin -0.37082600 0.15889277 -2.3338 0.0196125  *

Signif. codes: '***’(0,001'**’0.01 '*"0.05".”0.1

4.3. Interpretace vysledkli modelu

Vliv velikosti bytu na cenu za metr ¢tverecni

U zakladni kategorie, Brna, v primé&ru pfi zvétéeni vyméry bytu o 10% klesne cena za metr
Etvereéni o 2,1%. Pokles ceny za metr &tvereéni s nardstem velikosti bytu o 10% je vyrazné&jsi u
Pardubic (3,3%), Liberce (3,1%), Hradce Kralové (2,8%) a Ceskych Budé&jovic (2,6%). Stejné
vysledky jako pro Brno jsou zaznamenany pro Jihlavu, Olomouc, Plzen a Zlin. Naopak nizsi pokles
ceny za metr Ctverecni pfi zvétSeni velikosti bytu o 10% oproti Brnu je napfiklad v Praze (1,8%).
V dal$ich méstech, jako je Chomutov, Karlovy Vary, Most, Ostrava a Usti nad Labem neni zména
ceny bytu za metr ¢tverecni pfi zméné velikosti bytu statisticky odliSna od 0.

Vliv vzdalenosti od centra aglomerace na cenu byt

V pFipadé zakladni kategorie, Brna, klesne v priméru cena bytu za metr &tverecni o 0,42% pri
narlstu vzdalenosti od centra aglomerace o 10%. Vy$&i mira poklesu ceny za metr &tvereéni se
vzdalenosti od centra aglomerace je zaznamendana u vétsiny ostatnich FUA. Pfi narlstu vzdalenosti
od centra aglomerace o 10% v primé&ru cena bytd za metr ¢tverecni klesne v Praze 0 2%, 0 3,1%
v Chomutové a 2,2% v Mosté, o 1,7% v Usti nad Labem a Jihlavé, 1,5% v Karlovych Varech a
Plzni, 1,3% v Ceskych Budé&jovicich, a 0,9% v Hradci Kralové. Vysledky pro Zlin a Pardubice se
neliSi od Brna. U Ostravy je oproti Brnu pokles ceny se vzdalenosti s 0,2% zhruba polovi¢ni.

Tempo ristu cen nemovitosti

PFestoZe cilem této analyzy nebylo identifikovat regionalni odlinosti v tempu rlstu bytd, byly tyto
proménné jako kontrolni proménné zafazeny do modelu. Mé&si¢ni tempo rlstu cen v Brnénské FUA
je 0,54%. Statisticky odlina tempa rlstu cen jsou v Hradci Kralové a Plzni, kde ceny ve
sledovaném obdobi stagnovaly, vyrazné vyssi rist byl v Chomutové a Usti nad Labem, a to 2,4% a
1,6%. Liberec rostl také vyssim tempem 1,7% a Praha o 0,9%.

Vliv ostatnich proménnych

Ostatni proménné byly vypocteny bez rozdilu pro vSechny FUA. ZvySeni miry nezaméstnanosti o
jeden procentni bod vede ke snizeni cen bytll 0 4,7%. Zvy3eni tempa vystavby bytd na celkovém
poctu bytd o jeden procentni bod by vedlo ke zvy$eni cen byt o 10%. Nardst podilu osob se
zakladnim nebo nedokoncenym zakladnim vzdélanim o jeden procentni bod by vedl ke snizeni cen
bytd 0 2,6%. Napok zvyseni podilu osob s magisterskym nebo doktorskym vzd&ladnim o jeden
procentni bod by vedl ke zvyseni cen nemovitosti o 0,76%. Dale vyssi vzdalenost od nejblizsi
dalnice nebo silnice pro motorova vozidla o 10% vede ke snizeni ceny bytu o0 0,7%. Zavérem 10%
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navy$eni poctu vysokogkolskych studentl v prezenéni formé studia na v8ech typech vysokych $kol
je asociovano v priméru s o 0,14% narlstem vyse cen bytl za metr ¢tvereéni.

VSechny vyse uvedené ostatni proménné jsou statisticky vyznamné minimalné na 1% hladiné
statistické vyznamnosti pfi zohlednéni robustnich standardnich odchylek. Jako statisticky
nevyznamna se ukézala proménnd tempa rlistu populace obce.

Vliv konstrukce objektu pfFi alternativni specifikaci modelu

PFi alterativni specifikaci, kde byla ale pouZita data pouze pro obce nad 10 000 obyvatel a okresy
Praha-vychod a Praha-zapad (celkem 25 433 pozorovani), byl zjistovén i vliv konstrukce domu na
cenu bytd. V tomto ptipadé byly zékladni kategorii cihlové domy. Oproti nim se pti zohledné&ni
dalSich proménnych, jako je predev&im vzdalenost od centra mésta, cena panelovych dom{
statistiky nelisi. Cena Mé&stanskych domu je oproti cihlovym domUm pFiblizné& o 12% vy3$&i a cena
developerskych novostaveb je pak oproti cihlovym domim vy&si o 22,5%.

4.4. Piehled proménnych

Pifehled proménnych v modelu

growth_rate
unemployment_share
ap_gwth_rate

primary_share
university_share
log(HubDist)
log(students + 1)
log(nearest_fua_cen)

log(Plocha)
MONTH
Mésta

Interakce
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Tempo riistu poétu obyvatel obce mezi lety 2011 a 2017 dle dat CSU
Mira nezaméstnanosti podle ORP dle dat CSU. Méteno v procentech.
Tempo rlstu dokonéenych bytd vidi poétu byt v ORP dle dat €SU

Podil obyvatel se zakladnim vzdélanim a neodkonCenym zakladnim vzdélanim
podle ORP dle dat CSU - SLDB 2011

Podil obyvatel s magisterskym nebo doktorskym vzdélanim podle ORP dle dat
¢sU - SLDB 2011

Logaritmus vzdalenosti k nejblizsi dalnici nebo silnici pro motorova vozidla dle
prostorovych dat CUZK

Logaritmus poctu vysokoskolskych studentd vSech vysokych kol v prezencni
formé studia zvyseny o 1 v obci podle dat MSMT

Logaritmus vzdalenosti vzdusnou Carou k centru jadrové obce FUA podle
prostorovych dat CUZK a vlastni definice centra mésta

Logaritmus plochy bytu

Mésic prodeje bytu
Nazvy mést jsou dummy proménné pro jednotlivé FUA

Dvé proménné oddélené dvojteckou znadi interak¢ni proménné



5. Komentar
5.1. Komentaf k modelu z hlediska rozlozeni prijemcti davek v oblasti bydleni
Pokud se zamé&fime na zavislost poctu obyvatel obci a poétu ptijemct davek podpory v bydleni a
doplatku na bydleni, tak u obou davek, jak je patrné na grafech nize, pocet ptijemct koreluje

s velikosti obce. Konkrétné u davky podpora v bydleni je korelace velmi vysoka s hodnotou 0.90. U
doplatku na bydleni je korelace niz$i, 0.69, byt stdle relativné vysoka.

Podpora v bydleni
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V nasledujicich 2 mapach je zobrazen podil pfijemct podpory v bydleni a doplatku na bydleni na
celkové populaci pro tzemi POU.
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Podil pFijmcii podory v bydleni na celkové populaci POU
Data MPSV a MMR CR Legenda

Podil obyvatel
0,003 -0,010

0.010-0,015
0.015-0,021

|
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B oo021-00228
|
|

0,028 - 0,038

@ 2019 Deloitte Ceskd republika

Podil pfijmcl doplatku na bydleni na celkové populaci POU
Data MPSV a MMR CR Legenda

Padil abyvatel

0,001 - 0,003
0,003 - 0,004
0,004 - 0,006
0,006 - 0,009
0,009 -0,014
0,014 -0,021
0,021 -0,031

© 2019 Deloitte Ceskd republika
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Z hlediska vztahu vytvoreného modelu k obcim s adresaty davek je mozné konstatovat, ze

v pFipadé obou davek bydli ptiblizné 90 % adresatd v obcich, pro které je model vytvoren v rezimu
~predikce a kontrola"“, tedy model je zaloZzen pouze na transakcich z konkrétnich POU a pro tyto
POU jsou dostupné taktéz data o nabidkovych cenach najmd podle realitnich portall. V piipadé
doplatku na bydleni je podil o n&co niz&i. Vzhedem k tomu, Ze plvodni datovy zdroj obsahoval
kategorii ,méné neZ 5" pfijemcd, byla tato kategorie pro moZnost souctu nahrazena numerickym
primérem 2.

Prfehled poctu adresatti davek podle pokryti Gizemi modelem

Typ modelu Median poctu transakci v POU Podpora v bydleni Doplatek na bydleni
predikce a kontrola 76.0 171728 44835
predikce 355 7741 2347
agregace Uuzemi 17513 5983

5.2. KomentaF k dostupnym datovym zdrojiim a modelu

Data o vysich trzniho ndjemného dle ARK €CR

Datova analyza ukazala, Ze data o vysi najemného se v zavislosti na zdroji lisi a z dat samotnych
neni mozné jednoduse konstatovat, ktera data jsou spolehlivéjsi. Na prikladu vztahu mezi vySemi
najml a transak&nimi cenami bytd se ale ukazalo, Ze siln&jéi vztah je mezi nabidkovymi cenami
bytl podle realtnich portall a transakénimi cenami bytll, nez mezi ndjmy podle ARK CR a
transakénimi cenami bytd. Siln&jsi vztah je prekvapivé mezi transakénimi cenami bytd a najmy
podle realitnich portald, nez mezi najmy podle realitnich portall a ndjmy podle ARK CR.

Déle zohlednéni vztahu mezi daty o ndjmech podle ARK CR a podle realitnich portalll v statistické
analyze, které vyrazné zvysilo prediktivni schopnost modelu a které je komentovano v nasledujici
¢asti, naznaduje, Ze data podle realitnich portal& mohou Iépe odpovidat skuteénému stavu na
najemnim trhu bydleni.

Vysledny model trznich najmi

Zejména v Uzemich s nizkou cenovou hladinou transak¢nich cen nemovitosti a malou aktivitou trhu
s malym poc¢tem transakci mize model predikovat nerealisticky nizké vy$e najml, zejména ve
spodni &asti distribuce - 1. a 2. decilu. Pfi malém poétu zaznaml mohou byt naptiklad ve vzorku
nadproporéné zastoupeny byty ve velmi §patném stav, které nejsou momentélné zplsobilé

k pronajimani, ale mohou byt predmétem prodeje. Proto v pripadech, kdy jsou predikované
hodnoty nizsi nez 40 - 50 K¢ za metr ¢tverecni, by mély byt tyto vysledky srovnany s dalSimi Gdaji
0 mistnim trhu najemného bydleni.

Vysledky modelu pro méstské obvody a méstské casti

Podle vysledkd modelu pro méstské obvody a méstské ¢asti je tieba konstatovat, Ze zejména u
velkych mést se napri¢ izemim mésta méni ROI (Return of Investment / ndvratnost investice). To
prakticky znamena, ze vztah mezi cenou bytu za metr ¢tverecni a odpovidajici vysi ndjemného

za metr Ctverecni neni v rdmci mésta shodny.

Toto je patrné zejména u Prahy 1, kde by podle modelu mé&l byt primérny najem priblizn& 500 K¢
za metr ¢tverecni, ale podle upravenych dat z nabidkovych portald by vy$e ndjmu méla byt mirné
nad 300 K¢ za metr ¢tverecni. U dalSich centralnich méstskych ¢asti v Praze a Brné Ize tento jev
sledovat taktéz, byt v mensi mife.

PFi pouziti dat ARK CR ve stavajici agregované podobé za mésta jako celek ale neni mozné této
situaci predejit, protoze pokud méme k dispozici pouze data o ndjmu za celé mésto, pak mizeme
ROI odhadnout rovnéz jen pro celé mésto, prestoze provedena analyza ukazuje, ze ROI je ve
stfedech a atraktivnich lokalitdch Prahy a Brna nizsi nez na jejich periferiich.
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6. Navrh mozného nasledného postupu
6.1. Moznosti rozsifeni pouzitych dat o cenach nemovitosti - pouziti dat z vice let

Model predstaveny v této analyze vychazi z dat o uzavienych najmem podle Asociace realitnich
kancelari CR za obdobi jednoho roku od pololeti 2017 do pololeti 2018. Z tohoto divodu byla pro
modelovani vyse trzniho ndjemného pouzita data o transakcnich cendch nemovitosti a data o
inzerovanych vy$ich ndjmul za stejné, tedy jednoleté, obdobi.

PFi Gpravé modelu by ale bylo moZné pouzit data o transakénich cendch bytd a inzerovanych vysich
najmd jiz od roku 2014, &mz by se vyrazné zvysilo datové pokryti celé republiky. V takovém
pfipadé by se opét vypocetl vztah mezi vysi trzniho ndjemného a transakénimi cenami nemovitosti
za stejné sledované obdobi pro obce, za které jsou dostupna data ARK CR, ale nasledné by se
model aplikoval na ¢asové upravené zaznamy o transakcnich cenach nemovitosti zaznamenanych
od roku 2014 do soucasnosti.

Diky vétSimu casovému obdobi by se zvySilo datové pokryti zejména v oblastech s méné aktivnim
trhem nemovitosti, kde v sou¢asném modelu bylo tfeba tato Gzemi agregovat do Gzemnich klastry.

Zohlednéni starsich dat by vyzadovalo Upravu historickych transakci na cenovou hladinu shodnou

s daty, kterd v modelu figuruji jako vysvétiovand proménnd. V tomto pfipadé u dat ARK CR
pouzitych v této analyze by to byl stfed sledovaného obdobi, tedy prelom let 2017 a 2018. Uprava
dat v Case ale vyzaduje rozdéleni tzemi na jednotky, které jsou integrovanym trhem bydleni a

v racmi kterych dochazi ke shodné zméné cen nemovitosti. I na zakladé modelu M2a v této analyze
se ukazalo, 7e tempo rlstu cen nemovitosti ve sledovaném jednoletém obdobi se mezi jednotlivymi
Uzemimi FUA ménilo.

Uzemi integrovanych trhd bydleni by mohla byt vymezena tak, Ze pro velké aglomerace by bylo
vyuzito ¢lenéni na FUA a izemi mimo FUA by bylo rozdéleno napfiklad podle okrest. Alternativné
by mohla byt replikovdna metodika OECD pro vymezovani FUA s jinymi parametry. Uzemi FUA jsou
vemezena pro mésta prekracujici urcity poCet obyvatel a do jejich aglomeracnich zazemi spadaji
souvisla Uzemi, odkud do centralniho mésta nebo mést dojizdi urcity podil obyvatel jednotlivych
obci.

Pro potfebu vymezeni Uzemi s jednotnym trhem bydleni by jako aglomeracni jaddra mohla byt
zvolena mésta s 10 az 15 tisici obyvateli a jako hranice pro pfislusnost obce do aglomeracniho
Gzemi podil dojizd&jich mezi 5 az 15 procenty obyvatel obce. Zde by zaleZelo na zplsobu vypoctu,
jestli by byli zohledfiovani vyhradné dojizdéjici za praci, nebo i dojizdéjici do Skol a dale jestli by
byla uvazovana celkova populace obce, nebo jen podil z vyjizdéjicich.

Po vymezeni aglomeracnich oblasti by zbyla Gzemi nepfinalezici do aglomeracnich zdzemi byla
rozdélena podle okrest. Vzniklé okresy bez aglomeraénich zadzemi by byly piipadné slouc¢eny do
vétsich celkd a dohromady by tvofily periferni oblasti s pfepokladanou konzistentni zmé&nou cenové
hladiny nemovitosti uréenych pro bydleni.

Pro sestavni Gzemi s predpoklddanym stejnym vyvojem cen bydleni ale mizZe byt také vyuZito
existujici Uzemni ¢lenéni dle zadani MMR CR ¢&i MPSV CR.

Alternativnim postupem by mohl byt vyuziti samotnych dato o cenach nemovitosti a vyvoj algorimu
na principu shlukové analyzy, ktery by sdruzoval izemni jednotky do souvislych Uzemi takovym
zplsobem, aby se minimalizovaly odchylky v tempech riistu cen nemovitosti uvniti t&chto skupin.

vrv

6.2. Rozsifeni datové zakladny o vys$ich trznich najm@ - neagregovana data ARK CR
Zpracovana analyza a model trzni vyse ndjemného je vytvoren nad daty o vysich uzavienych

n&jmQ podle dat ARK CR sestavenych jako primér za metr ¢tveredni za obce nad 5000 obyvatel.
V pribé&hu zpracovani analyzy se potvrdily pfedpoklady uvedené ve zpracované Metodice, e bez
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znalosti pdvodnich neagregovanych dat o uzavienych vysich ndjmd& neni mozné posoudit, jestli
primér za obec je dostate¢né reprezentativni. Vy$e uvedené nema za cil nijak snizovat validitu
téchto dat, ale poukazuje na fakt, Zze na zakladé téchto dat jsou sestavené modely méné presné,
neZ s vyuzitim jinych datovych zdrojd.

Pro dalsi analytickou praci by bylo vhodné sestavit neagregovanou databazi uzavienych najemnich
smluv véetné stavu objektu, jeho vybaveni, pfesného umisténi, data uzavreni smlouvy a realitni
kancelare, kterd smlouvu uzavrela.

Na zakladé znalosti poctu uzavienych najemnich smluv by bylo mozné identifikovat malo aktivni
trhy, kde kvdli malému poctu uzavienych smluv mohou byt primérné hodnoty zkresleny smérem
k extrémnim hodnotam. Tato Uzemi s malym poctem uzavienych smluv by méla byt oSetfena tak,
aby neovliviiovala vysledky provedené analyzy, napfiklad slou¢enim s jinymi izemimi nebo
vyfazenim z analyzy.

Diky znalosti idaje o datu uzavieni transakce by bylo mozné vysledek o¢istit o vliv rdstu cen
v prib&hu sledovaného obdobi. Podobny piistup by mohl byt zvolen i pro vybaveni a stav objektu.

Umisténi bytu je ddlezité ze dvou dlvodd: predné na zdkladé znalosti presného umisténi objektu je
mozné vypocist cenové hladiny ndjemného pro podrobnéjsi tzemni ¢lenéni napfiklad u velkych
mést, ale také umozfuje vyhodnotit reprezentativnost vzorku uzavienych najemnich smluv za
Uzemni celek. Napfiklad pokud by pro urcité mésto data dodavala pouze jedna realitni kancelar
specializujici se na byty v panelovych domech na sidlistich, pak by vysledna agregovana cena byla
pravdépodobné zkreslena pro dané mé&sto smérem dol{. Z obdobnych dlivodd by bylo vhodné u
kazdého uzavifeného najmu identifikovat realitni kancelar, protoze zastoupeni vétsiho poctu
realitnich kancelafi pro urcity zemni celek by svédcilo o pravdépodobné vyssi reprezentativnosti
dat.

Pokud by byla vySe zminéna individualni neagregovana data ziskana, pak by nebylo tfeba tvofit pro
stanoveni obvyklé vySe trzniho ndjemného statisticky model nad transakénimi cenami nemovitosti,
ale bylo by moZné vyuZit pouze data o vysich uzavienych nadjmd, kde by se pouze pomoci modelu
identifikoval vliv charakteristiky bytu, jako je plocha, stav objektu a vybaveni, na vyslednou cenu a
na zkladé toho by byla stanovena trzni vyse ndjemného za metr ¢tverecni pro standardni byt.

V této varianté by modelovani vySe najemného bylo vyuzito pouze pro ta Uzemi, kde by byl
nedostatek dat o uzavrenych vysich najemného.

Na zékladé jednani s generalnim sekretafem ARK CR panem Borlivkou je ARK CR pripravena déle
jednat s MMR o sbéru a pripadném prodeji podrobnéjsich dat o vysich uzavienych trznich najma.
Podminky dal$iho dodani dat by bylo tfeba vyjednat podle moznosti ARK CR i MMR a i dle moznosti
implementace téchto podrobnéjsich dat do pfedstaveného modelu trzniho najemného.

6.3. Uprava koncepce analyzy a modelu - modelovani nad daty realitnich portal

Otazkou nadale zlstava, do jaké miry mohou byt data o trzni vy ndjemného podle ARK CR
povazovana za dostatec¢né reprezentativni pro jednotlivé Gzemni trhy. Reprezentativnost dat ARK
CR by mohla byt posouzena pii analyze neagregovanych dat o uzavienych ndjemnich smlouvéch,
ktera momentalné nejsou k dispozici.

V této analyze byla pouzita data ARK CR agregovana za celd mésta. V rdmci analyzy dat bylo

v sadé modell MO testovéano, do jaké miry se vzajemné vysvétiuji data ARK CR a uzavienych
vysich ndjm0, data o ndjmech podle internetové inzerce a data o transakénich cendch nemovitosti.
Tato analyza ukdzala, Ze mezi daty z internetové inzerce a transakénimi cenami nemovitosti je
tésnéjsi vazba nez mezi daty podle ARK CR a transakénimi cenami. Navic data o ndjmech podle
realitnich server( vysvétluji ceny nemovitosti Iépe, nez data o ndjmech podle realitnich serverd
vysvétluji data o ndjmech podle ARK CR.
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Tyto vysledky nasvédéuji tomu, Ze stavajici datova sada od ARK CR je pro provadéni modelu vyse
najmd méné vhodna, ne? data o nabidkovych vysich ndjmd z realitnich serverd. Vyhoda dat

z realitnich portald je jejich decentralizovany charakter, ktery umoZfiuje zachytit nabizené
nemovitosti jak skrze realitni kancelare, tak nabidky bez zprostifedkovani realitnimi kancelafemi.
Diky tomu data z realitnich portald pokryvaji vétsi ¢ast trhu ndjemniho bydleni a tim jsou
reprezentativnéjsi.

Nevyhodou nabidkovych dat z realitnich portal{ je ale jejich nadhodnoceni nad skute¢nou cenou
uzaviranych najemnich smluv. Toto nadhodnoceni je jednak zplsobeno tim, Ze napfiklad neni
mozné rozlisit inzeraty, které byly stazeny po UspéSném uzavieni nadjemni smlouvy, a ty, které byly
pro vysokou cenu stazeny pro nezadjem potenciélnich ndjemnik(. Pravé druhd skupina staZzenych
inzeratd bude v prdméru nabidkovou cenu zvy$ovat oproti cené skute¢né& uzavfenych najemnich
smluv.

Dalsim faktorem, ktery mizZe skuteénou cenu najmd o n&co snizit oproti cené& nabidkové v inzerci
na realitnich portalech, je smlouvani mezi pronajimajicim a najemnikem pfed uzavienim najemni
smlouvy. Oba vyse uvedené faktory ale nemusi byt stabilni mezi regiony i v ¢ase v zavislosti na
hospodarském cyklu a stavu trhu bydleni. I v pFistupu, kdy by byla jako zdkladni data pouzita data
o nabidkovych cenéch z realitnich portald, by hrala nezastupitelnou roli data ARK CR, a to jednak
ve stanoveni cenové hladiny uzaviranych najmd oproti cenové hlading nabidkovych najmi a dale
pro moznost kontroly vysledkd.

Pokud by byla analyza provedena nikoliv nad daty ARK CR, ale nad nabidkovymi vy$emi ndjmd
podle realitnich portéld, tak by ndjmy byly spi$e piimo vypocteny z téchto dat a model by byl
aplikovan pouze pro GUzemi s nedostatecnym datovym pokrytim.

DuleZitou &asti pripravy analyzy by pak byla identifikace toho, o kolik jsou v primé&ru nabidky
nadhodnoceny nad skuteé¢nou cenou uzaviranych najmd. Toto by bylo nejsnaze proveditelné
regresni analyzou nad neagregovanymi daty o uzavienych ndjmech a inzeratech byt{. V takové
analyze by byl vysvétlovanou proménnou logaritmus najmu za metr ¢tverecni, ktery by byl
vysvétlovan sadou proménnych specifikujicich byt, jeho okoli a datum uzavfeni najmu nebo stazeni
inzerce a nakonec by byla zafazena binarni (dummy) proménna, jestli se jedna o inzerat nebo
uzavieny ndjem. Koeficient pro tuto proménnou by byl hledanym procentnim rozdilem mezi vysemi
skutedné uzavfenych ndjml a inzertnimi nabidkami. Obecnéa specifikace je:

logcenasgm = a+ By By + YnZ, + dmésic + Ainzerce + ¢

Ve vyse uvedené specifikaci je Br vektorem specifik bytu, jako jsou vyméra, typ konstrukci, stav
nemovitosti a vybaveni bytu. Vektor Z, udava specifika lokality, jako je vzdalenost od centra
aglomerace nebo umisténi v konkrétnim katastru nebo jiné jednotce administrativni ¢lenéni. Déle
je zohlednéna proménna mésice od pocatku sledovanych dat a nakonec proménna, zda-li jde o
zdznam z webové inzerce, nebo jde o uzavienou najemni smlouvu. Pravé koeficient A oznacuje
rozdil mezi nabidkovymi cenami ndjm{ a skute¢né uzavienymi ndjmy. Vyhodou hledani tohoto
vztahu metodou regresni analyzy je, Ze vysledek nebude ovliviiovat, nebo bude ovlivnén vyrazné
méné, pripadna nereprezentativnost dat.

6.4. Analyza stavajicich vyplacenych davek

Cilem této analyzy by bylo uréit, do jaké miry sjednané najemné adresatd davek na bydleni
odpovida lokalni hladiné trzni vyse najemného.

Tato analyza by byla zpracovana tak, Ze pro kazdy datovy zaznam o poskytované davce na bydleni
by bylo stanoveno, v jaké &asti distribuce trznich ndjm& v daném Uzemi se adresatem davky
sjednané najemné pohybuje. Napfiklad by bylo uvedeno, ze u konkrétni adresat davky ma
sjednany najem na urovni 30. percentilu v dané lokalité. Tyto vysledky by se daly nasledné
agregovat za vétsi uzemni celky, napriklad obce nebo Uzemi POU nebo v pfipadé velkych mést
podle podrobnéjsiho tzemniho ¢lenéni.
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Podle té&chto vysledk{ by se dalo usuzovat, jestli vy$e ndjemného sjednané Zadateli o davky na
bydleni odrazeji cenovou hladinu mistniho trhu.

Pro provedeni této analyzy by bylo tfeba poskytnout data o jednotlivych zadostech podpory

v bydleni, konkrétné vysi najmu za metr Ctverec¢ni uzavienou zadatelem s vlastnikem nemovitosti.
Dale by bylo tfeba byt lokalizovat v rdmci obce idealné adresnym bodem, nebo pfipadné v méfitku
napfiklad zékladnich sidelnich jednotek.

Pokud by nebyla dostupna vyméra bytu, bylo by mozné ve spolupraci tuto vyméru zjistit z katastru
nemovitosti, ale v takové pfipadé by bylo tfeba pfesné identifikovat dotleny byt.

6.5. Analyza dopadili zmény vyse vyplacené podpory na verejné rozpocty

Nad ramec vyse zminéné analyzy stavajicich vyplacenych dadvek mize byt zpracovan dopad Upravy
systému vyplaceni davek na verejné rozpocty. Diky této analyze by bylo mozné odhadnout, jak se
pripadné zmény v nastaveni systému davek na bydleni promitnou do narokl na verejné rozpocty.

Nad ramec individudlnich dat adresatl davek na bydleni by bylo tfeba poskytnout presnou
metodiku, podle které jsou dnes davky vyplaceny, ptipadné rovnou uvést u jednotlivych Zadateld
vy$i podpory, kterou z verejnych rozpoétl ziskavd, a dale navrzenou novou metodiku, podle které
by mély byt davky vyplaceny v budoucnu nebo pfipadné vice variantnich FeSeni moznych nastaveni
systému, pro které by byly zpracovany variantni odhady dopadd na verejné rozpocty.

Tato analyza by byla zpracovana tak, Ze u kazdého kandidata by byla vypoctena hypoteticka vyse
podpory podle nové navrzeného systému, ptipadné podle alternativnich variantnich systémd.

Je ale tfeba dodat, Ze toto by muselo byt provedeno ve 2 krocich, aby vysledky odhadd nebyly
zkreslené. Zkresleni by mohlo nastat z toho dlivodu, ?e na zékladé stavajicich adresatl davek
mlzeme odhadnout, jestli by pro tyto adresaty doslo ke snizeni nebo zvy$eni davky, nedokazeme
ale urcit, kolik obyvatel by mélo na davku narok z téch, ktefi doposud tyto davky nepobirali. Pokud
by tito obyvatelé nebyli zohlednéni, pak by vzdy odhad dopadi na verejné rozpocty byl
systematicky zkreslen smérem k niz3im hodnotam, tedy k mensim nakladim na strané& vefejnych
rozpoctd. Jedinou vyjimkou by byla situace, kdy by novy systém davek pouze zpfistioval podminky
a tim padem by zadni novi adresati davek nepribyli.

Pro zohlednéni obyvatel, ktefi v soucasné dobé davky nepobiraji, by bylo tfeba ziskat data o
prijmech domacnosti a vydajich domacnosti na bydleni. V doste¢né podrobnosti takova data ale
pravdépodobné v soucasné dobé nejsou k dispozici, ale pro alespon néjakou moznost odhadu by
bylo mozné pouzit neagregovana data ze Setfeni SILC, které je provadéno na vzorku priblizné
11000 domacnosti. V kombinaci s neagregovanymi daty ze SLDB 2011 by pravdépodobné bylo
mozné sestavit datovy model, na zakladé kterého by bylo mozné identifikovat domacnosti, které by
nové mely na davku v podore bydleni narok.

Variantné je mozné analyzu ddle zpracovat véetné vyhledu do pfristich let. V takovém pripadé by
mohly byt dopady na vefejné rozpo&ty modelovany pro alternativni scénafe rlistu cen nemovitosti

a s tim spojené rdsty naklad@ na bydleni.

Dalsi alternativou je zohlednéni demografickych zmé&n a narust po¢tu domécnosti seniorl
v nadchazejicich letech.

51/70



7. Priloha ke statistické analyze
7.1. Model MOa

Test normality residui
Shapiro-Wilk normality test
data: MO$residuals

W = 0.99319, p-value = 0.4979

Jelikoz vysledné p-value testu presahuje hodnotu 0.05, rozlozZeni residui se statisticky vyznamné

nelidi od normalniho rozlozeni a miZeme tedy povaZovat residua za normalné rozloZzena.

Test homoskedasticity

studentized Breusch-Pagan test

data: MO

BP = 0.0046505, df = 1, p-value = 0.9456

JelikoZ vysledné p-value testu piesahuje hodnotu 0.05, miZzeme pfijmout nulovou hypotézu

homoskedasticity.

Analyza residui modelu MOa

Residuals vs Fitted

50

Residuals

100 150 200 250

Fitted values

Scale-Location

1.5

1.0

-/|Standardized residuals|
0.5

0.0

100 150 200 250

Fitted values

52/70

Standardized residuals

Standardized residuals

Normal Q-Q

690
o8
| erm 8

I

o o
T \ \ \ T 1
-3 -2 -1 0 1 2 3

Theoretical Quantiles

Residuals vs Leverage

[ I
0.00 0.02 0.04 0.06 0.08

Leverage



Residua a odhad modelu M0Oa

Vztah najemného dle ARK a transakénich cen byta
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7.2. Model M1c

Test normality residui
Shapiro-Wilk normality test
data: Mic$residuals

W = 0.99365, p-value = 0.562

Jelikoz vysledné p-value testu presahuje hodnotu 0.05, rozloZeni residui se statisticky vyznamné

neli$i od normalniho rozlozeni a mGzeme tedy povazovat residua za normalné rozlozena.

Test homoskedasticity

studentized Breusch-Pagan test

data: Milc

BP = 26.08, df = 26, p-value = 0.4587

Jelikoz vysledné p-value testu presahuje hodnotu 0.05, miZeme pfijmout nulovou hypotézu

homoskedasticity.

Analyza residui modelu M1c

Residuals vs Fitted
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7.3. Model M1g

Korelac¢ni tabulka proménnych v modelu M1g

mean median_ unemplo primary_ OBEC_LO ap_gwth rent_ap_
wage yment_s share G_POP _rate share
hare

mean 1 0,72 -0,5 -0,73 0,1 0,74 0,21
median_ 0,72 1 -0,42 -0,62 -0,01 0,68 0,09
wage
unemplo -0,5 -0,42 1 0,51 0,23 -0,4 0,21
yment_s
hare
primary_ -0,73 -0,62 0,51 1 -0,1 -0,57 -0,16
share
OBEC_LO 0,1 -0,01 0,23 -0,1 1 -0,16 0,85
G_POP
ap_gwth 0,74 0,68 -0,4 -0,57 -0,16 1 -0,07
_rate
rent_ap_ 0,21 0,09 0,21 -0,16 0,85 -0,07 1
share
HubDist -0,32 -0,28 0,06 0,27 -0,16 -0,33 -0,23
log_stud 0,25 0,1 0,06 -0,25 0,71 -0,03 0,73
ents
log_FUA -0,13 -0,02 -0,07 0,15 -0,51 -0,03 -0,55
_CENTER

HubDist

-0,32
-0,28

0,06

0,27
-0,16
-0,33
-0,23

1
-0,16

0,37

0,25
0,1

0,06

-0,25
0,71
-0,03
0,73

-0,16
1

-0,59

Do modelu nebyly zahrnovany spole¢né proménné, které jsou vzajemné korelované vice nez +/-

0,8. Vyjimkou jsou promé&nné rent_ap_share (podil ro¢niho poétu nabidek bytl a velikosti bytového

fondu) a OBEC_LOG_POP (logaritmus poctu obyvatel), které tuto hranici mirné prekracuji. Tyto
proménné byly ale ponechany, protoZze obé& maji ekonomicky vyznam a predpokladany opacny

efekt na vysi najemného.

Test normality residui
Shapiro-Wilk normality test
data: M1lg$residuals

W = 0.99282, p-value = 0.4487

Jelikoz vysledné p-value testu presahuje hodnotu 0.05, rozlozZeni residui se statisticky vyznamné
neli&i od normalniho rozloZeni a miZeme tedy povaZovat residua za normainé rozlozena.

Test homoskedasticity

studentized Breusch-Pagan test

data: Milg

BP = 25.177, df = 25, p-value = 0.4525

Jelikoz vysledné p-value testu presahuje hodnotu 0.05, mizeme pFijmout nulovou hypotézu

homoskedasticity.
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Analyza residui modelu M1g

Residuals vs Fitted Normal Q-Q
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7.1. Agregace Uzemi s malym poctem transakci

Pro predikci vy$e najmd v Gzemi byla stanovena hranice vice neZ 20 zaznamenanych trznich
transakci v Uzemi, které by byly dostatecné reprezentativni. Jak je vidét z mapy nize, kde jsou tato
Uzemi oznacena oranzovou barvou, v Ceské republice je 136 POU, ve kterych nebyl! tento
pozadavek splnén. Jde zhruba o jednu tfetinu véech POU bez vojenskych Gjezdd.

Z tohoto dlvodu byla Uzemi s nedostateénym poctem transakci sloué¢ena do vétsich klastri a pro
kazdé jednotlivé tzemi POU se pfi vypoctu predikce pouzily veSekeré transakce z klastru. Klastry
byly tvofeny podle nasledujicich pravidel: pfedné byly slu¢ovany sousedici POU s nedostatec¢nym
poctem transakci tak, aby pfesahly hranici 20 zdznam{ o transakcich. Pokud to bylo mozné, tak
byla preferovana spojeni do klastrli bez prechézeni hranic ORP a krajd, ale této podmince vyhovélo
relativné malo klastr(. Pokud nebylo mozné slou¢it POU s nedostate¢nym poétem zéznamd, aby
spole&né prekrotily hranici 20 zaznamd, tak byly slou¢eny s izemim, které samo o sobé tuto
hranici pfesahuje. V tomto pfipadé byla opét preferovéna lokalizace uvniti shodného ORP, pfipadné
kraje. Déle, kde to bylo mozné, byly sdruzovany POU bez vyrazné asymetrie ve velikosti a
typologii. I v tomto pfipadé ale existuji vyjimky, u kterych nebyla lepsi moznost agregace

56/70



k dispozici. Pfikladem je slouceni Smific, Nechanic a Hradce Kralové do jednoho klastru, klery cely
lezi v rdmci jednoho ORP, ale obce jsou vzajemné znacné asymetrické.

PFehled vytvofenych klastrd je uveden v seznamu nize a dale v mapé nize. Piisludnost ke
konkrétnimu klastru je také uvedena v tabulkovém prehledu vysledkd modelovaného trzniho
najemného.

Rozdéleni izemi podle moznosti predikce modelu

Rozdéleni tizemi podle moznosti predikce pro POU

Model M1g Legenda

MozZnost predikce
I predikee a kontrola

| Predikce

I Nedostatek transakci
727 Vojenské Gjezdy

@ 2019 Deloitte Ceskd republika

Klastr 1
Zlutice a TouZim

Klastr 2
Postoloprty, Libochovice a Louny

Klastr 3
Libouchec, Velké Brezno a Usti nad Labem

Klastr 4
Sluknov, Rumburk a Cesk& Kamenice

Klastr 5
Usték a Litomérice

Klastr 6
Doksy, Béla pod Bezdézem a MSeno
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Klastr 7
Cvikov, Jablonné v Podjestédi, Cesky Dub a Hodkovice nad Mohelkou

Klastr 8
Frydlant a Nové Mésto pod Smrkem

Klastr 9
Jilemnice a Rokytnice nad Jizerou

Klastr 10
Zelezny Brod a Lomnice nad Popelkou

Klastr 11
Nova Paka, Lazné Bélohrad, Sobotka, Kopidlno a Jic¢in

Klastr 12
Méstec Kralové, Tynec nad Labem a Chlumec nad Cidlinou

Klastr 13
Smirice, Nechanice a Hradec Kralové

Klastr 14
Nové mésto nad Metuji a Cerveny Kostelec

Klastr 15
Police nad Metuji a Broumov

Klastr 16
Rokytnice v Orlickych horach, Zamberk, Letohrad, Jablonné nad orlici a Kraliky

Klastr 17
Moravska Trebova, Zabfeh a Lanskroun

Klastr 18
Konice, Jevicko a Letovice

Klastr 19
Litomysl a Chocen

Klastr 20
Skutec a Chrast

Klastr 21
Nasavrky, Tremosnice a Gol&lv Jenikov

Klastr 22
Polna a Pribyslav

Klastr 23
Zdar nad Sazavou, Nové Mésto na Moravé a BystFice nad Pernstejnem

Klastr 24
Humpolec a Pelhfimov

Klastr 25
Pacov, Kamenice nad Lipou a Pocatky
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Klastr 26
Velka Bites a Velké Mezifici

Klastr 27
Trebi¢, Jaromérice nad Rokytnou a Hrotovice

Klastr 28
Jemnice a Vranov nad Dyji

Klastr 29
Moravsky Krumlov a Miroslav

Klastr 30
Vyskov a Rousinov

Klastr 31
Koryc¢any, Morkovice-Slizany, Ivanovice na Hané a Némcice nad Hanou

Klastr 32
Klobouky u Brna a Hustopece

Klastr 33
Zdanice a Kyjov

Klastr 34
Uhersky Ostroh a Staré Mésto

Klastr 35
Velka nad Veli¢kou, Straznice a Bzenec

Klastr 36
Bojkovice, Brumov-Bylnice a Horni Lide¢

Klastr 37
PFibor a Kopfivnice

Klastr 38
Orlova a Karvina

Klastr 39
Kravare a Hlucin

Klastr 40
Vitkov, Fulnek a Moravsky Beroun

Klastr 41
Horni Benesov, Bruntal a Rymarov

Klastr 42
Krnov, Mésto Albrechtice a Osoblaha

Klastr 43
Javornik, Jesenik a HanusSovice

Klastr 44
Nové Bystfice a Jindfichlv Hradec
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Klastr 45
Sobéslav a Veseli nad Luznici

Klastr 46
Zliv, LiSov a Hluboka nad Vlitavou

Klastr 47
Ceské Velenice a Nové Hrady

Klastr 48
Horni Plana a Vyssi Brod

Klastr 49
Netolice, Prachatice a Volyné

Klastr 50
Protivin, Pisek, Mirotice a Mirovice

Klastr 51
Kasperské Hory a Susice

Klastr 52
Planice a Klatovy

Klastr 53
Blovice a Spalené Pofrici

Klastr 54
Stod a Stankov

Klastr 55
Bor a Pobézovice

Klastr 56
Pland, Stribro, Bezdruzice a VSeruby

Klastr 57
Manétin, Kralovice, Jesenice (okres Rakovnik)

Klastr 58
Radnice, Zbiroh

Klastr 59
Bfeznice a Rozmital pod Tremsinem

Klastr 60
Vlasim, Mlada Vozice a Votice

Klastr 61
Sazava a Uhlifské Janovice

Klastr 62
Kostelec nad Cernymi lesy a Koufim

Klastr 63
Nymburk a Sadska
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Klastr 64
Kamenice a Ricany

Klastr 65
KFivoklat, Nové Straseci a Rakovnik

Klastr 66
Kladno a Unhost

Klastr 67
Velvary a Slany

Vysledné sestavené klastry jsou zobrazeny v mapé nize. Shlukovani transakci do klastrl bude
pouzito pro Uzemi oznacena oranzovym obrysem, kde bylo zaznaménano 20 nebo méné transakci
za sledovany rok.

Agregace klastri

Agregace POU s 20 a méné transakcemi do prostorovych klastrii

Model M1g Legenda

|:| POU s méné ne? 20 transakcemi

! UzemiQrP
77/ Vojenské Gjezdy

f .
)

@ 2019 Deloitte Ceskd republika

7.2. Kontrola predikce modelu M1g

Po provedeni predikce vy$e najmd - tedy promitnuti statistického modelu na véech 289 tizemi POU
- byla provedena kontrola modelovanych vysledkd pomoci srovnani primérné modelové hodnoty
najemného s primérnou vy3i nabidkového najemného podle dat realitnich portalQ. V tomto pfipadé
byla data realitnich portald snizena o 12,3%, aby byla ve stejné cenové hladiné jako modelované
trzni vySe najemného.

V mapé nize je rozdil mezi modelem a daty realitnich portalt uveden pro véechny POU, kde je
pocet nabidek za sledovany rok vyssi nez 20. V této mapé je vidét, Ze se systematicky vysledky
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nejvice rozchazeji ve Zlinském kraji a na Ostravsku, kde model predikuje relativné nizsi ndjemné,
neZ by zde mélo byt podle dat realitnich portald.

Tento problém ale neni dan samotnym modelem, protoze v mapé prostorového rozloZeni residui
modelu M1g je vidét, Ze odchylky modelu v¢&i vstupnim datlm zde nejsou vysoké. Naptiklad pro
meésto Ostrava je reziduum zaporné. Tento systematicky rozdil a odchylka modelu je tedy dana
nekonzistentnosti dat o vysich ndjm& podle ARK CR a nabidkovych dat najm@ podle realitnich
portald.

Toto mUze byt zplisobeno rliznymi faktory. Jednim z vysvétleni mdzZe byt to, Ze o&ekavani vlastnikl
nemovitosti inzerujicich byty na realitnich portalech na téchto trzich je obecné vyssi a to v datech
navysuje primérné nabidkové najemné. Dale mize byt tato situace zplsobena tim, Ze z téchto
trhd poskytuje Udaje jen omezené mnozstvi realitnich kacelafi, které se navic mohou specializovat
na levnéj&i segment bytového najemniho bydleni, coZ by ve vysledku snizovalo odhady priméry
vy$e nadjemného z téchto regiond.

Odchylka predikce modelu M1g od Gdajti podle realitnich portald

Odchylka modelované vyse najmu od dat podle realitnich portald

Model Mig, zépcorné hodnoty jsou Gzemi s vy&&i predikci modelu oproti Udajiim Legenda
realitnich portalu
Odchylka [K&/m2]

Bl 576--210

21,0--1438

-14,8--84
-84--17
1,7-31

3,7-100
10,0- 16,7
16,7- 23,5

23,5-1256

@ 2019 Deloitte Ceskd republika

7.1. KomentaF k modelové specifikaci regionalnich rozdil(i v najmech

Alternativné byl zvazovan i model M1c. V této tabulce jsou oba modely vzajemné srovnany. Rozdil
mezi obéma modely je pouziti proménné off_mkt_ratio v modelu M1c.

V pFipadé obou dvou zvaZovanych modeld byly zahrnuty proménné pro jednotlivé vymezené FUA.

Ekonomicky vyznam této proménné je diskutabilni, protoZe vynos investice by mél byt predevsim
ovliviiovan zohlednénymi strukturalnimi proménnymi. Statisticky odliSné vysledky pro néktera
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Uzemi FUA ale ukazuji, Ze vysledny vynos mize byt ovliviiovan dal$imi mistnimi okolnostmi, které
v modelu nejsou zohlednény a nemusi byt ani objektivné méritelné, jako je napfiklad pozitivni ¢i
negativni sentiment vztahujici se k danému regionu.

Model M1c

Vysvétlovana proménna: Trzni vyse
najmu podle ARK

Residual standard error: 15.54 on

170 degrees of freedom,

Robust SE

Model M1g

Vysvétlovana proménna: Trzni vyse
najmu podle ARK

Residual standard error: 20.01 on

171 degrees of freedom,

Robust SE

Multiple R-squared: 0.7122,
Adjusted R-squared: 0.6701
F-statistic: 16.93 on 25 and 171 DF,
p-value: < 2.2e-16

Multiple R-squared: 0.8275,
Adjusted R-squared: 0.8011
F-statistic: 31.37 on 26 and 170 DF,
p-value: < 2.2e-16

Estimate Std. Error Estimate Std. Error
(Intercept) -1.7783e+02 5.9731e+01 ** -1.5502e+02 4.9624e+01 **
mean 1.8476e-03 3.0902e-04  *** 1.6583e-03 2.4221e-04 k¥
median_wage 5.1113e-03 1.7581e-03 ** 2.7602e-03 1.3492e-03 *
unemployment_ -5.3169e-01 1.2564e+00 -1.2811e+00 1.0334e+00
:I:ia:l::ry_share 2.3900e+02 6.9470e+01 **x* 1.7945e+02 5.4674e+01 **
OBEC_LOG_POP 1.0987e+01 3.7452e4+00 ** 6.1753e+00 3.0570e+00 *
ap_gwth_rate 1.0227e+03 9.2508e+02 1.5860e+03 6.7855e+02 *
rent_ap_share -5.8664e+01 3.1858e+02 1.5897e+02 2.3903e+02
HubDist -1.9854e-01 1.4816e-01 -2.4364e-01 1.1806e-01 *
log_students -1.7184e+00 9.2238e-01 -8.2600e-01 9.6091e-01
log_ FUA_CENTE -3.5078e+00 2.2317e+00 -3.0097e-01 1.9247e+00
IEUA Brno 1.2357e+01 8.4771e+00 4.2629e+00 8.3242e+00
FUA Ceské -1.7575e+01 6.5313e+00 ** -1.2523e+01 4.9448e+00 *
Budéjovice
FUA Hradec 5.9082e+00 6.8264e+00 4.0278e+00 6.2157e+00
Kralové
FUA Chomutov -1.0221e+01 1.0794e+01 6.0889e+00 6.4895e+00
FUA Jihlava 1.6223e+01 6.5806e+00 * 9.7879e+00 5.3353e+00
FUA Karlovy -1.4590e+01 8.1912e+00 -8.8731e+00 4.9918e+00
xlaj;-\yLiberec -4.4200e+01 8.5219e+00 *** -1.4243e+01 6.1610e+00 *
FUA Most 9.7510e+00 7.9744e+00 1.3909e+01 7.2921e+00
FUA Olomouc 1.8435e+01 7.9826e+00 * -1.7045e+00 1.1454e+01
FUA Ostrava -3.5467e+01 6.0151e+00 *** -1.9770e+01 5.5457e+00 ***
FUA Pardubice -2.2560e+00 3.8266e+00 -1.5286e+00 4.7594e+00
FUA Plzen -2.6948e+01 1.4673e+01 -1.7289e+01 6.4625e+00 **
FUA Praha -5.2369e+00 9.5175e+00 -2.3752e+00 6.6208e+00
FUA Usti nad -9.7549e+00 7.8628e+00 -3.2663e-03 6.4046e+00
Labem
FUA Zlin -1.8189e+01 7.6821e+00 * 6.4125e+00 7.0409e+00
off_mkt_ratio 9.8117e+01 1.0331e+01 **x*

Signif. codes: '***70.001 '**’0.01 '*0.05".70.1

Proménna off_mkt_ratio je sestrojena jako vyse trzniho ndjmu podle ARK CR délend vysi
nabidkového najmu podle realitnich portald. Udaje ARK CR jsou v priméru o 12,3% niz$i nez Udaje
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podle realitnich portald. Vysledek modelu M1c je moZné interpretovat tak, Ze &m vy$si je Gdaj o
trzni vy$i ndjemného podle ARK CR oproti datlim realitnich portal{, tim je relativné vy3$i ndjemné
oproti transak¢ni cené nemovitosti, jinymi slovy roste vynos. Je tfeba také podotknout, Zze tento
koeficient je statisticky vyznamny na 0,1% hladiné a zvySuje upraveny koeficient determinace o 13
procentnich bodd na 0.801.

Vysledky modelu M1ic ukazuji, Ze data z realitnich portald dokaZi dovysvétlit znaénou &ast zvyvajici
variace v datech. Pfestoze ma model Mic lepsi prediktivni schopnost, pouZiti tohoto modelu

s promé&nnou off_mkt_ratio je komplikované naptiklad i z toho dlvodu, Ze tuto promé&nnou
nepozorujeme pro jednotlivé POU.

Pokud se podivame na prosotorové rozlozeni residui, tak nevykazuje vyrazné trendy a zaroven jsou
residua relativné mald u velkych mést. U modelu Mic klesla standardni odchylka residui na 75%
residui modelu M1g, konkrétné z 20 na 15,5 K¢.

Residua modelu M1c

Prostorové rozloZeni residui modelu Mic
Zaporné hodnoty ukazujl Gzemi, kde model predikuje vy$3i ndjem, nez je pozorovany

v datech Legenda
Residua [KE]
M s01--175
Bl 75108

-10,8--59
5,9--13
1,3-22
22-60
B co-112
Bl 12-168
Bl c2-365

@ 2019 Deloitte Ceskd republika

PFi vypocteni predikce pro jednotlivé POU model M1c vykazuje mensi odchylky oproti datdim
z realitnich portal( na jiz zminéném Ostravsku a Zlinsku, coZ je ale dano tim, Ze data z realitnich
portald vsoupila do modelu v rdmci proménné off_mkt_ratio.
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Odchylka predikce modelu M1c od kontrolnich dat realitnich portalG

Odchylka modelované vySe najmu od dat podle realitnich portald

Model Mic, zaporné hodnoty jsou Uzemi s vy&i predikci modelu oproti Gdajtim Legenda

realitnich portald
QOdchylka [KE/m2]

Bl 56196

-196--14,6

-146--92
-9,2--30
30-09
09-59
59-12,0
12,0-17,9
17,9-114,0

@ 2019 Deloitte Ceskd republika

PFi porovnani predikci obou modelll M1c a M1g je vidét, Ze model M1C vykazuje v primé&ru o néco
vyssi ndajemné. Nejvétsi poCet odchylek lezi v intervalu 0 az 5 K¢.
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Srovnani predikci modelu M1c a M1g

pocet POU
60 80 100 120

40
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Rozdil mezi modely M1C a M1G, histogram
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V pfipadé modelované navratnosti podle Uzemi POU je celkovy vysledek modelu M1c podobny

modelu M1g.

Histogram navratnosti investice podle iizemi POU, model M1C

Poget POU
20 25 30 35
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10
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7.2. Model M2a

V modelu M2a jsou stejné jako v modelech M1 pouzity proménné pro identifikaci vlivu jednotlivych
Uzemi FUA na vysi cen nemovitosti. Pfestoze i zde je ekonomicky vyznam této proménné
diskutabilni, statisticky vyznamné rozdily mezi jednotlivymi regiony ukazuji na to, ze strukturalni
proménné nemohou vysvétlit veskeré odliSnosti mezi jednotlivymi trhy, které maji sva lokalni
specifika.

Test normality residui

One-sample Kolmogorov-Smirnov test
data: M2a$residuals

D = 0.28266, p-value < 2.2e-16
alternative hypothesis: two-sided

V pripadé modelu M2a byl z ddvodu vétsiho poctu pozorovani nez 5000 pouzit Kolmogorov-
Smirnov test normality. JelikoZ vysledné p-value je niz&i neZ hodnota 0.05, miZzeme vyvratit
nulovou hypotézu odliSnosti distribuce od normalni a povazovat residua za normalné rozlozena.

Test homoskedasticity

studentized Breusch-Pagan test

data: M2a

BP = 3507.4, df = 66, p-value < 2.2e-16

Jeliko? vysledné p-value testu je niz&i nez hodnota 0.05, miZeme vyvrétit nulovou hypotézu
homoskedasticity a predpokladat heteroskedasticitu.

Analyza residui modelu M2a

Residuals vs Fitted Normal Q-Q

Residuals

Standardized residuals
5
|
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Korelacni tabulka proménnych v modelu M2a

growth_rat
e
unemploy
ment_shar
e
ap_gwth_r
ate
primary_sh
are
university_
share
logHubDist

logStudent
splusl
lognearest
_fua_cente
r

logPlocha

growt unemploy ap_gw primar
h_rat ment_shar th_rat y_shar

e
1

-0,38

0,6

-0,29
0,23
-0,07
-0,06
0,18

0,04

e
-0,38

-0,6

0,74
-0,54
-0,15
-0,31
-0,12

-0,04

e
0,6

-0,6

1

-0,56
0,46
-0,09
0,1
0,33

0,04

e
-0,29

0,74

-0,56
1
-0,93
0,05
-0,74
0,01

-0,02

universi
ty_shar
e

0,23
-0,54
0,46
-0,93
1
-0,02
0,8
-0,09

0,01

logH
ubDi
st

-0,07
-0,15
-0,09

0,05
-0,02
1
-0,13
0,05

-0,01

logStud

entsplus _fua_cente

1
-0,06

-0,31

0,1

-0,74
0,8
-0,13
1
-0,35

-0,02

lognearest
r
0,18

-0,12

0,33
0,01

-0,09
0,05
-0,35

1

-0,01

logP
loch

0,04

-0,04

0,04
-0,02

0,01
-0,01
-0,02

-0,01

U modelu M2a vidime vysoké korelace pfesahujici nebo se tésné blizici +/- 0.8 mezi proménnymi
primary_share (podil obyvatel se zdkladnim nebo nedokoncenym zakladnim vzdélanim),
university_share (podil obyvatel s magisterskym nebo doktorskym vzdélanim) a logStudentsplus1
(logaritmus z poctu studentl v prezenéni formé studia na véech vysokych $kolach zvy&eny o
jedna). JelikozZ ale vSechny vySe uvedené korelované proménné jsou v modelu statisticky

vyznamné i pfi zohlednéni robustnich standardnich odchylek, byly v modelu spole¢né ponechany.
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8. Slovnik pouzitych zkratek

ARK CR Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky

¢su Cesky statisticky urad

Ccuzk Cesky Ufad zeméméFicsky a katastralni

FUA Fl,.mctiovnal urban_irc?a / Funkéni aglomeracni izemi vymezené OECD na
zakladé dat o dojizd’ce obyvatelstva

IPRU Integrované plany rozvoje Uzemi

IQR Inter quartile range, vzdalenost mezi 1. a 3. kvartilem

MMR Ministerstvo pro mistni rozvoj CR

MO ITI Metropolitni oblasti pro integrované teriotorialni investice

MPSV Ministerstva prace a socialnich véci CR

MSMT Ministerstvo $kolstvi, mladdeZe a télovychovy CR

OECD Organis:_ation for Econs)rpic Co—operation and Development / Organizace pro
ekonomickou spolupraci a rozvoj

oLS Ordinary least squares, metoda nejmensich ¢tverct

POU Obec s povéfenym Ufadem (administrativni ¢lenéni)

ROI Rev:tl{rn of Investment (ndvratnost investice) - Vyse rocniho najmu délena
trzni hodnotou

SLDB 2011 S¢itani domd, lidu a bytd 2011

SO ORP Spravni obvod obce s rozsifenou plsobnosti (pfipadné jen ORP)

WLS Weighted least squares, vdzend metoda nejmensich &tvercl
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9. Prehled ostatnich priloh

Prehled modelovanych trznich ndjmt - grafova &ast

Pfehled modelovanych trznich ndjmu, ¢asti obci - grafova ¢ast
Pfehled modelovanych trznich ndjmi - tabulkova ¢ast

Pfehled modelovanych trznich ndjmd, ¢asti obci - tabulkova ¢ast
Tabulkovy pfehled rozdil( predikci modelu Mic a M1g

Nabidka na analyzu najemného v CR (zpracovano pro MPSV CR)
Objednavka MMR CR na zpracovani analyzy

Metodika zpracovéni Analyzy ndjemného v Ceské republice

. Pfipominkovy arch s vyporadanim pripominek

10. Tabulka vysledkl modelu pro POU (PR10_ model_pou.xIsx)

11. Tabulka vysledkﬁ modelu pro MO a MC (PR11_model_momc.xlsx)
12. Tabulka srovnavajici predikce modell M1c a M1g (PR12_komparace_model.xlsx)
13. Zdrojovy kod analyzy (PR13_zdrojovy_kod.txt)

CONOUTAWN =

70/70





