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OVERALL ASSESSMENT (provided in English, Czech, or Slovak):

Bakalatska prace se zabyva obdobim deregulace ndjemného v Ceské republice a dava si za cil zjistit,
zda deregulace ndjemného méla vliv na prodejni ceny byt v Praze. Autor se také pokousi spoditat
hodnotu najemni smlouvy v byté s regulovanym najemnym oproti bytu s deregulovanym najemnym.

Prace je srozumitelnd a logicky ¢lenéna. Nejprve autor pfedstavuje historicky vyvoj regulace
ndjemného a motivaci pro svou analyzu. Nasleduje teoreticky piehled s modely nabidky a poptavky a
dale autorovy vypocty.

Mam dvé hlavni pfipominky:

e Pochopila jsem, Ze v kapitole 4 se autor pokousi spocitat sou¢asnou hodnotu rozdild triniho
oproti regulovanému najemnému. Pokud tedy srovnavame dva totoiné byty, pfitemi
v jednom najemce plati regulovany a v druhém trzni ndjem, vypocet udava ¢astku, o kterou
by se méla teoreticky lisit prodejni cena takovych byt {majitel bytu ziska v obou pfipadech
totozny byt pouze s tim rozdilem, Ze v prvnim byté bude dostavat po uréitou omezenou dobu
nizéi ndjem). Potom si myslim, Ze autor(v vypocet je nadhodnocen. Konkrétné myslim, Ze
autor neporozumél principu vypoctu soucasné hodnoty a diskontovani budoucich pfijma.
Uvadi, Ze ve vzorci na str. 21 se jedna o hodnotu ndajemni smlouvy v &ase t a chce tedy
spocitat soucasnou hodnotu v Case t rozdill triniho a regulovaného najemného do konce
procesu deregulace. Pro takovy vypocet by bylo tfeba diskontovat jednotlivé rozdily do ¢asu
t. Autor naopak tyto rozdily nasobi (1+r)**!, takZe pocitd jakousi budouci hodnotu kontraktu
na konci deregulace. Navic autor umocnuje viechny platby najemného stejnym faktorem a
nezohlediuje fakt, Ze najemné je placeno postupné, kaidy mésic a mélo by tedy byt
diskontovano v zavislosti na ¢ase (najemné, které obdriim za mésic a miZu ho po dobu
daldich 27 mésich reinvestovat, pro mé nemad stejnou hodnotu jako stejné najemné, které
obdrzim aZ za 28 mésici).

e Vmodelu vysla autokorelovana rezidua. Castou pfitinou takového vysledku byva &patna
specifikace modelu. Zvlasté v pfipadé, Ze Newey-West model ddva vyrazné jiné a
nesignifikantni vysledky. To ukazuje na to, Ze specifikace modelu neni robustni na vybér
metody odhadu a tim spiS se mi zdaji vysledky nevérohodné. Posiluje to i maly podet
pozorovani, samotny pohled na data i uvédoméni si, Ze autor analyzuje obdobi svétové
financni krize, které bylo velmi specifické mnoha vnéjsimi vlivy. Nenamitam proti tomu, Ze
autorovi model nevysel — to se stava Casto. | zjisténi, Ze toto neni cesta, ma néjakou hodnotu
a pro bakalafskou praci staci. Ocenila bych ale vétsi diskuzi nad tim, pro¢ vysla
autokorelovand rezidua s moinosti, jak docilit validnich vysledki. Spis nez pouZit metodu,
kterd problém — mozZna jen naoko - opravi, hledat pficiny problému a oteviené diskutovat
pfipadné slabiny modelu.
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A par dalSich pfipominek a otazek:

V praci jsem nenadla informaci, kolik bylo bytd sregulovanym ndjmem ve srovnani
s celkovym poctem bytd. Autor zkouma vliv deregulace najemnich byt na cenu viech byta,
proto je mnoZstvi bytl s regulovanym najmem velmi dllezité.

Co si autor mysli o zakonu ¢. 107/2006 Sb.? Pfi zpétném pohledu — mysli si autor, Ze
deregulace byla spravné nastavena? Pfipadné by mé zajimalo srovnani se schématy
deregulace v jinych zemich.

Cislovani vzorch neni systematické (nékteré vzorce jsou &islované, jiné nejsou, viz. str. 21).
Spravné by autor mél cislovat pouze vzorce, na které odkazuje nékde v textu (tzn. na vzorec
(2) se nikde neodkazuje, proto by nemél mit ¢islo).

Umisténi tecky na konci véty v pfipadé pouZiti citace. Autor Casto na konci véty odkazuje na
zdroj, pficemz tecku za vétou umisti mezi konec véty a zdroj a ihned za zdrojem pokracuje
v dalsi vété. Standardem je pouzit tecku aZz za zdroj a je to nepochybné i pfehlednéjsi pro
Ctenare.

Je proménnd , dcena” skute¢né staciondrni? Autor to okrajové zmifiuje, neukazuje ale, jaky
test pouiil ani jeho vysledky, pfitom pfi pohledu na graf 4 mi to nepfijde jisté.

Pod rovnici (4) by bylo srozumitelné vypsat velikosti jednotlivych matic.

Spatna citace webovych stranek na str. 22.

Pfes vySe zminéné pfipominky si myslim, Ze pradce ma na bakaldfskou préci slusnou droven. Autor si
zvolil pomérné komplikovanou analyzu ¢asovych fad s mnoha vypocet komplikujicimi vlastnostmi
typickymi pro €asové fady a prokazal, Ze vi, Ze je potfeba se s témito vlastnostmi vypofddat.

V pfipadé Gspésné obhajoby, navrhuji znamku ,velmi dobfe” (2).
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