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Simulace v˝öe rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho v ËeskÈm prost¯edÌ a finanËnÌch a soci·lnÌch dopad˘ zavedenÌ cÌlen˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky

Income Return (% p.a.) 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 Pr m r

All Residential 5,2 5,3 4,6 4,6 4,3 4,3 4,4   4,7 

Bonds 6,3 5,7 4,8 4,7 5,5 5,0 4,9 4,1 5,1 

SRN

Rozdíl -1,1 -0,4 -0,1 0,0 -1,2 -0,7 -0,4   -0,6 

Residential       4,1 4,4 4,4 4,7 4,7 4,5 

Bonds 6,4 5,6 4,7 4,7 5,5 5,0 4,9 4,2 5,1 

Francie 

Rozdíl       -0,6 -1,1 -0,6 -0,2 0,5 -0,4 

All Residential           6,1 5,4 4,3 5,3 

Bonds 7,8 7,1 5,5 5,1 5,3 4,9 4,9 4,5 5,6 

UK

Rozdíl           1,2 0,5 -0,2 0,5 

Residential         5,1 5,3 4,9 4,2 4,9 

Bonds   6,3 5,0 4,9 5,7 5,1 5,1 4,3 5,2 

Dánsko

Rozdíl         -0,6 0,2 -0,1 -0,1 -0,2 

Residential       5,8 5,3 4,7 4,3 4,2 4,9 

Bonds     4,6 4,7 5,4 5,0 4,9 4,1 4,8 

Nizozemsko 

Rozdíl       1,2 -0,1 -0,3 -0,6 0,1 0,1 

Residential         8,1 7,8 7,5 6,5 7,5 

Bonds 7,5 6,4 5,5 5,7 5,9 5,8 5,7 5,3 6,0 

Kanada

Rozdíl         2,2 2,0 1,8 1,2 1,8 

Residential     4,3 4,9 4,8 5,0 5,2 5,5 5,0 

Bonds       4,7 5,5 5,0 5,0 4,1 4,9 

Finsko

Rozdíl       0,2 -0,7 0,0 0,2 1,4 0,2 

Residential       6,8 5,9 5,6 5,0 4,7 5,6 

Bonds 8,0 6,6 5,0 5,0 5,4 5,1 5,3 4,6 5,6 

Švédsko

Rozdíl       1,8 0,5 0,5 -0,3 0,1 0,5 

Residential/Other         7,2 8,0 7,4   7,5 

Bonds           5,2 5,0   5,1 

Portugalsko

Rozdíl           2,9 2,4 2,6

Residential           3,7 3,6   3,7 

Bonds 5,5 5,1 4,9 5,0 5,6 5,1 5,0 4,1 5,0 

Špan lsko

Rozdíl           -1,4 -1,4 -1,4

P¯Ìloha A
Income Return a v˝nosov· mÌra z dlouhodob˝ch vl·dnÌch obligacÌ ve vybran˝ch zemÌch

Zdroj: IPD (Investment Property Databank,
http://www.ipdindex.co.uk), centr·lnÌ banky jednotliv˝ch zemÌ.



P¯Ìloha B
RegresnÌ rovnice pro odhad rovnov·ûnÈho price-to-income ratio v ËeskÈm prost¯edÌ

PTI = 2,574 + 0,323 * disponibilnÌ p¯Ìjem na dom·cnost ñ 0,079 * poËet byt˘ na

1 000 obyvatel ñ 0,226 * poËet osob p¯ipadajÌcÌch na 1 cenzovou dom·cnost

Adjusted R2=0,458.

V˝sledky:

P¯Ìloha C
Logistick· regrese ñ odliöenÌ soukrom˝ch a obecnÌch n·jemnÌch byt˘

Logistick˝ regresnÌ model pouûit˝ v SR⁄ 2002 pro odliöenÌ n·jemnÌch byt˘ pronajÌ-

man˝ch obcemi a n·jemnÌch byt˘ ve vlastnictvÌ soukrom˝ch pronajÌmatel˘.

V˝sledn· regresnÌ rovnice m· n·sledujÌcÌ podobu:

s_najem = EXP(-0.307- 0.960*vusc11 - 0.363*vusc21 - 0.487*vusc31 - 0.718*vusc32
- 0.341*vusc41 + 0.209*vusc42 - 0.718*vusc51 - 0.873*vusc52 - 1.275*vusc53
- 0.983*vusc61 + 0.175*vusc62 - 0.659*vusc71 - 0.634*vusc72 - 1.471*velob1
- 0.755*velob2 - 0.260*velob3 + 0.228*velob4 + 0.146*velob5 - 0.030*velob6
+ 0.059*velob7 + 1.272*kat1 + 0.427*kat2 + 0.821*kat3 - 0.600*skup_sr1
- 1.011*skup_sr2 - 0.485*skup_sr3 - 1.508*skup_sr4 + 0.573*t_voda1
+ 0.239*rec_osob - 0.357*dom_ssd1 - 0.183*dom_ssd2 - 0.141*dom_ssd3
- 0.068*dom_ssd4 + 0.734*dom_ssd7 + 0.050*dom_ssd8).

kde:
vusc11 aû vusc72 - kraje »R, referenËnÌ kategorie Moravskoslezsk˝

kraj (vusc81, resp. kraj(14) v tabulce);
vusc11 (kraj(1) v tabulce) - Praha;
vusc21 (kraj(2)) - St¯edoËesk˝ kraj;
vusc31 (kraj(3)) - JihoËesk˝ kraj;
vusc32 (kraj(4)) - PlzeÚsk˝ kraj;
vusc41 (kraj(5)) - Karlovarsk˝ kraj;
vusc42 (kraj(6)) - ⁄steck˝ kraj;
vusc51 (kraj(7)) - Libereck˝ kraj;
vusc52 (kraj(8)) - Kr·lovÈhradeck˝ kraj;
vusc53 (kraj(9)) - Pardubick˝ kraj;
vusc61 (kraj(10)) - VysoËina;
vusc62 (kraj(11)) - Jihomoravsk˝ kraj;
vusc71 (kraj(12)) - Olomouck˝ kraj;
vusc72 (kraj(13)) - ZlÌnsk˝ kraj.

velob1 aû velob7 - velikostnÌ kategorie obce, referenËnÌ kategorie
= Praha;

velob1 (vel1(1) v tabulce) - velikostnÌ kategorie obce do 499 obyvatel;
velob2 (vel1(2)) - obce s 500 ñ 999 obyvateli;
velob3 (vel1(3)) - obce s 1 000 ñ 1 999 obyvateli;
velob4 (vel1(4)) - obce s 2 000 ñ 4 999 obyvateli;
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Model Summary

880,783a ,176 ,235

Step
1

-2 Log

likelihood

Cox & Snell

R Square

Nagelkerke

R Square

Estimation terminated at iteration number 4 because

parameter estimates changed by less than ,001.

a.

ANOVAb

7,338 3 2,446 25,525 ,000a

8,050 84 ,096

15,388 87

Regression

Residual

Total

Model

1

Sum of

Squares df Mean Square F Sig.

Predictors: (Constant), Zscore(Byty1000obyv), Zscore(OdhadGDI),

Zscore(Osobnadoma)

a.

Dependent Variable: OdhadPTIRb.

Coefficientsa

2,574 ,033 78,012 ,000

,323 ,041 ,768 7,855 ,000

-,226 ,068 -,537 -3,305 ,001

-,079 ,072 -,188 -1,093 ,277

(Constant)

Zscore(OdhadGDI)

Zscore(Osobnadoma)

Zscore(Byty1000obyv)

Model

1

B Std. Error

Unstandardized

Coefficients

Beta

Standardized

Coefficients

t Sig.

Dependent Variable: OdhadPTIRa.



velob5 (vel1(5)) - obce s 5 000 ñ 9 999 obyvateli;
velob6 (vel1(6)) - obce s 10 000 ñ 49 999 obyvateli;
velob7 (vel1(7)) - obce s vÌce neû 50 000 obyvateli kromÏ Prahy.

kat1 aû kat4 - kategorie bytu, referenËnÌ kategorie = byty 4.
kategorie;

skup_sr1 aû skup_sr5 - soci·lnÌ skupina p¯ednosty dom·cnosti, refe-
renËnÌ kategorie = d˘chodce;

skup_sr1 - dÏlnÌk;
skup_sr2 - osoba samostatnÏ v˝dÏleËnÏ Ëinn·;
skup_sr3 - zamÏstnanec;
skup_sr4 - zemÏdÏlec.

t_voda1 - promÏnn· ud·vajÌcÌ, zda je v bytÏ k dispozici
tekoucÌ tepl· voda (1 = ano, 0 = ne).

rec_osob (osob v tabulce) - spojit· promÏnn· ud·vajÌcÌ poËet osob v dom·c-
nosti.

dom_ssd1 aû dom_ssd8 - kategorickÈ promÏnnÈ charakterizujÌcÌ typ
dom·cnosti, referenËnÌ kategorie = dom·cnosti
jednotlivc˘ ñ ûen;

dom_ssd1 (dom(1)) - Ëist· ˙pln· rodina;
dom_ssd2 (dom(2)) - smÌöen· ˙pln· rodina;
dom_ssd3 (dom(3)) - Ëist· ne˙pln· rodina s dÏtmi;
dom_ssd4 (dom(4)) - smÌöen· ne˙pln· rodina s dÏtmi;
dom_ssd7 (dom(5)) - nerodinn· dom·cnost;
dom_ssd8 (dom(6)) - dom·cnost jednotlivce ñ muûe.

N= 2 613.

V˝sledky:
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Model Summary

2861,543a ,096 ,138

Step

1

-2 Log

likelihood

Cox & Snell

R Square

Nagelkerke

R Square

Estimation terminated at iteration number 4 because

parameter estimates changed by less than ,001.

a.

Variables in the Equation

90,556 13 ,000

-,960 ,212 20,500 1 ,000 ,383

-,363 ,206 3,107 1 ,078 ,695

-,487 ,219 4,939 1 ,026 ,614

-,718 ,214 11,270 1 ,001 ,488

-,341 ,269 1,605 1 ,205 ,711

,209 ,197 1,132 1 ,287 1,233

-,718 ,245 8,630 1 ,003 ,488

-,873 ,222 15,531 1 ,000 ,418

-1,275 ,257 24,506 1 ,000 ,280

-,983 ,265 13,727 1 ,000 ,374

,175 ,207 ,710 1 ,399 1,191

-,659 ,232 8,057 1 ,005 ,517

-,634 ,309 4,208 1 ,040 ,531

46,779 7 ,000

-1,471 ,316 21,685 1 ,000 ,230

-,755 ,252 8,949 1 ,003 ,470

-,260 ,242 1,158 1 ,282 ,771

,228 ,226 1,016 1 ,314 1,256

,146 ,219 ,441 1 ,506 1,157

-,030 ,177 ,029 1 ,864 ,970

,059 ,201 ,086 1 ,769 1,061

18,565 3 ,000

1,272 ,527 5,827 1 ,016 3,568

,427 ,532 ,644 1 ,422 1,532

,821 ,547 2,249 1 ,134 2,272

34,429 4 ,000

-,600 ,141 18,095 1 ,000 ,549

-1,011 ,191 28,051 1 ,000 ,364

-,485 ,138 12,432 1 ,000 ,616

-1,508 ,633 5,680 1 ,017 ,221

,573 ,260 4,880 1 ,027 1,774

,239 ,063 14,434 1 ,000 1,269

11,652 6 ,070

-,357 ,174 4,190 1 ,041 ,700

-,183 ,255 ,516 1 ,473 ,832

-,141 ,258 ,297 1 ,586 ,869

-,068 ,225 ,092 1 ,761 ,934

,734 ,479 2,355 1 ,125 2,084

,050 ,182 ,074 1 ,785 1,051

-,307 ,514 ,358 1 ,550 ,735

KRAJ

KRAJ(1)

KRAJ(2)

KRAJ(3)

KRAJ(4)

KRAJ(5)

KRAJ(6)

KRAJ(7)

KRAJ(8)

KRAJ(9)

KRAJ(10)

KRAJ(11)

KRAJ(12)

KRAJ(13)

VEL1

VEL1(1)

VEL1(2)

VEL1(3)

VEL1(4)

VEL1(5)

VEL1(6)

VEL1(7)

KAT

KAT(1)

KAT(2)

KAT(3)

SKUP_SR1

SKUP_SR1(1)

SKUP_SR1(2)

SKUP_SR1(3)

SKUP_SR1(4)

T_VODA1

OSOB

DOM

DOM(1)

DOM(2)

DOM(3)

DOM(4)

DOM(5)

DOM(6)

Constant

Step

1
a

B S.E. Wald df Sig. Exp(B)

Variable(s) entered on step 1: KRAJ, VEL1, KAT, SKUP_SR1, T_VODA1, OSOB, DOM.a.



P¯Ìloha D
Popis generov·nÌ v˝mÏn byt˘ mezi dom·cnostmi s vysokou mÌrou zatÌûenÌ
a dom·cnostmi s nÌzkou mÌrou zatÌûenÌ

1. V prvnÌm kroku byly ze z·kladnÌho souboru SR⁄ 2002 vybr·ny dom·cnosti
s n·sledujÌcÌmi charakteristikami:

ï dom·cnosti ûijÌcÌ v Praze;

ï dom·cnosti ûijÌcÌ v n·jemnÌch bytech a platÌcÌ s velkou pravdÏpodobnostÌ regulo-

vanÈ n·jemnÈ;

ï dom·cnosti setrv·vajÌcÌ po deregulaci n·jemnÈho na rovnov·ûnou trûnÌ ˙roveÚ

v n·jemnÌm sektoru bydlenÌ.

2. Ve druhÈm kroku byly z dom·cnostÌ vybran˝ch v prvnÌm kroku vytvo¯eny dvÏ
skupiny dom·cnostÌ na z·kladÏ n·sledujÌcÌch kritÈriÌ:

ï skupina A (matice A) byla tvo¯ena dom·cnostmi, jejichû mÌra zatÌûenÌ v˝daji na

n·jemnÈ po deregulaci byla vyööÌ neû 30 % a souËasnÏ naduûÌvaly sv˘j souËasn˝

byt (tj. poËet obytn˝ch mÌstnostÌ > poËet osob v dom·cnosti);

ï skupina B (matice B) byla tvo¯ena dom·cnostmi, jejichû mÌra zatÌûenÌ v˝daji na

n·jemnÈ po deregulaci byla niûöÌ neû 10 %.

N·slednÏ byly dom·cnosti ve skupinÏ A se¯azeny sestupnÏ podle hodnoty jejich mÌry

zatÌûenÌ v˝daji na n·jemnÈ. Dom·cnosti ve skupinÏ B byly se¯azeny sestupnÏ podle

poËtu obytn˝ch mÌstnostÌ jejich byt˘ a vzestupnÏ podle aktu·lnÌ v˝öe rovnov·ûnÈho

trûnÌho n·jemnÈho.

3. Ve t¯etÌm kroku byl spuötÏn n·sledujÌcÌ algoritmus, jehoû prost¯ednictvÌm si
dom·cnosti ze skupiny A mohly vymÏnit byt s dom·cnostmi ze skupiny B.

Algoritmus vykon·val n·sledujÌcÌ operace:

1. V˝bÏr v po¯adÌ i-tÈ dom·cnosti ze skupiny A a j-tÈ dom·cnosti ze skupi-

ny B. V p¯ÌpadÏ, ûe porovn·nÌm vybran˝ch charakteristik obou dom·c-

nostÌ bylo zjiötÏno, ûe:

ï i-t· dom·cnost ze skupiny A ûije v bytÏ s poËtem obytn˝ch mÌstnostÌ

vÏtöÌm neû je poËet obytn˝ch mÌstnostÌ bytu, v nÏmû ûije j-t· dom·cnost

ze skupiny B a souËasnÏ,

ï dom·cnost ze skupiny B poduûÌv· sv˘j byt (tj. poËet obytn˝ch mÌstnostÌ

< poËet osob) a souËasnÏ,

ï v˝mÏna by zp˘sobila, ûe mÌra zatÌûenÌ dom·cnosti A by efektivnÏ (tj. po

zohlednÏnÌ moûnÈ zmÏny ve v˝öi p¯ÌspÏvku na bydlenÌ a zmÏny v n·roku

na soci·lnÌ n·jem) klesla pod ˙roveÚ 30 % a souËasnÏ,

ï v˝mÏna by nezp˘sobila, ûe mÌra zatÌûenÌ dom·cnosti ze skupiny B by

efektivnÏ (tj. po zohlednÏnÌ moûnÈ zmÏny ve v˝öi p¯ÌspÏvku na bydlenÌ

a zmÏnÏ v n·roku na soci·lnÌ n·jem) vzrostla nad ˙roveÚ 30 %, a souËasnÏ

ï dom·cnost ze skupiny B si zatÌm nevymÏnila byt s jinou dom·cnostÌ ze

skupiny A, pak

i-t· dom·cnost ze skupiny A si vymÏnila byt s j-tou dom·cnostÌ ze
skupiny B a p˘vodnÌ byt j-tÈ dom·cnosti uû nebylo moûno v dalöÌm
pr˘bÏhu algoritmu vymÏÚovat.

V p¯ÌpadÏ, ûe minim·lnÏ jedna z v˝öe uveden˝ch podmÌnek nebyla splnÏna, vybranÈ

charakteristiky i-tÈ dom·cnosti ze skupiny A byly porovn·v·ny s charakteristikami

(j+1)-tÈ dom·cnosti ze skupiny B.

V p¯ÌpadÏ, ûe i-t· dom·cnost ze skupiny A nenaöla vhodnÈho kandid·ta na v˝mÏnu

mezi dom·cnostmi ze skupiny B (tj. ani v jednom p¯ÌpadÏ nebyly souËasnÏ splnÏny

vöechny v˝öe uvedenÈ podmÌnky), algoritmus p¯eöel k (i+1)-tÈ dom·cnosti ze skupi-

ny A a zaËal porovn·vat vybranÈ charakteristiky tÈto dom·cnosti s charakteristikami

j-tÈ dom·cnosti ze skupiny B.
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Koeficienty ro ního r stu p íjmZam stnání

muž žena 

vedoucí pracovníci státní moci, správy a legislativy, vedoucí a ídící pracovníci hospodá ských, výrobních, nevýrobních a jiných organizací, vedoucí a editelé
malého podniku, organizace 

1,098 1,054 

v dci a odborníci ve fyzikálních a p íbuzných v dách, architekti, techni tí inžený i, tv r í pracovníci, v dci, odborníci a inžený i v biologických, léka ských
a p íbuzných oborech, ostatní kvalifikovaní odborníci 

1,07 1,032 

u itelé a pedagogi tí pracovníci, technici ve fyzikálních, technických a p íbuzných oborech, techni tí, zdravotni tí a jiní laboranti, zdravotni tí asistenti, 
ošet ovatelé a pracovníci v zem d lských a p íbuzných oborech 

1,086 1,068 

nižší administrativní pracovníci (ú edníci) 1,076 1,062 

ú edníci ve službách a obchod , obsluhující pracovníci, prodava i, manekýni a p edvad i zboží 1,042 1,05 

kvalifikovaní d lníci v zem d lství, lesnictví, rybá ství, myslivosti – orientovaní na trh, d lníci získávající obživu v zem d lství a rybá ství 1,054 1,05 

kvalifikovaní d lníci p i dobývání surovin a stavební d lníci, kvalifikovaní kovo-d lníci a strojírenští d lníci, kvalifikovaní d lníci zabývající se výrobou
a opravou p esných p ístroj , um leckými emesly, tiskem a kvalifikovaní d lníci p íbuzných obor , ostatní kvalifikovaní zpracovatelé a výrobci 

1,074 1,076 

obsluha pr myslových za ízení, obsluha stacionárních za ízení a montážní d lníci, idi i a obsluha pojízdných strojních za ízení 1,07 1,084 

pomocní pedagogi tí pracovníci, jiní pomocní odborní pracovníci, nekvalifikovaná zam stnání zam ená na prodej a služby, nekvalifikovaní pracovníci 
v zem d lství, lesnictví, rybá ství a p íbuzných oborech, nekvalifikovaní pracovníci v dolech, pr myslu, stavebnictví a v doprav

1,064 1,064 

ostatní ekonomicky aktivní 1,08 1,068 

ekonomicky neaktivní 1,0737 1,0737 

P¯Ìloha E
OdhadovanÈ koeficienty pr˘mÏrnÈho roËnÌho r˘stu p¯Ìjm˘

Zdroj: Mikrocensus 1996, SR⁄ 1997 ñ 2001.




