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Graf 2: Vyvoj relativnich verejnych nakladu pri nezapo¢teni zhodnoceni do uzi-
vatelskych nakladi
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—m— Zména celkovych nakladl (v %) normativ NV 10%

Zdroj: viastni simulace, SRU 2002, Postoje k bydleni

vzorku domdcnosti provddéného standardné ve vyspélych zemich Evropské unie. Uve-
dené vysledky v této studii by mély byt povaZovdny spiSe jako otevieni diskuse, pfi-
¢emz vétsi hodnotu md nyni spiSe samotny relativné ndrocné budovany simulacni
model nez nékteré vybrané vysledky vychdzejici z predpokladi zvolenych autory.
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Priloha A

Hedonicka cenovia funkce — odhad trznich cen bytu

Filtrovani dat MF/CSU:

gen fil=cen_kup/ cen_odh
drop if fil<1

drop if fil>10

drop if podil<70

drop if pocet_mj<25

drop if pocet_mj>150

keep if ((repr==106018&typ=="J“)! (repr==10601&typ=="d 1)
(repr==10601&typ=="K")l(repr==10601&typ=="K 1) |
(repr==106028&zmeje=="m2"“&uziti=="46.21.12.11.1“&typ=="J 1%)l(repr==106028zmeje=="m2"&
uziti=="46.21.12.15.1“&typ=="J 1)l(repr==10602&zmeje=="m2"“&uziti=="46.21.12.21.1“&typ=="K 1)

drop if cen_kup<=0

drop if cen_odh<=0

drop if pocet_mj<0

drop if velkat6=="pr“&(cen_kup_mj<4000icen_kup_mj>100000)
drop if velkat6=="d"“&(cen_kup_mj<1000Icen_kup_mj>25000)
drop if velkat6=="c"“&(cen_kup_mj<700lcen_kup_mj>20000)
drop if velkat6=="b“&(cen_kup_mj<700Icen_kup_mj>12500)
drop if velkat6=="a"&(cen_kup_mj<700lcen_kup_mj>10000)
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Vysledny regresni hedonicky cenovy model

Source SS df

Model 1515,25812
Residual 846,398513
Total 2361,65663

Icen_kup Coef.

pocet_mj 0,0236966
sqr -0,0000542
op1 -0,6447746
op2 -0,4880771
op3 -0,3629427
op4 -0,2744983
op5 -0,2109235
stred -0,5800259
jin -0,8846489
plzen -0,7710393
karv -0,7649516
ustec -1,457525
lib -0,8448741
krah -0,6617855
par -0,6600079
Vyso -0,720403
jihm -0,5635517
olom -0,7836234
zlin -0,6226611
mosl -1,155942
vel_kat1 -0,9885236
vel_kat2 -0,6011283
vel_kat3 -0,4257507
_cons 13,17018

MS

23 65.8807879
4301 .196791098

4324 54617406

Std. Err. t
.0014514 16.33
.0000103 -5.29
.038431 -16.78
.0373345 -13.07
.0379136 -9.57
.0381146 -7.20
.0421033 -5.01
.028568 -20.30
.0311851 -28.37
.0409981 -18.81
.032605 -23.46
.0401228 -36.33
.0534833 -15.80
.0315036 -21.01
.0374882 -17.61
.0357831 -20.13
.0285063 -19.77
.0451744 -17.35
.0298811 -20.84
.0312179 -37.03
.0318039 -31.08
.0212055 -28.35
.018123 -23.49
.0591379 222.70

Number of obs = 4325
F(23, 4301) 334,78
Prob > F 0
R-squared 0,6416
Adj R-squared 0,6397
Root MSE 0,44361

P>t [95% Conf. Interval]

0.000 .0208511 0,0265421
0.000 -.0000743  -0,0000341
0.000 -.7201192 -0,56943
0.000 -.5612719  -0,4148823
0.000 -4372729  -0,2886125
0.000 -.3492225  -0,1997741
0.000 -.2934677  -0,1283794
0.000 -.636034 -0,5240178
0.000 -.9457878 -0,82351
0.000 -.8514168  -0,6906618
0.000 -.8288742  -0,7010289
0.000 -1.536187 -1,378864
0.000 -.949729 -0,7400192
0.000 -.7235488  -0,6000223
0.000 -.733504 -0,5865117
0.000 -.7905564  -0,6502497
0.000 -.6194387  -0,5076647
0.000 -.8721885  -0,6950583
0.000 -.6812436  -0,5640787
0.000 -1.217145 -1,094739
0.000 -1.050876  -0,9261715
0.000 -.642702 -0,5595546
0.000 -.4612811 -0,3902204
0.000 13.05424 13,28612

kde:

pocet_mj

sqr
opl

op2

op3

op4

opS

stred

— pocet mérnych jednotek (m?2);
— kvadrat poctu mérnych jednotek (m

2)2.

— kategorie opotiebeni bytu pro byty v domech postavenych pted
rokem 1946 (nabyva hodnoty 1, jinak 0);

— kategorie opotfebeni bytu pro byty v domech postavenych v letech
1946 — 1960 (nabyva hodnoty 1, jinak 0);

— kategorie opotiebeni bytu pro byty v domech postavenych v letech
1961 — 1970 (nabyva hodnoty 1, jinak 0);

— kategorie opotiebeni bytu pro byty v domech postavenych v letech
1971 — 1980 (nabyva hodnoty 1, jinak 0);

— kategorie opotfebeni bytu pro byty v domech postavenych v letech
1981 — 1990 (nabyva hodnoty 1, jinak 0);

— Stfedocesky kraj (proménnd nabyva hodnoty 1, jestliZe byt se nacha-

zi ve Stiedoceském kraji, jinak 0);

referencni kategorii bylo opotfebeni pro byty v domech postavenych po roce 1990.

jih
plzen
karv
ustec
lib
krah
par
Vyso
jihm
olom
zlin
mosl

— Jihocesky kraj;

— Plzernisky kraj;

— Karlovarsky kraj;

— Ustecky kraj;

— Liberecky kraj;

— Krédlovéhradecky kraj;
— Pardubicky kraj;

— Vysocina;

— Jihomoravsky kraj;

— Olomoucky kraj;

— Zlinsky kraj;

— Moravskoslezsky kraj;

referencni kategorii byla Praha.

vel_katl

— velikostni kategorie obci do 1 999 obyvatel (jestlize byt se nachdzel

v obci do 1 999 obyvatel, proménnd nabyvala hodnoty 1, jinak 0);
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vel_kat2
vel_kat3

— velikostni kategorie obci od 2 000 do 9 999 obyvatel;
— velikostn{ kategorie obci od 10 000 do 49 999 obyvatel;

referencni kategorii byla velikostni kategorie obci nad 50 000 obyvatel.

Priloha B

Logisticka regrese — pravdépodobnost stéhovani

s_steho = EXP(1.437 — 0.049*vek_p + 0.368*zaplnen — 0.570*velbydl —

0.172%velbyd2 + 0.087*velbyd3 + 1.020*vystavl+ 0,629*vystav2+
0.402*vystav3+ 0.773*vystav4).

kde: vek_p — veék prednosty domdcnosti (q82_1.r v tabulce)
zaplnen — pocet osob pfipadajicich na 1 obytnou mistnost bytu (pocet osob
v domdcnosti/pocet obytnych mistnosti)
velbydl — velbyd3 — velikostni kategorie obce; velbydl = do 5 000 obyv.;
velbyd2 =5 001 — 100 000 obyv.; velbyd3 = nad 100 000 obyv. kromé
Prahy; referen¢ni kategorie = Praha (q97_3 v tabulce)
vystavl — vystav4 — obdobi vystavby domu, v némZz domdcnost Zije; vys-
tavl = do roku 1945; vystav2 = 1946-1960; vystav3 = 1961-1980; vystav4
= 1981-1990; referencni kategorie = po roce 1990 (q_19.r v tabulce)
N =742
Vysledky:
Model Summary
-2 Log Cox & Snell Nagelkerke
Step likelihood R Square R Square
1 880,7832 ,176 ,235

a.

Estimation terminated at iteration number 4 because
parameter estimates changed by less than ,001.

Classification Tablé

Predicted
Q77_R
idealni
soucasne Percentage
Observed bydleni jine bydleni Correct
Step1 Q77_R idealni soucasne bydleni 217 125 63,5
jine bydleni 101 299 74,8
Overall Percentage 69,5
a. The cut value is ,500
Variables in the Equation
B S.E. Wald df Sig. Exp(B)

Step Q821 R -,049 ,005 81,188 1 ,000 ,952
1 ZAPLNEN ,368 ,169 4,755 1 ,029 1,445

Q97_3KAT 6,442 3 ,002
Q97_3KAT(1) -,570 ,270 4,453 1 ,035 ,566
Q97_3KAT(2) -172 ,226 ,578 1 447 ,842
Q97_3KAT(3) ,087 297 ,086 1 ,769 1,091

Q19_R 10,174 4 ,038
Q19_R(1) 1,020 ,488 4,367 1 ,037 2,774
Q19_R(2) ,629 497 1,602 1 ,206 1,875
Q19_R(3) ,402 476 713 1 ,398 1,495
Q19_R(4) 773 ,495 2,442 1 ,118 2,167
Constant 1,437 ,579 6,168 1 ,013 4,209

a. Variable(s) entered on step 1: Q82.1_R, ZAPLNEN, Q97_3KAT, Q19_R.

Priloha C

Optimaliza¢ni model

1. krok

Parametry:

J; — jistina komer¢niho tvéru pro region i

J; — jistina kvalifikovaného uvéru pro region i

ix; — Urokovd sazba kvalifikovaného tvéru pro region i

SE =f (Ji’ JKi’ lKi’ L n, leax)
I, N, i, jsOu exogenni promeénné.
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Model hledd minimum funkce:

1
i max l i (1 + l)n
MN[(JKiX_K—l_JKi* ~ Kl )* i ]
(1+iKmax)n (1+iKi)n
kde: Imax — Maximalni drokovd sazba, za niZ by stit mohl poskytnout kvalifi-

kovany uvér (stanovena 5 % p.a.)
i — diskontn{ sazba, stanovena ve vysi 5 % p.a.
n — doba splatnosti tvéru, stanovena na 25 let

Jestlize jsou zdroven splnény ndsledujici podminky:

J, 20
Jg; 20
0,0000000001 < i, <0,05
Pi=J, + Jy
J, % ”1 +J 4 ’“1 +0C, < NR,
- - -
(+i)" (+ig)"

kde: P, — potizovaci cena primérného nového bytu v regionu (kraji);

i — trzni drokovd sazba z hypotecnich tvért, odpovidad priimérné drokové
sazbé z hypotecnich uvért poskytnutych fyzickym osobdam v roce 2002;
OC,; — ostatni ndklady (depreciace) ve vySi 2 % z primérné pofizovaci
ceny nového bytu v regionu;

NR — normativni ndjem urceny jako soucin podilu primérného aktudlné
placeného ndjemného k repofizovaci cené starSich bytil a primérné porizo-
vaci ceny nového bytu v regionu (P)).

Jestlize v prvnim kroku nenf nalezeno optimdlni feSeni, tj. neplati:

ng——ﬁT——+JKx——Jﬁr—f

S (+i) T (1+i)

+0C, < NR

i tehdy, kdy i;; =0 a J;, = 0, pak se ve druhém kroku postupné sniZuje vySe jistiny kva-
lifikovaného uvéru (na zaklad¢ vztahu Jy(1-z), kde z = 0,0001), ktery je v hypotetic-
ké struktufe finan¢nich zdroja, které by investor vyuzil na vystavbu nového bytu,
postupné nahrazovédn nevratnou statni dotaci. V kazdém kroku itera¢niho procesu se
tudiz s klesajici ¢dstkou jistiny kvalifikovaného tvéru snizuji hypotetické celkové
ndklady developera spojené s vystavbou nového bytu (vyjadiené vztahem na levé
stran¢ vySe uvedené nerovnice) az do okamziku, kdy ndklady developera jsou mensi
nebo rovny normativnimu ndjemnému nebo je kvalifikovany tvér plné nahrazen
nevratnou stitni dotaci (vystavba bytu je v takovém piipadé financovdna zcela pro-
strednictvim stdtni nevratné dotace). Jestlize stdle neni splnéna vyse uvedend pod-
minka (tj. normativni ndjem nepostacuje k dhradé ndkladd developera, coZ nastiava
v situaci, kdy ¢astka ostatnich ndkladi pfevySuje normativni ndjem), pak je rozdil
mezi ndklady developera a normativnim ndjemnym hrazen prostiednictvim provozni
dotace.
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