Simulace vySe rovnovazného trzniho najemného v ¢eském prostredi a financnich a socidlnich dopadi zavedeni cilenych nastroju bytové politiky

Priloha A

Income Return a vynosova mira z dlouhodobych vladnich obligaci ve vybranych zemich

Income Return (% p.a.) 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | Pramér
SRN 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
Rozdil -1,1 | -04 | -01 00| -1,2 | -0,7 | -04 -0,6
Francie Residential 4,1 4.4 4.4 4,7 4,7 4,5
Bonds 6,4 5,6 4,7 4,7 55 5,0 4,9 4,2 5,1
Rozdil -06 | -1,1 | -06 | -02 0,5 -0,4
UK All Residential 6,1 5,4 43 53
Bonds 7,8 7,1 55 5,1 53 4,9 4,9 4,5 5,6
Rozdil 1,2 05| -02 0,5
Dénsko Residential 5,1 53 4,9 4,2 4,9
Bonds 6,3 5,0 4,9 5,7 5,1 5,1 4,3 5,2
Rozdil -0,6 02| -01 | -01 -0,2
Nizozemsko Residential 5,8 5,3 4.7 43 42 49
Bonds 4,6 4,7 5,4 5,0 4,9 4,1 4,8
Rozdil L2 | -01 | -03| -06 0,1 0,1
Kanada 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
Rozdil 2,2 2,0 18 1,2 1,8
Finsko Residential 473 49 4.8 5,0 52 5,5 5,0
Bonds 4,7 5,5 5,0 5,0 4,1 4,9
Rozdil 02| -0,7 0,0 0,2 1,4 0,2
Svédsko Residential 68| 59| 56| 50| 47 5,6
Bonds 8,0 6,6 5,0 5,0 5,4 5,1 5,3 4,6 5,6
Rozdil 1,8 0,5 05| -03 0,1 0,5
Portugalsko Residential/Other 7,2 8,0 7,4 7,5
Bonds 5,2 5,0 5,1
Rozdil 2,9 2,4 2,6
Spanglsko 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
Rozdil -1,4 | -14 -1,4

Zdroj: IPD (Investment Property Databank,
http://www.ipdindex.co.uk), centrdlni banky jednotlivych zemi.
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Piiloha B
Regresni rovnice pro odhad rovnovazného price-to-income ratio v ¢eském prostiedi

PTI = 2,574 + 0,323 * disponibilni pifjem na domdcnost — 0,079 * pocet byt na
1 000 obyvatel — 0,226 * pocet osob pfipadajicich na 1 cenzovou domécnost
Adjusted R?=0,458.

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.

ANOVA
Sum of
Model Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 7,338 3 2,446 25,525 ,000°2
Residual 8,050 84 ,096
Total 15,388 87
a. Predictors: (Constant), Zscore(Byty10000byv), Zscore(OdhadGDI),
Zscore(Osobnadoma)
b. Dependent Variable: OdhadPTIR
Coefficients
Unstandardized Standardized
Coefficients Coefficients

Model B Std. Error Beta t Sig.

1 (Constant) 2,574 ,033 78,012 ,000
Zscore(OdhadGDl) ,323 ,041 ,768 7,855 ,000
Zscore(Osobnadoma) -,226 ,068 -,537 -3,305 ,001
Zscore(Byty10000byv) -,079 ,072 -,188 -1,093 277

a. Dependent Variable: OdhadPTIR

Priloha C
Logisticka regrese — odliSeni soukromych a obecnich najemnich byt

Logisticky regresni model pouzity v SRU 2002 pro odliseni ndjemnich byt pronaji-
manych obcemi a ndjemnich byt ve vlastnictvi soukromych pronajimatelt.

Vyslednd regresni rovnice ma ndsledujici podobu:

s_najem = EXP(-0.307- 0.960*vuscll - 0.363*vusc2l - 0.487*vusc3l - 0.718*vusc32
- 0.341*vusc4l + 0.209*vusc42 - 0.718*vusc51 - 0.873*vusc52 - 1.275*vusc53
- 0.983*vusc6l + 0.175*vusc62 - 0.659*vusc7l - 0.634*vusc72 - 1.471*velobl
- 0.755*velob2 - 0.260*velob3 + 0.228*velobd + 0.146*velob5 - 0.030*velob6
+ 0.059*velob7 + 1.272*katl + 0.427*kat2 + 0.821*kat3 - 0.600*skup_srl
- 1.011*skup_sr2 - 0.485*skup_sr3 - 1.508*skup_sr4d + 0.573*t_vodal
+ 0.239*rec_osob - 0.357*dom_ssdl - 0.183*dom_ssd2 - 0.141*dom_ssd3

0.068*dom_ssd4 + 0.734*dom_ssd7 + 0.050*dom_ssd8) .

kde:

vuscl1 aZ vusc72 - kraje CR, referené¢ni kategorie Moravskoslezsky
kraj (vusc81, resp. kraj(14) v tabulce);

vuscll (kraj(1) v tabulce) - Praha;

vusc21 (kraj(2)) - Stredocesky kraj;

vusc31 (kraj(3)) - Jihocesky kraj;

vusc32 (kraj(4)) - Plzeiisky kraj;

vusc4l1 (kraj(5)) - Karlovarsky kraj;
vusc4?2 (kraj(6)) - Ustecky kraj;

vusc51 (kraj(7)) - Liberecky kraj;
vusc52 (kraj(8)) - Krdlovéhradecky kraj;

vusc53 (kraj(9))
vusc61 (kraj(10))

- Pardubicky kraj;
- Vysocina;

vusc62 (kraj(11)) - Jihomoravsky kraj;
vusc71 (kraj(12)) - Olomoucky kraj;
vusc72 (kraj(13)) - Zlinsky kraj.

velobl az velob7 - velikostni kategorie obce, referen¢ni kategorie
= Praha;

- velikostni kategorie obce do 499 obyvatel;

- obce s 500 — 999 obyvateli;

- obce s 1 000 — 1 999 obyvateli;

- obce s 2 000 — 4 999 obyvateli;

velobl (vell(1) v tabulce)
velob2 (vell(2))
velob3 (vell(3))
velob4 (vell(4))
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velob5 (vell(5))
velob6 (vell(6))
velob7 (vell(7))

- obce s 5 000 — 9 999 obyvateli;

- obce s 10 000 — 49 999 obyvateli;

- obce s vice nez 50 000 obyvateli kromé Prahy.

katl az kat4 - kategorie bytu, referen¢ni kategorie = byty 4.
kategorie;

skup_srl az skup_sr5 - socidlni skupina pfednosty domadcnosti, refe-
ren¢ni kategorie = diichodce;

skup_srl - délnik;

skup_sr2 - osoba samostatné vydélecné ¢innd;

skup_sr3 - zaméstnanec;

skup_sr4 - zemédélec.

t_vodal - proménnd uddvajici, zda je v byté k dispozici

tekouct tepld voda (1 = ano, 0 = ne).

rec_osob (osob v tabulce) - spojitd proménnd udavajici pocet osob v domdc-
nosti.

dom_ssdl az dom_ssd8 - kategorické proménné charakterizujici typ
domadcnosti, referencni kategorie = domdcnosti
jednotlived — Zen;

- Cistd dplnd rodina;

- smiSend uplnd rodina;

- Cistd netplnd rodina s détmi;

- smiSend netiplnd rodina s détmi;

- nerodinnd domdcnost;

- domdcnost jednotlivce — muze.

dom_ssdl (dom(1))
dom_ssd2 (dom(2))
dom_ssd3 (dom(3))
dom_ssd4 (dom(4))
dom_ssd7 (dom(5))
dom_ssd8 (dom(6))

N=2613.

Vysledky:

Model Summary

-2 Log Cox & Snell | Nagelkerke
Step likelihood R Square R Square
1 2861,5432 ,096 ,138

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

Variables in the Equation

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

Sfep  KRAJ 90,556 13 ,000

1 KRAJ(1) -,960 212 20,500 1 ,000 ,383
KRAJ(2) -,363 ,206 3,107 1 ,078 ,695
KRAJ(3) -,487 219 4,939 1 ,026 ,614
KRAJ(4) -718 214 11,270 1 ,001 ,488
KRAJ(5) -,341 ,269 1,605 1 ,205 711
KRAJ(6) ,209 197 1,132 1 ,287 1,233
KRAJ(7) -,718 ,245 8,630 1 ,003 ,488
KRAJ(8) -,873 222 15,531 1 ,000 418
KRAJ(9) -1,275 ,257 24,506 1 ,000 ,280
KRAJ(10) -,983 ,265 13,727 1 ,000 374
KRAJ(11) 175 ,207 ,710 1 ,399 1,191
KRAJ(12) -,659 ,232 8,057 1 ,005 517
KRAJ(13) -,634 ,309 4,208 1 ,040 ,531
VEL1 46,779 7 ,000
VEL1(1) -1,471 ,316 21,685 1 ,000 ,230
VEL1(2) -,755 ,252 8,949 1 ,003 470
VEL1(3) -,260 ,242 1,158 1 ,282 771
VEL1(4) ,228 ,226 1,016 1 ,314 1,256
VEL1(5) ,146 ,219 441 1 ,506 1,157
VEL1(6) -,030 A77 ,029 1 ,864 ,970
VEL1(7) ,059 ,201 ,086 1 , 769 1,061
KAT 18,565 3 ,000
KAT(1) 1,272 527 5,827 1 ,016 3,568
KAT(2) 427 ,532 ,644 1 422 1,632
KAT(3) ,821 547 2,249 1 ,134 2,272
SKUP_SR1 34,429 4 ,000
SKUP_SR1(1) -,600 141 18,095 1 ,000 ,549
SKUP_SR1(2) -1,011 ,191 28,051 1 ,000 ,364
SKUP_SR1(3) -,485 ,138 12,432 1 ,000 ,616
SKUP_SR1(4) -1,508 ,633 5,680 1 ,017 ,221
T_VODA1 ,573 ,260 4,880 1 ,027 1,774
OSOB ,239 ,063 14,434 1 ,000 1,269
DOM 11,652 6 ,070
DOM(1) -,357 174 4,190 1 ,041 ,700
DOM(2) -,183 ,255 ,516 1 473 ,832
DOM(3) =141 ,258 ,297 1 ,586 ,869
DOM(4) -,068 225 ,092 1 ,761 ,934
DOM(5) 734 479 2,355 1 ,125 2,084
DOM(6) ,050 ,182 ,074 1 , 785 1,051
Constant -,307 ,514 ,358 1 ,550 , 735

a. Variable(s) entered on step 1: KRAJ, VEL1, KAT, SKUP_SR1, T_VODA1, OSOB, DOM.
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Priloha D
Popis generovani vymén byt mezi doméacnostmi s vysokou mirou zatizeni
a domacnostmi s nizkou mirou zatiZeni

1. V prvnim kroku byly ze zdkladniho souboru SRU 2002 vybrdny domdcnosti
s ndsledujicimi charakteristikami:
* domdcnosti Zijici v Praze;
* domdcnosti Zijici v ndjemnich bytech a platici s velkou pravdépodobnosti regulo-
vané ndjemné¢;
* domdcnosti setrvavajici po deregulaci ndjemného na rovnovdznou trzni droven
v ndjemnim sektoru bydleni.

2. Ve druhém kroku byly z domdcnosti vybranych v prvnim kroku vytvoreny dvé

skupiny domdcnosti na zdkladé ndsledujicich kritérii:

e skupina A (matice A) byla tvofena domdcnostmi, jejichZz mira zatiZeni vydaji na
ndjemné po deregulaci byla vyssi nez 30 % a soucasné naduzivaly svij soucasny
byt (tj. pocet obytnych mistnosti > pocet osob v domdcnosti);

e skupina B (matice B) byla tvofena domdcnostmi, jejichZz mira zatiZeni vydaji na

My oo

ndjemné po deregulaci byla niz$i nez 10 %.

Nasledné byly domdcnosti ve skupiné A sefazeny sestupné podle hodnoty jejich miry
zatizeni vydaji na ndjemné. Domdcnosti ve skupin¢ B byly sefazeny sestupné podle
poctu obytnych mistnosti jejich byt a vzestupné podle aktualni vyse rovnovazného
trzniho ndjemného.

3. Ve tietim kroku byl spustén ndsledujici algoritmus, jehoZ prostrednictvim si
domdcnosti ze skupiny A mohly vyménit byt s domdcnostmi ze skupiny B.

Algoritmus vykondval nésledujici operace:
1. Vybér v poradi i-té domdcnosti ze skupiny A a j-té domdcnosti ze skupi-

ny B. V pfipadé€, Ze porovndnim vybranych charakteristik obou domdc-
nosti bylo zjisténo, Ze:

* i-td domdcnost ze skupiny A Zije v byté¢ s poctem obytnych mistnosti
vétSim nez je pocet obytnych mistnosti bytu, v némz Zije j-t4 domdcnost
ze skupiny B a soucasné,

* domdcnost ze skupiny B poduziva svij byt (tj. pocet obytnych mistnosti
< pocet osob) a soucasné,

* vyména by zpusobila, 7e mira zatiZeni domdcnosti A by efektivné (tj. po
zohlednéni mozné zmény ve vysi piispévku na bydleni a zmény v ndroku
na socidlni ndjem) klesla pod uroven 30 % a soucasné,

* vyména by nezpisobila, Ze mira zatizeni domdcnosti ze skupiny B by
efektivné (tj. po zohlednéni mozné zmény ve vysi piispévku na bydleni
a zméné v ndroku na socidlni ndjem) vzrostla nad troven 30 %, a soucasné

e domdcnost ze skupiny B si zatim nevymeénila byt s jinou domdcnosti ze
skupiny A, pak

i-t4 domdcnost ze skupiny A si vyménila byt s j-tou domacnosti ze
skupiny B a ptvodni byt j-té domacnosti uz nebylo mozno v dal$im
prubéhu algoritmu vyménovat.

V piipadé, Ze minimdlné jedna z vySe uvedenych podminek nebyla splnéna, vybrané
charakteristiky i-t¢ domdcnosti ze skupiny A byly porovndvany s charakteristikami
(j+1)-té€ domdcnosti ze skupiny B.

V ptipadé, Ze i-td domdcnost ze skupiny A nenaSla vhodného kandiddta na vyménu
mezi domdcnostmi ze skupiny B (tj. ani v jednom piipad€ nebyly soucasné splnény
vSechny vyse uvedené podminky), algoritmus presel k (i+1)-t€ domdcnosti ze skupi-
ny A a zacal porovndvat vybrané charakteristiky této domdcnosti s charakteristikami
j-té domdcnosti ze skupiny B.
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Priloha E
Odhadované koeficienty pramérného ro¢niho rustu prijmi

Zaméstnani Koeficienty roéniho ristu piijmi
muz Zena
vedouci pracovnici statni moci, spravy a legislativy, vedouci a fidici pracovnici hospodatskych, vyrobnich, nevyrobnich a jinych organizaci, vedouci a feditelé 1.098 1.054
malého podniku, organizace ’ ’
védci a odbornici ve fyzikalnich a ptibuznych védach, architekti, technicti inzenyfi, tviréi pracovnici, védci, odbornici a inzenyii v biologickych, 1ékatskych 1.07 1.032
a ptibuznych oborech, ostatni kvalifikovani odbornici ’ ’
ucitelé a pedagogiCti pracovnici, technici ve fyzikalnich, technickych a ptibuznych oborech, technicti, zdravotni¢ti a jini laboranti, zdravotnicti asistenti, 1.086 1.068
oSetifovatelé a pracovnici v zemédélskych a ptibuznych oborech ’ ’
niz$i administrativni pracovnici (Gfednici) 1,076 1,062
ufednici ve sluzbach a obchodé, obsluhujici pracovnici, prodavaci, manekyni a predvadéci zbozi 1,042 1,05
kvalifikovani délnici v zemé&d€lstvi, lesnictvi, rybafstvi, myslivosti — orientovani na trh, délnici ziskavajici obzivu v zemé&délstvi a rybaistvi 1,054 1,05
kvalifikovani délnici pti dobyvani surovin a stavebni délnici, kvalifikovani kovo-délnici a strojirensti délnici, kvalifikovani délnici zabyvajici se vyrobou
L o < . . . kg . o f . . PO . 1,074 1,076
a opravou piesnych ptistroji, uméleckymi femesly, tiskem a kvalifikovani délnici pfibuznych obord, ostatni kvalifikovani zpracovatelé a vyrobci
obsluha primyslovych zatizeni, obsluha stacionarnich zatizeni a montazni délnici, fidi¢i a obsluha pojizdnych strojnich zafizeni 1,07 1,084
pomocni pedagogiéti pracovnici, jini pomocni odborni pracovnici, nekvalifikovana zaméstnani zamétena na prodej a sluzby, nekvalifikovani pracovnici
15 S VRS . . . P o o < 1,064 1,064
v zemé&d€lstvi, lesnictvi, rybatstvi a ptibuznych oborech, nekvalifikovani pracovnici v dolech, primyslu, stavebnictvi a v dopravé
ostatni ekonomicky aktivni 1,08 1,068
ekonomicky neaktivni 1,0737 1,0737

Zdroj: Mikrocensus 1996, SRU 1997 — 2001.
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