
vzorku dom·cnostÌ prov·dÏnÈho standardnÏ ve vyspÏl˝ch zemÌch EvropskÈ unie. Uve-

denÈ v˝sledky v tÈto studii by mÏly b˝t povaûov·ny spÌöe jako otev¯enÌ diskuse, p¯i-

Ëemû vÏtöÌ hodnotu m· nynÌ spÌöe samotn˝ relativnÏ n·roËnÏ budovan˝ simulaËnÌ

model neû nÏkterÈ vybranÈ v˝sledky vych·zejÌcÌ z p¯edpoklad˘ zvolen˝ch autory.
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P¯Ìloha A

Hedonick· cenov· funkce ñ odhad trûnÌch cen byt˘

Filtrov·nÌ dat MF/»S⁄:

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==10601&typ==ìJì)| (repr==10601&typ==ìJ 1ì)|
(repr==10601&typ==ìKì)|(repr==10601&typ==ìK 1ì) |
(repr==10602&zmeje==ìm2ì&uziti==ì46.21.12.11.1ì&typ==ìJ 1ì)|(repr==10602&zmeje==ìm2ì&
uziti==ì46.21.12.15.1ì&typ==ìJ 1ì)|(repr==10602&zmeje==ìm2ì&uziti==ì46.21.12.21.1ì&typ==ìK 1ì))

drop if cen_kup<=0
drop if cen_odh<=0
drop if pocet_mj<0
drop if velkat6==ìprì&(cen_kup_mj<4000|cen_kup_mj>100000)
drop if velkat6==ìdì&(cen_kup_mj<1000|cen_kup_mj>25000)
drop if velkat6==ìcì&(cen_kup_mj<700|cen_kup_mj>20000)
drop if velkat6==ìbì&(cen_kup_mj<700|cen_kup_mj>12500)
drop if velkat6==ìaì&(cen_kup_mj<700|cen_kup_mj>10000)
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Zdroj: vlastnÌ simulace, SR⁄ 2002, Postoje k bydlenÌ 

Graf 2: V˝voj relativnÌch ve¯ejn˝ch n·klad˘ p¯i nezapoËtenÌ zhodnocenÌ do uûi-
vatelsk˝ch n·klad˘



V˝sledn˝ regresnÌ hedonick˝ cenov˝ model kde:

pocet_mj ñ poËet mÏrn˝ch jednotek (m2);

sqr ñ kvadr·t poËtu mÏrn˝ch jednotek (m2)2;

op1 ñ kategorie opot¯ebenÌ bytu pro byty v domech postaven˝ch p¯ed

rokem 1946 (nab˝v· hodnoty 1, jinak 0);

op2 ñ kategorie opot¯ebenÌ bytu pro byty v domech postaven˝ch v letech

1946 ñ 1960 (nab˝v· hodnoty 1, jinak 0);

op3 ñ kategorie opot¯ebenÌ bytu pro byty v domech postaven˝ch v letech

1961 ñ 1970 (nab˝v· hodnoty 1, jinak 0);

op4 ñ kategorie opot¯ebenÌ bytu pro byty v domech postaven˝ch v letech

1971 ñ 1980 (nab˝v· hodnoty 1, jinak 0);

op5 ñ kategorie opot¯ebenÌ bytu pro byty v domech postaven˝ch v letech

1981 ñ 1990 (nab˝v· hodnoty 1, jinak 0);

stred ñ St¯edoËesk˝ kraj (promÏnn· nab˝v· hodnoty 1, jestliûe byt se nach·-

zÌ ve St¯edoËeskÈm kraji, jinak 0);

referenËnÌ kategoriÌ bylo opot¯ebenÌ pro byty v domech postaven˝ch po roce 1990.

jih ñ JihoËesk˝ kraj;

plzen ñ PlzeÚsk˝ kraj;

karv ñ Karlovarsk˝ kraj;

ustec ñ ⁄steck˝ kraj;

lib ñ Libereck˝ kraj;

krah ñ Kr·lovÈhradeck˝ kraj;

par ñ Pardubick˝ kraj;

vyso ñ VysoËina;

jihm ñ Jihomoravsk˝ kraj;

olom ñ Olomouck˝ kraj;

zlin ñ ZlÌnsk˝ kraj;

mosl ñ Moravskoslezsk˝ kraj;

referenËnÌ kategoriÌ byla Praha.

vel_kat1 ñ velikostnÌ kategorie obcÌ do 1 999 obyvatel (jestliûe byt se nach·zel

v obci do 1 999 obyvatel, promÏnn· nab˝vala hodnoty 1, jinak 0);
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Source SS       df MS Number of obs = 4325 
   F( 23,  4301) 334,78 
Model 1515,25812 23  65.8807879 Prob > F 0 
Residual 846,398513 4301  .196791098 R-squared 0,6416 
   Adj R-squared 0,6397 
Total 2361,65663 4324   .54617406 Root MSE 0,44361 
     
     
lcen_kup Coef. Std. Err.                t P>t     [95% Conf. Interval] 
     
pocet_mj 0,0236966 .0014514            16.33 0.000     .0208511 0,0265421 
sqr -0,0000542 .0000103             -5.29 0.000    -.0000743 -0,0000341 
op1 -0,6447746 .038431             -16.78 0.000    -.7201192 -0,56943 
op2 -0,4880771 .0373345           -13.07 0.000    -.5612719 -0,4148823 
op3 -0,3629427 .0379136             -9.57 0.000    -.4372729 -0,2886125 
op4 -0,2744983 .0381146             -7.20 0.000    -.3492225 -0,1997741 
op5 -0,2109235 .0421033             -5.01 0.000    -.2934677 -0,1283794 
stred -0,5800259 .028568             -20.30 0.000     -.636034 -0,5240178 
jih -0,8846489 .0311851           -28.37 0.000    -.9457878 -0,82351 
plzen -0,7710393 .0409981          -18.81 0.000    -.8514168 -0,6906618 
karv -0,7649516 .032605            -23.46 0.000    -.8288742 -0,7010289 
ustec -1,457525 .0401228          -36.33 0.000    -1.536187 -1,378864 
lib -0,8448741 .0534833          -15.80 0.000     -.949729 -0,7400192 
krah -0,6617855 .0315036          -21.01 0.000    -.7235488 -0,6000223 
par -0,6600079 .0374882          -17.61 0.000     -.733504 -0,5865117 
vyso -0,720403 .0357831         -20.13 0.000    -.7905564 -0,6502497 
jihm -0,5635517 .0285063         -19.77 0.000    -.6194387 -0,5076647 
olom -0,7836234 .0451744         -17.35 0.000    -.8721885 -0,6950583 
zlin -0,6226611 .0298811         -20.84 0.000    -.6812436 -0,5640787 
mosl -1,155942 .0312179         -37.03 0.000    -1.217145 -1,094739 
vel_kat1 -0,9885236 .0318039         -31.08 0.000    -1.050876 -0,9261715 
vel_kat2 -0,6011283 .0212055         -28.35 0.000     -.642702 -0,5595546 
vel_kat3 -0,4257507 .018123           -23.49 0.000    -.4612811 -0,3902204 
_cons 13,17018 .0591379        222.70 0.000     13.05424 13,28612 



vel_kat2 ñ velikostnÌ kategorie obcÌ od 2 000 do 9 999 obyvatel;

vel_kat3 ñ velikostnÌ kategorie obcÌ od 10 000 do 49 999 obyvatel;

referenËnÌ kategoriÌ byla velikostnÌ kategorie obcÌ nad 50 000 obyvatel.

P¯Ìloha B

Logistick· regrese ñ pravdÏpodobnost stÏhov·nÌ

s_steho = EXP(1.437 ñ 0.049*vek_p + 0.368*zaplnen ñ 0.570*velbyd1 ñ

0.172*velbyd2 + 0.087*velbyd3 + 1.020*vystav1+ 0,629*vystav2+

0.402*vystav3+ 0.773*vystav4).

kde: vek_p ñ vÏk p¯ednosty dom·cnosti (q82_1.r v tabulce)

zaplnen ñ poËet osob p¯ipadajÌcÌch na 1 obytnou mÌstnost bytu (poËet osob

v dom·cnosti/poËet obytn˝ch mÌstnostÌ)

velbyd1 ñ velbyd3 ñ velikostnÌ kategorie obce; velbyd1 = do 5 000 obyv.;

velbyd2 = 5 001 ñ 100 000 obyv.; velbyd3 = nad 100 000 obyv. kromÏ

Prahy; referenËnÌ kategorie = Praha (q97_3 v tabulce)

vystav1 ñ vystav4 ñ obdobÌ v˝stavby domu, v nÏmû dom·cnost ûije; vys-

tav1 = do roku 1945; vystav2 = 1946-1960; vystav3 = 1961-1980; vystav4

= 1981-1990; referenËnÌ kategorie = po roce 1990 (q_19.r v tabulce)

N = 742

V˝sledky:

P¯Ìloha C

OptimalizaËnÌ model

1. krok

Parametry: Ji ñ jistina komerËnÌho ˙vÏru pro region i

JKi ñ jistina kvalifikovanÈho ˙vÏru pro region i

iKi ñ ˙rokov· sazba kvalifikovanÈho ˙vÏru pro region i

SE = f (Ji, JKi, iKi, i, n, iKmax)

i, n, iKmax jsou exogennÌ promÏnnÈ.

Jak rychle deregulovat n·jemnÈ v ËeskÈm prost¯edÌ (z pohledu efektivity ve¯ejn˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ)?
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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.

Classification Tablea

217 125 63,5

101 299 74,8

69,5

Observed

idealni soucasne bydleni

jine bydleni

Q77_R

Overall Percentage

Step 1

idealni

soucasne

bydleni jine bydleni

Q77_R

Percentage

Correct

Predicted

The cut value is ,500a.

Variables in the Equation

-,049 ,005 81,188 1 ,000 ,952

,368 ,169 4,755 1 ,029 1,445

6,442 3 ,092

-,570 ,270 4,453 1 ,035 ,566

-,172 ,226 ,578 1 ,447 ,842

,087 ,297 ,086 1 ,769 1,091

10,174 4 ,038

1,020 ,488 4,367 1 ,037 2,774

,629 ,497 1,602 1 ,206 1,875

,402 ,476 ,713 1 ,398 1,495

,773 ,495 2,442 1 ,118 2,167

1,437 ,579 6,168 1 ,013 4,209

Q82.1_R

ZAPLNEN

Q97_3KAT

Q97_3KAT(1)

Q97_3KAT(2)

Q97_3KAT(3)

Q19_R

Q19_R(1)

Q19_R(2)

Q19_R(3)

Q19_R(4)

Constant

Step

1
a

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

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



Model hled· minimum funkce:

kde: iKmax ñ maxim·lnÌ ˙rokov· sazba, za nÌû by st·t mohl poskytnout kvalifi-

kovan˝ ˙vÏr (stanovena 5 % p.a.)

i ñ diskontnÌ sazba, stanovena ve v˝öi 5 % p.a.

n ñ doba splatnosti ˙vÏru, stanovena na 25 let

Jestliûe jsou z·roveÚ splnÏny n·sledujÌcÌ podmÌnky:

Ji ≥ 0

JKi ≥ 0

0,0000000001 ≤ iKi ≤ 0,05

Pi = Ji + JKi

kde: Pi ñ po¯izovacÌ cena pr˘mÏrnÈho novÈho bytu v regionu (kraji);

iT ñ trûnÌ ˙rokov· sazba z hypoteËnÌch ˙vÏr˘, odpovÌd· pr˘mÏrnÈ ˙rokovÈ

sazbÏ z hypoteËnÌch ˙vÏr˘ poskytnut˝ch fyzick˝m osob·m v roce 2002;

OCi ñ ostatnÌ n·klady (depreciace) ve v˝öi 2 % z pr˘mÏrnÈ po¯izovacÌ

ceny novÈho bytu v regionu;

NR ñ normativnÌ n·jem urËen˝ jako souËin podÌlu pr˘mÏrnÈho aktu·lnÏ

placenÈho n·jemnÈho k repo¯izovacÌ cenÏ staröÌch byt˘ a pr˘mÏrnÈ po¯izo-

vacÌ ceny novÈho bytu v regionu (Pi).

Jestliûe v prvnÌm kroku nenÌ nalezeno optim·lnÌ ¯eöenÌ, tj. neplatÌ:

i tehdy, kdy iki ≈ 0 a Ji = 0, pak se ve druhÈm kroku postupnÏ sniûuje v˝öe jistiny kva-

lifikovanÈho ˙vÏru (na z·kladÏ vztahu JKi(1-z), kde z = 0,0001), kter˝ je v hypotetic-

kÈ struktu¯e finanËnÌch zdroj˘, kterÈ by investor vyuûil na v˝stavbu novÈho bytu,

postupnÏ nahrazov·n nevratnou st·tnÌ dotacÌ. V kaûdÈm kroku iteraËnÌho procesu se

tudÌû s klesajÌcÌ Ë·stkou jistiny kvalifikovanÈho ˙vÏru sniûujÌ hypotetickÈ celkovÈ

n·klady developera spojenÈ s v˝stavbou novÈho bytu (vyj·d¯enÈ vztahem na levÈ

stranÏ v˝öe uvedenÈ nerovnice) aû do okamûiku, kdy n·klady developera jsou menöÌ

nebo rovny normativnÌmu n·jemnÈmu nebo je kvalifikovan˝ ˙vÏr plnÏ nahrazen

nevratnou st·tnÌ dotacÌ (v˝stavba bytu je v takovÈm p¯ÌpadÏ financov·na zcela pro-

st¯ednictvÌm st·tnÌ nevratnÈ dotace). Jestliûe st·le nenÌ splnÏna v˝öe uveden· pod-

mÌnka (tj. normativnÌ n·jem nepostaËuje k ˙hradÏ n·klad˘ developera, coû nast·v·

v situaci, kdy Ë·stka ostatnÌch n·klad˘ p¯evyöuje normativnÌ n·jem), pak je rozdÌl

mezi n·klady developera a normativnÌm n·jemn˝m hrazen prost¯ednictvÌm provoznÌ

dotace.
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