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Tržní cena bydlení v prostoru a 
čase
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Tržní cena bydlení – dvě roviny výzkumu

Tržní cena bytu v různých tržních segmentech a různých 
lokalitách, ale v jednom časovém okamžiku;

Vývoj tržní ceny bytu v čase.
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Tržní cena bytu „v prostoru“

Proč se ceny bytů liší v jednom časovém okamžiku? Jak se 
formuje poptávka na trhu bydlení?

Potřeba rozsáhlé datové báze, nejlépe o skutečných 
transakčních cenách (alt. nabídkových či odhadních cenách)

Využití statistických cenových modelů:

Ln P = β1*(A) + β2*(B) + β3*(C)

kde:
P................ceny nemovitostí
A .............. atributy vztahující se k samotné nemovitosti
B................atributy vztahující se k lokalitě (atraktivita lokality)
C................atributy vztahující se k širší lokalitě (vyspělost, vybavenost)

Modely samy určí, který cenotvorný faktor je nejdůležitější (predikční
síla, koeficient determinance Adj R2)

POZOR: Je vhodné je vytvářet za co nejmenší prostorové celky, mohou 
být významné odlišnosti mezi regiony i obcemi
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Hlavní cenotvorné faktory

Projekt konstrukce hedonických cenových modelů na datech 
poskytovatelů hypotečních úvěrů; v současnosti již na datech 
České spořitelny, a.s.

Kraj Pardubický: podlahová plocha, podíl osob s VŠ vzděláním v 
daném KÚ, doba potřebná pro dojezd do krajského města, 
technický stav (novostavba atd.), stáří bytu a další atributy 
bytu.

Kraj Královehradecký: podlahová plocha, podíl osob s VŠ
vzděláním v KÚ, počet příjemců příspěvku na bydlení na 
obyvatele obce, počet registrovaných podnikatelů, velikostní
kategorie obce, technický stav a další atributy bytu. 
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Spokojenost s bydlením

Jinou možností – výzkumy postojů, preferencí

Na celonárodním vzorku proběhl jediný rozsáhlý výzkum 
preferencí a postojů – Postoje k bydlení 2001

Dotázáno okolo 3.500 respondentů a zajištěna reprezentativita
pro celou ČR, řídil Sociologický ústav AV ČR, sběr dat agentura 
STEM.
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Hlavní faktory spokojenosti s bydlením

Strukturní model hlavních faktorů ovlivňujících spokojenost s 
bydlením – Sociologický časopis 41, číslo 2 (rok 2005)

Hlavním faktorem – spokojenost s rozlohou bytu/domu 
vzhledem k velikosti domácnosti

Spokojenost s rozlohou bytu/domu však byla samotnou plochou 
bytu a počtem členů domácnosti vysvětlena jen z 8 %!

Významný vliv na spokojenost s rozlohou bytu má též kvalita 
bytu (okna, izolace, hluk uvnitř bytového domu), existence 
garáže nebo věk dotázaného (představy o přiměřené rozloze 
bytu se liší podle věku)!
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Tržní cena bytu „v čase“

Bydlení – specifický „spotřební“ statek

» fixace v prostoru – nelze přenášet, pevně svázáno s lokalitou, 
omezená nabídka prostoru (stavebních pozemků);

» vysoké náklady výstavby, dlouhá délka výstavby, nemalá tržní rizika 
při bytové výstavbě – oligopoly při bytové výstavbě, pomalá reakce 
nabídky;

» vysoké transakční náklady – nelze rychle a levně prodat;

» bydlení je často chápáno jako domov a nikoliv zboží, které je 
vhodné prodat, když je to výhodné;

» pozitivní a negativní externality, potřeba redistribuce – státní
intervencionismus, regulace (územní plánování).

Hlavní důsledek: nízká cenová elasticita nabídky, růst cen 
bytů v dlouhém období → bydlení se stává statkem investičním 
→ na trh vstupují profesionální investoři → nebezpečí cenových 
bublin
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Vývoj cen rezidenčních nemovitostí ve vybraných vyspělých 
zemích (nominálně)

Zdroj: OECD
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Hlavní faktory v pozadí vývoje cen

Ekonomické fundamenty

» Vývoj reálných příjmů poptávajících

» Demografické faktory

» Dostupnost hypotečních úvěrů (úrokové sazby)

Dodatečné faktory zvyšující volatilitu cen (rizika)

» Míra spekulací

» Státní intervence (i v dostupnosti hypotečních úvěrů)

» Neefektivity na straně nabídky (nedostatečná konkurence)
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Literatura

Základní informace o chování trhu bydlení – knížka „Jak dobře 
investovat do bydlení“ (nakladatelství SLON);

Informace o fungování nabídkové strany trhu v českém 
prostředí (v Praze) – knížka „Standardy bydlení 2006/08“
(do konce tohoto měsíce, vydá Sociologický ústav AV ČR, 
v.v.i.);

Výsledky šetření Postoje k bydlení 2001 a další informace na 
http://seb.soc.cas.cz

Děkuji za pozornost.


