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Trzni cena bydleni - dvé roviny vyzkumu

2 Trzni cena bytu v rluznych trznich segmentech a ruznych
lokalitach, ale v jednom casovém okamziku;

2 Vyvoj trzni ceny bytu v case.
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Trzni cena bytu ,,v prostoru™

2 Pro¢ se ceny bytu lidi v jednom &asovém okamziku? Jak se
formuje poptavka na trhu bydleni?

2 Potreba rozsahlé datové baze, nejlépe o skutecnych
transakcnich cenach (alt. nabidkovych Ci odhadnich cenach)

2 Vyuziti statistickych cenovych modelu:
Ln P =B1*(A) + B2*(B) + B3*(C)

kde:
(e I ceny nemovitosti
A, atributy vztahujici se k samotné nemovitosti
ST e atributy vztahujici se k lokalité (atraktivita lokality)
e vl s atributy vztahujici se k Sirsi lokalité (vyspélost, vybavenost)

2 Modely samy urci, ktery cenotvorny faktor je nejddlezZitéjsi (predikéni
sila, koeficient determinance Adj R?)

POZOR: Je vhodné je vytvaret za co nejmensi prostorové celky, mohou
byt vyznamné odliSnosti mezi regiony i obcemi
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Hlavni cenotvorné faktory

2 Projekt konstrukce hedonickych cenovych modeld na datech
poskytovatell hypoteénich Gvért; v soudasnosti jiz na datech
Ceské sporitelny, a.s.

2 Kraj Pardubicky: podlahova plocha, podil osob s VS vzdéladnim v
daném KU, doba potrebna pro dojezd do krajskeho meésta,
technicky stav (novostavba atd.), stari bytu a dalsi atributy
bytu.

2 Kraj Kralovehradecky: podlahova plocha, podil osob s VS
vzdéldnim v KU, pocet prijemcd prispévku na bydlem na
obyvatele obce, polet registrovanych podnikatell, velikostni
kategorie obce, technicky stav a dalsi atributy bytu.
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Spokojenost s bydlenim

2 Jinou moznosti — vyzkumy postoju, preferenci

2 Na celonarodnim vzorku probéhl jediny rozsahly vyzkum
preferenci a postoji - Postoje k bydleni 2001

> Dotazano okolo 3.500 respondentu a zajistena reprezentativita

pro celou CR, fidil Sociologicky Ustav AV CR, sbér dat agentura
STEM.
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Mira spokojenosti s dosavadnim bydlenim podle pravniho
dlivodu uzivani bytu/domu

6
Mira spokojenosti s bydlenim:
1 — velmi spokojen, 10 — velmi nespokojen
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3 |
2 |
1 |
0
vlastnik vlastnik druzstevnik  najemnik najemnik  jiné bydleni
rodinného bytu obecniho soukromého
domku bytu majitele
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Mira spokojenosti s bydlenim v zavislosti na spokojenosti s
rozlohou bytu/domu
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Mira spokojenosti s bydlenim:
7| 1 —velmi spokojen, 10 — velmi nespokojen

velmi spokojen spiSe spokojen spiSe nespokojen  velmi nespokojen

Spokojenost s rozlohou bytu
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Hlavni faktory spokojenosti s bydlenim

2 Strukturni model hlavnich faktoru ovliviujicich spokojenost s
bydlenim - Sociologicky Casopis 41, Cislo 2 (rok 2005)

2 Hlavnim faktorem - spokojenost s rozlohou bytu/domu
vzhledem k velikosti domacnosti

2 Spokojenost s rozlohou bytu/domu vsak byla samotnou plochou
bytu a poc¢tem ¢lend domacnosti vysvétlena jen z 8 %!

2 Vyznamny vliv na spokojenost s rozlohou bytu ma téz kvalita
bytu (okna, izolace, hluk uvnitr bytového domu), existence
garaze nebo veék dotazaného (predstavy o primeérené rozloze
bytu se lisi podle véku)!
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Trzni cena bytu ,,v case"

2 Bydleni - specificky ,,spotrebni" statek

» fixace v prostoru — nelze prenaset, pevné svazano s lokalitou,
14 ’ ’ °
omezena nabidka prostoru (stavebnich pozemku);

» vysoké naklady vystavby, dlouha délka vystavby, nemala trzni rizika
pri bytove vystavbé - oligopoly pri bytové vystavbe, pomala reakce
nabidky;

» vysoké transakcni naklady — nelze rychle a levné prodat;

» bydleni je Casto chapano jako domov a nikoliv zbozi, které je
vhodné prodat, kdyz je to vyhodné;

» pozitivni a negativni externality, potreba redistribuce - statni
intervencionismus, regulace (Uzemni planovani).

2 Hlavni désledek: nizkd cenova elasticita nabidky, rust cen
bytd v dlouhém obdobi — bydleni se stdva statkem investi¢nim

— na trh vstupuji profesionalni investoii —» nebezpedi cenovych
bublin
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Hlavni faktory v pozadi vyvoje cen

2 Ekonomické fundamenty
» Vyvoj redlnych ptijmG poptavajicich
» Demografické faktory
» Dostupnost hypoteénich Gvérla (Urokové sazby)

2 Dodatecné faktory zvysujici volatilitu cen (rizika)

» Mira spekulaci
» Statni intervence (i v dostupnosti hypoteénich tvérd)
» Neefektivity na strané nabidky (nedostate¢na konkurence)
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Literatura

2 Zakladni informace o chovani trhu bydleni - knizka ,,Jak dobre
investovat do bydleni" (nakladatelstvi SLON);

2 Informace o fungovani nabidkové strany trhu v ceském
prostredi (v Praze) - knizka , Standardy bydleni 2006/08™
(do konce tohoto mésice, vyda Sociologicky ustav AV CR,
V.V.i.);

2 Vysledky setreni Postoje k bydleni 2001 a dalsi informace na
http://seb.soc.cas.cz

Dékuji za pozornost.
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