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Asociace, které se lidem poji s najemnim/vlastnickym bydlenim
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Otazka: Vyberte z nasledujici karty pouze tfi pojmy, které se Vam nejvice spojuji s vlastnickym
bydlenim? A které s ndjemnim bydlenim?
Zdroj: Postoje k bydleni 2013 (N = 3.003), Postoje k bydleni 2023 (N = 2.019)
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Skutecéné a idealni bydleni, milenialové CR (2020)
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Zdroj: Drahy bydleni mileniall 2020, n = 636. Otazka 1: Jaky je Vas pravni vztah k tomuto bytu/domu. Jste... Otazka 2: At uz je Vase predstava o
byté/domé&, kde se hodlate usadit a vytvofit domov, jakakoliv, pokuste se nam ji pfiblizit v nasledujicich otazkach. Opét nam jde pouze o realné
dosazitelné moznosti. Jaky bude Vas pravni vztah k tomuto bydleni? Otazka 3: Jaké by mélo byt Vase postaveni, pokud jde o pravni divod
uzivani Vaseho idealniho bydleni?
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Disledky neexistence substituce: hypotézy

2 Hypotéza 1: Pokud je substitucni efekt mezi najemnim a
vlastnickym bydlenim slaby, pak je (jsou) poptavka po
vlastnickém bydleni (ceny byt(i) prijmové elastictéjsi

2 Hypotéza 2: Pokud je substitucni efekt mezi najemnim a
vlastnickym bydlenim slaby, pak jsou ceny byt v Case
volatilnéjsi

2 Hypotéza 2 znamena, ze v takové situaci dochazi k vétsim
cenovym vykyvUm, tj. bEhem boomu ceny bytl rostou vice a
béhem korekce propadaji hloubé&ji, nez za existence substituce

2 Nebezpedi vysoké cenové volatility, cenovych bublin na
trhu bydleni pritom zvysuje systémova rizika pro financni
sektor, ale i hloubku hospodarského poklesu béhem recese

2 Testovali jsme pomoci teoretického modelu (search-matching
model) i na empirickych mezinarodnich datech
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Teoreticky model - poptavka

2 Zména poptavky po najemnim a vlastnickém bydleni D; dana
zménou prijmu domacnosti a demografickou situaci:

ADt - f[AYt, AHt],
kde Y; je realny disponibilni prijem domacnosti a H; pocet domacnosti

2 Na zacatku aktudlni rozlozeni prazskych domacnosti: nékteri
V4 7 ac s 7 . 7 v, Vv .vO
bydli ve svem, jinl v najmu a mnozi jeste u rodicu

2 Poptavka v Case t+1 je utvarena domacnostmi vstupujicimi na
trh bydleni poprvé (bydlici u rodi¢d) a poptavka po vlastnim
bydleni i domacnostmi zijicimi v najmu
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Teoreticky model - nabidka

2 Zména nabidky je ddna nabidkou od investorU-pronajimatelt
s jako funkce Cisté soucasné hodnoty (NPV) z investice do
reziden¢nich nemovitosti na prondjem: AS"W= f(ANPV,)

Lo1+i4ny (1+i+1,)2 (1+i+ry)n’

kde
R: - vynos z najmu, G; — kapitalovy vynos, D - depreciace
(konstanta), i — Urokova sazba (konstanta), r; — rizikova
prémie
2 Zména nabidky nového bydleni ur¢eného pro prodej (noveé
bytové vystavby) SP? je funkci Tobin g;:
P
ASPY= f(Aqy); qr = EZ, kde

P, - primé&rna cena existujicich bytd, B, - primé&rné naklady vystavby
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Teoreticky model

2 RozloZeni pfijmu domacnosti odpovidalo redlnému rozloZeni
pfijmd domacnosti v Praze, stejné tak vstupni cena bytu,
najem, urokova sazba, inflace atd.; predpokladali jsme prijmové
omezeni pro koupi bytu, které ovsem flexibilné odrazelo
hospodarsky cyklus

2 Simulovali jsme vyvoj cen/najemného na 25 let, a to pro kazdé
ctvrtleti, kdy na trh vstoupi vzdy 500 novych domacnosti a
nahodna polovina z nich provadi volbu pravni formy bydleni
(podobné i ¢ast domacnosti zijici v ndjemnim bydleni)

2 Zména ceny bytu/najemného je pak vysledkem zmén v
poptavce/nabidce po vlastnim/najemnim bydleni

2 Model srovnava vyvoj ve dvou pripadech: (a) pokud existuje
substituce mezi najmem a vlastnictvim (a lidé si svobodné
vybiraji levnéjsi alternativu) a (b) pokud neexistuje
substituce (vSichni chtéji vlastnit a jedinym omezenim volby je
pouze jeho financni dostupnost)
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Vysledek teoretického modelu
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Vysledek empirické analyzy cenovych dat OECD

2 Korelace mezi standardizovanym regresnim koeficientem pro
pfijem domacnosti (pfijmovou elasticitou cen bytd) u modelu
¢asovych fad vysvétlujicich vyvoj cen bytd a podilem najemniho
bydleni pro vzorek zemi OECD je -0,456

2 Korelace mezi volatilitou cen nemovitosti (sezonné ocistény
’ (o) v v v V4 c v 7 . V4
klouzavy prumer, merena variacnim koeficientem) a podilem
soukromého najemniho bydleni pro vzorek zemi OECD je -0,464

2 V zemich se slabou substituci mezi vlastnictvim a najmem je
konec hospodarskych krizi doprovazen prudkym zvysenim cen
bydleni: napftiklad, pro obdobi deseti ¢tvrtleti cenového rustu po
dosazeni jakéhokoliv dna cenového cyklu ve 24 zemich OECD je
korelace mezi velikosti ristu cen bytl a podilem soukromého
najemniho bydleni pro vzorek zemi OECD -0,511
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Ekonomicky prinos pro spolecnost

2 Vyrovnanéjsi bytovy systém s bezpecnym/jistym najemnim
bydlenim prinasi vétsi svobodu volby, snizuje nebezpeci
vzniku cenové bubliny, snizuje volatilitu cen byt a tim
zvysuje stabilitu na celém trhu bydleni (nicméné ta muze
byt opét snizena globalnimi, zejména pak spekulativnimi
investicemi, kterym se zde nevénujeme)

2 Lux, M., P. Sunega 2022. Pragmatic Socioeconomics: A Way Towards

New Findings on Sources of (Housing) Market Instability. Housing,
Theory and Society 39 (2): 129-146.

2 Lux, M., P. Sunega, J. Jakubek 2020. Impact of weak substitution

between owning and renting a dwelling on housing market. Journal of
Housing and the Built Environment 35 (1): 1-25.

2
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Ekonomicky prinos pro pronajimatele

2 Rik de Boer, Rosamaria Bitetti 2014. A Revival of the Private
Rental Sector of the Housing Market? Lessons from Germany,
Finland, the Czech Republic and the Netherlands. OECD
Economics Department Working Papers No. 1170.

» ,lenancy protection is an important part of the functioning of
the rental market in the Netherlands and Germany. In
Germany tenancy law is strong and considered well-balanced by all
actors on the housing market: tenancy protection rules are at
the core of the construction of renting as a tenure."

» ,For both investors and tenants a high security of tenure creates a
stable and long-term demand for rental dwellings and investors
profit from stable incomes. Tenants, investors and government
all agree that it is very beneficial that there is strong security
of tenure, and this is an important asset for the Dutch rental
market."

2
/\ Odd&leni socioekonomie bydleni 11

< _2S Sociologicky Gstav AV CR, v.v.i.



Ekonomicky prinos pro pronajimatele

2 Meagan McCollum, Stanimira Milcheva. 2023. How ‘bad’ is
renter protection for institutional investment in multifamily
housing? Journal of Housing Economics 59: 101912

» ,The results point to investors perceiving properties in more regulated states
as lower risk due to reduced income volatility. For institutional
investors, higher levels of renter protection are, therefore, not ‘bad’
but are instead associated with lower cash flow volatility and better
income growth prospects.”

2 Aby ovSem teze platila, musi byt regulace primérena a
odpovidajici kontextu (Spatné priklady preregulovaného trhu ve
Skotsku nebo zmrazeni najemného v Berling)

2 Nabizet danové ulevy (prazdniny) za najemni smlouvu na dobu
neurcitou je urcité cestou spravnym smeérem, ale nemusime na
to ¢ekat: jiz dnes mlizeme podporit a propagovat novy
standard najemnich smluv se silnou opci ohledné
automatického prodlouzeni najemni smilouvy

2
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Najem, kde je mozné vytvorit domov

VSTUP PRO PRONAJIMATELE
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B RECISTRACE PRONAIIMATELE

o €0 JE NAJEMPLUS? KODEX PRONAJIMATELE REGISTROVANi PRONAJIMATELE HLEDAT PRONAJEM HODNOTIT PRONAJIMATELE MEDIA

Vlastni bydleni je stale drazsi a nedostupnéjsi. Objevuji se napady na hypotéky s 50-letou splatnosti. Pfitom
hrozi, Ze jednou cenova bublina praskne. Neni jiné feseni? Cilem platformy NajemPlus je ukézat, Ze i v nasi

zemi existuji pronajimatelé nabizejici dlouhodobé, bezpecné a kvalitni bydleni v ndgjmu. A sami najemnici
hodnoti, jestli tomu tak je...

onajimatelé se zavazali dodrzovat
pronajimatele

Provadét opravy nebo odstranit zévady bez zbytecného odkladu.
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