Co jsou data v archivu:

Reg bydl vse.sav 21 688 cases, chybi rozliseni koupé a najmu
crbyty.sav 8 240 koupé, prodej byt

crdomy.sav 6 945 koup¢, prodej domi

crkuppro.sav 15 185, spojena koupé prodej byt a domt
crnajmy.sav 6 503, najimani bytt ¢i domt

21 688 celkem najmy i koupé s prodejemi

Datovy archiv
Nazev: Regionalni rozdily v cenach na trhu s bydlenim 1996-97

Kontext vyzkumu:

Néazev grantu: Trh bydleni, jeho regionalni diferenciace a socialni souvislosti
Cislo grantu: GA CR &. 403/96/0390

Nositel grantu: Tomas Kostelecky

Doba trvani: 1996-1998

Kdy data sebrana: 1996/1997

Autori vyzkumu: instituce: SoU AV
vyzkumny tym: Hefmanova, E., Kostelecky, T., Nedomova, A., Vajdova, Z.
terenni sbér provedl: SoU AV ve spolupraci s regiondlnimi univerzitami

depozitor: Kostelecky, T., Vajdova, Z., 90005379
Tomas Kostelecky, kostel@soc.cas.cz
Zdenka Vajdova, vajdova@soc.cas.cz

Cilovad populace: Neslo o vyzkum populace, ale o ceny na trhu s bydlenim.

Metoda vyberu: Zamérny vybér

Strucny popis vybeéru:

Metody sbéru dat: Zakladnim zdrojem informaci o cenach na trhu byly inzeraty v regionalné
prislusnych inzertnich novinach a udaje zvetfejiiované realitnimi kancelafemi. V obou pfipadech byly
sledovany oddélené strana nabidky a strana poptavky.

Velikost vybéru: 12943 zaznami o cenach na stran€ nabidky a 8745 zaznami na strané poptavky.

Navratnost: Celkem byly shromazdény informace o vice nez 22000 piipadech. Po kontrole a vyfazeni
neuplnych a duplicitnich dat zbylo 12943 zdznami o cenéch na stran¢ nabidky a 8745 zaznamii na
stran¢ poptavky.

Vazeni: ne
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Srovnani s charakteristikami cilové populace: Viz poznamka
Systematické odchylky
Poznamky

Regionalni rozdily v cendch na trhu s bydlenim 1996-97

Na ptelomu roku 1996 a 1997 probéhlo empirické terénni Setfeni zaméfené na ziskani prehledu o
regionalnich rozdilech v cenach bydleni. Pod metodickym a organiza¢nim vedenim fesitelt ze
Sociologického ustavu AV CR byl vytvoiena sit’ spolupracovnikil, studentii vysokych $kol z celé
republiky, ktefi po dobu ptl roku provadéli vlastni sbér dat. Zajem vyzkumného tymu se soustedil na
shromazdéni udajl o trznim najemném, cenach byt vsech kategorii vlastnictvi a cenach rodinnych
domi ve vech regionech Ceské republiky. Kromé cen byly zaznamenavany i zakladni charakteristiky
bytu ¢i domu - jeho poloha, velikost, kvalita, vlastnické poméry...., jeZ by mohly cenu ovliviiovat.
Zékladnim zdrojem informaci o cenach na trhu byly inzeraty v regionalné pfislusnych inzertnich
novinach a tidaje zvefejiiované realitnimi kancelatemi. V obou ptipadech byly sledovany oddélené
strana nabidky a strana poptavky. Celkem byly shromazdény informace o vice nez 22000 ptipadech. Po
kontrole a vyfazeni neuplnych a duplicitnich dat zbylo 12943 zaznamu o cenach na strané nabidky a
8745 zaznami na strand poptavky. Setieni bylo soudasti feseni grantového projektu GA CR ¢.
403/96/0390.

Poznamky k metodologii:

Pti shromazd’ovani potfebnych informaci o trhu bydleni a jeho aktérech bylo kombinované pouzito
nékolik metod. Zakladni uvaha vychazela z presvédéeni, ze vzhledem k charakteru problémi s
bydlenim (jejich vyrazna koncentrace jak teritorialni, tak ve specifickych sociodemografickych
skupinach) nelze pouzit standardni postupy dotaznikového Setfeni na nahodné vybraném vzorku
populace.

Pouzivali jsme tfi zdroje zdroji (tfetim zdrojem byly informace o stavajicim bytovém fondu,
charakteristiky tizemi okrest a jejich obyvatel):

Prvni pfedstavovaly inzeraty v nejdulezit€jSich mistnich tiskovinach. Pracovali jsme se
specializovanymi inzertnimi novinami, které maji dominantni pozici na piislusnych regionalnich trzich.
Data z inzertnich novin byla shromazd’ovana kazdy tyden po dobu 6 mésict, v obdobi od pocatku zari
1996 do konce tnora roku 1997. Celkem byla vyuzita inzerce z 23 periodik, 8 z nich bylo ryze
inzertnich. Na uzemi republiky sbér dat z inzerce provadélo 12 spolupracovnikt, kazdy z nich na tizemi
kraje: oba moravské kraje, dale kraj severocesky a zapadocesky byly rozdéleny na dva regiony.

Druhym zdrojem informaci byly mistni realitni kancelafe. Shromazd’ovali jsme informace od
vybranych realitnich kancelafi s mési¢ni periodicitou, také po dobu 6 mésicti. Celkem spolupracovalo
14 realitnich kancelafi.

Ziskali jsme n€kolik odlisnych typa dat. OdliSovali jsme (pro)najmy a prodeje a koupé na
jedné strang, nabidku a poptavku na strané druhé. Vysledkem Setfeni tak byly 4 typy datovych soubort
pro kazdy ze sledovanych regionti:

1) Byty a domy k prondjmu - nabidka.

2) Byty a domy k najmu - poptavka.

3) Byty a domy na prodej - nabidka.

4) Byty a domy ke koupi - poptavka.

Kazdy z jednotlivych datovych souborli mél stejnou strukturu, ktera zahrnovala nasledujici
polozky: zda jde o byt ¢i dim; lokalitu (obec, okres); pocet mistnosti; podlahovou plochu v metrech
¢tverecnich; informaci o typu vlastnictvi bytu nebo domu; kategorii bytu nebo domu (I - IV); nabizenou
nebo pozadovanou cenu, v ptipadé (pro)najmu mési¢ni najemné; zdroj informaci (noviny nebo realitni
kancelar); mésic, ve kterém byla data shromazdéna a nékteré dalsi dopliiujici idaje (napf. vybavenost, u
bytl nebo velikost pozemku u domt).

Problému reprezentativity dat.

Soustredili jsme se na zaznamendvani téch inzerati, které obsahovaly co mozné nejvice pouzitelnych
informaci. Vysledny datovy soubor, striktn€ vzato, nereprezentuje kompletni nabidku a kompletni
poptavku zvetejiiovanou v novinovych inzeratech a realitnimi kancelaremi, ale spiSe vzorek téch
inzerat a informaci, které obsahuji dostatek potfebnych tidaji. Kli¢ovymi charakteristikami, které byly
podminkou zatazeni do souboru, byly informace o velikosti, lokalité a cen€. Ziskany datovy soubor je
tak “posunut” oproti reprezentativnimu souboru zejména ve svych nasledujicich charakteristikach:




BV souboru jsou podreprezentoviny inzerdty zachycujict situaci na trhu s bydlenim v malych
obcich. Protoze byly ndhodné vybirany inzeraty, které byly dostate¢né informacné obsazné,
aby mohly byt zaznamenany, bylo mezi nimi relativné vic inzeratd z vétSich mést a relativné
malo z malych obci, v nichz je jednak obecné mensi mobilita populace (a tedy i relativné méné
zmén majiteld bytd ¢i domt), jednak nejsou obchody s nemovitostmi tak cCasto
zprostifedkovany realitnimi kancelafemi nebo formou inzeratt. Vychyleni souboru vzhledem k
malym obcim nepovazujeme za dtlezity problém.

B Do souboru nebyly zahrnuty inzerdty u nichZ nebyla uvedena cena. Ackoliv je takovych
nespecifickych inzeratd relativné velké mnozstvi, plati pro n¢ totéz, co pro vySe zminéné
“nevefejné obchody” - obchody s neznamymi cenami neovlivituji ceny na trhu. Problém by
nastal, kdyby byl vyznamny rozdil mezi cenami u transakci ,,vzeslych® z inzeratt bez udané
ceny na stran¢ jedné a inzeratd s udanymi cenami na stran¢ druhé. Na rozdil od burzy, kde
moznd existuji n&jaké divody se domnivat, ze se ceny pfi obchodech ,pfes prepazku*
systematicky li§i od cen na burzovnim trhu nevidime diivod se domnivat, Ze ¢astky, za néz se
prodavaji ¢i pronajimaji byty (domy), u nichz se kupec s prodavajicim kontaktovali na zakladé
inzeratu bez udané ceny, se systematicky lisi, od Castek, o néz jde v piipadé obchodi
sjednanych na zaklade inzerati s udanymi cenami.

Samostatnym problémem je skutecnost, ze cena uvadéna v inzeratu nemusi byt kone¢nou
cenou, na niz se posléze obé¢ strany dohodnou. Jaka je ovSem skutecna cena a jak ji zjistit? V praxi
skutecnou cenu zjistit nelze, protoze neni mozné vsech cca 22000 aktéri nami zachycenych transakci
obtelefonovavat a ex post se tazat, jaka byla uskuteénéna cena (nizka navratnost i nizka spolehlivost
odpovédi by stejné vysledky takové telefonické ankety znehodnotily). Protoze ze samotnych dat
vyplyva, ze na prelomu roku 1996 a 1997, kdy byla sbirana, ceny na trhu s bydlenim spise stabilni, neda
se ani odhadovat, kterym smérem se eventudlné skuteéné ceny mohly odliSovat od cen uvadénych.

v

Inzerované ceny nam tak byly relativné nejspolehlivéjsim odhadem cen skute¢nych.

Posledni “problém s daty” se tyka udaji o “nidjemném”, uvadénych v této studii. Problém
spociva ve faktu, ze existuje ziejmy rozdil mezi “Cistym najemnym” a “naklady na bydleni”. Rozhodli
jsme se pracovat s naklady na bydleni a nikoliv ¢istym ndjemnym.

Celkem byly shromazdény informace o vice nez 22000 pfipadech. Po kontrole a vyfazeni
neuplnych a duplicitnich dat zbylo 12943 zdznami o cenach na strané nabidky a 8745 zaznami na
stran¢ poptavky. Vysledny soubor i pres svoji velikost ovSem nemiize byt vzhledem k praktické
nemoznosti dodrzet prisnd kritéria statistické reprezentativity povazovan za zcela reprezentativni, a to
ani pokud jde o Ceskou republiku jako takovou, tak ani pro jednotlivé regiony.



