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Abstract

The primary goal of the book is to give a contextual empirical description of the
trends in regional differences (disparities) in housing affordability and avail-
ability in the Czech Republic between 2000 and 2006. Housing affordability is
evaluated for 60 types of Czech households in each region and year using
residual income and rent-to-income measures for the segment of rental housing
and using price-to-income and lending multiplier measures for the segment of
owner-occupied housing. Owing to insufficient data sources and the particular
context of transition in the field of housing the authors apply original and new
methodological approaches that could serve as an inspiration for researchers in
other transition countries. The authors also take into account the process of rent
deregulation and evaluate the impact of rent deregulation on housing
affordability and potential social exclusion of particular types of households.
Housing availability after 2001 (the year of the last census) is estimated with the
aid of specific regression models. The authors note the drawbacks of standard
housing availability indicators and make recommendations for the methodo-
logical framework to be used in the next census in 2011. The trends in regional
differences in housing affordability and availability are demonstrated using
statistical measures, and the authors attempt to explain these trends by particular
regionally specific economic factors using multilevel regression modeling. This
empirically oriented book aims especially to highlight the important trends in
housing availability and affordability in the Czech Republic, which, owing to
the lack of suitable data, had thus far remained undetected.
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Uvod

Martin Lux, editor

Predklddana monografie vznikla v rdmci projektu ,,Regiondlni disparity v do-
stupnosti bydlent, jejich socioekonomické diisledky a ndvrhy opatreni na snizeni
regiondlnich disparit” podporeného Ministerstvem pro mistni rozvoj (registrac-
ni ¢islo WD-05-07-3), ktery zapocal v roce 2007 a bude probihat a7 do konce
roku 2011. Hlavnim pfedmétem projektu je dostupnost bydleni a regiondlni
rozdily (disparity) v dostupnosti bydleni, potencidlni duisledky vyvoje dostup-
nosti bydleni i vyvoje téchto rozdilt a konkrétni opatfeni smétujici ke zvyseni
dostupnosti bydleni, sniZeni regiondlnich rozdild v dostupnosti bydleni, a tim
i sniZzeni negativnich socioekonomickych disledkt nizké dostupnosti bydleni
a/nebo vysokych regionalnich rozdilt v dostupnosti bydleni. Monografie Regio-
ndlni rozdily v dostupnosti bydleni v Ceské republice je prvnim ucelenym vy-
stupem z tohoto projektu a vénuje se prioritné kontextudlnimu popisu vyvoje
regiondalnich rozdila v dostupnosti bydleni po roce 2000 a ¢astecné téZ vysvétle-
ni vyvoje regionalnich rozdili v tomto obdobi.

Je ztejmé, Ze vydaje na bydleni ukrajuji stile vétsi podil z celkového kolace
spotfebnich vydaji c¢eskych domacnosti a Ze se postupné staly hlavni vydajo-
vou polozkou ¢eskych domacnosti. Ve vysi trznich cen vlastnického a druzstev-
niho bydleni, stejné jako ve vySi tzv. trzniho ndjemného, se postupné objevily
znacné regiondlni rozdily, které maji pfimy dtsledek na regiondlni rozdily v do-
stupnosti bydleni. I ptfes tuto skute¢nost nebyly tyto rozdily dosud disledné
zmapovany a analyzovany.

Jak ukazuje tato monografie, vyvoj regiondlnich rozdili v nakladech na byd-
leni neodpovidal vyvoji regionélnich rozdil v pfijmech domacnosti. Ukazalo
se rovnéz, ze regiondlni rozdily v cenach bydleni, potaZzmo dostupnosti vlast-
nického bydleni, jsou vyss§i nezZ regiondlni rozdily tykajici se ekonomické vy-
konnosti regiont obecné.

Zatimco v priubéhu transforma¢niho obdobi dochazelo k posileni mzdové di-
ferenciace, ceny bytl rostly i v riznych kvalitativné odli$nych trZnich segmen-
tech v rdmci jednoho regionu relativné rovhomérné. Mzdy zaméstnancti v obo-
rech vyZadujicich vysoké vzdélani jsou sice v Praze, tedy ve mésté s nejvétsi
nabidkou pracovnich pfilezitosti a nejvyssi mzdovou trovni, mnohem vyssi nez
mzdy téchto zaméstnanci v ostatnich ¢eskych regionech, u zaméstnancii v obo-

[11]
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rech nevyZadujicich vyssi vzdé€lani a inovace je ovSem mzdovy rozdil nizsi. Pro
domadcnosti s ¢leny zaméstnanymi v niZsich urovnich tzv. klasifikace zamést-
nani, definované dle naro¢nosti a potfebné kvalifikace pro vykon zaméstnani,
nebyl tak rdst cen byt ¢i trZzniho ndjemného v Praze ,,proporcionalné* kompen-
zovan rastem jejich prijmt. To ov§em na pozadi probihaji deregulace nijemné-
ho a postupného ukonceni procesu privatizace obecnich bytd (tedy na pozadi
konce ,,levného bydleni*) znamena, Ze se posiluji regionalni rozdily v podilu
domaécnosti potencidlné ohrozenych nedostupnosti bydleni, resp. ohroZenych
socidlnim vyloucenim.

Dostupnost bydleni je v zahrani¢nim i eském prostiedi analyzovana ve dvou
zékladnich rovinach. Zatimco v povalecném obdobi se diraz kladl zejména na
problematiku fyzické dostupnosti bydleni (availability of housing), po Castec-
ném vyfeseni akutni povalecné bytové nouze a nasledné redefinici cili v oblasti
bydleni na konci 70. let minulého stoleti se zdjem teoretikil i praktikil presunul
zejména k problému financni dostupnosti bydleni (affordability of housing).

Jedna z nejcastéji citovanych definic finan¢ni dostupnosti bydleni uvadi, ze
se jednd o zajisténi urcitého standardu bydleni za cenu ¢i ndjemné, které v ocich
néjaké treti strany (zpravidla vlady) nepredstavuje nerozumné zatizeni pro uZzi-
vatele. Jinymi slovy, finanéni dostupnost bydleni sleduje, jak vysoké je zatizeni
vydaji na prfimérené bydleni pro rizné typy domécnosti (srovndnim vydaji na
bydleni s pfijmy domdcnosti), a za pouZiti jistych normativnich soudi vychéze-
jicich z konkrétniho kulturniho a socidlniho prostfedi hodnoti, pro jak velkou
¢ast domécnosti by se bydleni mohlo stat finan¢né netinosné, nedostupné.

Fyzicka dostupnost bydleni je zpravidla definovéna jako zajiSténi dostatecné-
ho poctu kvalitativné standardnich bytovych jednotek rizné velikosti a razného
pravniho diivodu uZivani (tedy bydleni vlastnického a ndjemniho) tak, aby tento
pocet odpovidal aktudlni a pfipadné i budouci predpokladané potiebé doméac-
nosti po bydleni v dané lokalité. V soucCasnosti je problém fyzické dostupnosti
bydleni analyzovan spiSe z pohledu kvality bydleni (rehabilitace a modernizace
bytového fondu) ¢i z pohledu minimalizace nebezpeci socialni segregace (soci-
alniho vylouceni urcité skupiny domdacnosti) v urcitych urbanisticky vymeze-
nych tzemich.

Ackoliv koncept financni dostupnosti bydleni postupné ziskal z divodu
zmény nejen bytovych podminek a bytovych politik, ale také zmény obecného
spolecenského a ekonomického prostredi v poslednich dvou dekadach minulé-
ho stoleti ve vyspélych zemich vét§i pozornost nez koncept fyzické dostupnosti
bydleni, obé roviny dostupnosti bydleni spolu stale Gzce souvisi.

Na feSeni tohoto projektu se podili tymy védeckych a odbornych pracovnika
ze tii pracovist: Sociologického tstavu AV CR, v.v.i., Fakulty stavebni Vysoké
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Skoly bariské — Technické univerzity Ostrava a Institutu regiondlnich informaci,
s.1.0. Zastupci tymi jsou rovnéZ autory kapitol této monografie. PriibéZné a po-
drobné vysledky z projektu jsou rovnéz pravidelné zvetejiiovany na interneto-
vych strankach www.disparity.cz; zde Ize nalézt roz§ifené verze jednotlivych
zprav z provedenych vyzkumi a analyz, jeZ nemohly byt, z ddvodu svého roz-
sahu ¢i povahy, zatazeny rovnéz do této monografie.

Predkladana monografie se snaZzi, a to za vyuZiti novych metodickych pfistu-
pu, alternativnich datovych zdroji a novych pohledil na tuto problematiku, po-
stihnout vyvoj regionalnich rozdilll ve finan¢ni a fyzické dostupnosti bydleni
v nasi zemi, a to zejména mezi roky 2000 a 2006. Prvni kapitola se vénuje pro-
blematice finan¢ni dostupnosti tzv. ,,neprivilegovaného* ndjemniho bydleni,
tedy té formy ndjemniho bydleni, kde ndjemnik hradi trZni (trhem urcené) na-
jemné. Kapitola se na tento segment bydleni zamétuje nikoliv jen z diivodu, Ze
pravé zde se na rozdil od segmentu ndjemniho bydleni s regulovanou vysi né-
jemného vytvofily zietelné a ponejvice trhem urcené regiondlni rozdily, ale také
z toho divodu, Ze pokud dojde k planovanému ukonceni regulace ndjemného
v roce 2010, pak praveé poznani tohoto segmentu bydleni nas mtize 1épe infor-
movat o moZnych nebezpecich a vyzvach, které s deregulaci ndjemného souvi-
si. Vysledky provedenych analyz potvrzuji rostouci socidlni nerovnosti ve fi-
nancni dostupnosti bydleni mezi riznymi kategoriemi domacnosti, jakkoliv se,
na druhou stranu, samotné regiondlni rozdily ve finan¢ni dostupnosti trZzniho
najemniho bydleni po roce 2003 (resp. 2004) jiz snizuji. Je dleZité upozornit
na skutecnost, Ze k t€émto zjist€énim bylo moZné dojit pouze diky vytvoreni
a aplikaci originalni metodiky pro méteni regionélnich rozdili ve finan¢ni do-
stupnosti bydleni v ¢eském prostredi.

Druha kapitola monografie se vénuje vyvoji finanéni dostupnosti vlastnické-
ho bydleni. Za pouZiti jinych indikétord, jeZ jsou vhodnéjsi pro analyzy v seg-
mentu vlastnického bydleni, ukazuje, Ze ackoliv by teoreticky mél vyvoj trzniho
najemného a trZznich cen bytl izce souviset, nemusi tomu tak v krat§Sim obdobi
byt; dostupnost vlastniho bydleni se po roce 2005 sniZuje a regiondlni disparity
v dostupnosti vlastniho bydleni se po roce 2005, na rozdil od segmentu trzniho
najemniho bydleni, zvysuji.

Treti kapitola se pak snaZi o vysvétleni vyvoje financni dostupnosti ,,neprivi-
legovaného* najemniho i vlastnického bydleni, a zejména pak o vysvétleni vy-
voje samotnych regionélnich rozdilt v této oblasti. Ukazuje se, Ze regionélni
rozdily v ekonomické vyspélosti regiond jsou vyssi neZ regionalni rozdily ve fi-
nanéni dostupnosti ,,neprivilegovaného* najemniho bydleni, av§ak u finan¢ni
dostupnosti vlastnického bydleni je tomu naopak. Ukazuje se rovnéz, Ze zatim-
co obecné ekonomicka vyspélost regiontl, zejména pak mira nezameéstnanosti,
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ma vyznamnéjsi vliv na rozdily v dostupnosti vlastnického bydleni, na regio-
nalni rozdily v dostupnosti ,,neprivilegovaného* najemniho bydleni ma spise
vliv regiondlni diferenciace v zastoupeni prijmové nejsilnéjsich (nejvzdélanéj-
Sich) lidi. Mnohé zavéry maji urcité implikace pro ¢eskou bytovou i hospodar-
skou politiku.

Dalsi tfi kapitoly monografie se vénuji problematice fyzické dostupnosti
bydleni. Ctvrt4 kapitola se soustfedi na analyzu regiondlnich rozdilii ve fyzické
dostupnosti bydleni mezi roky 1991 a 2001, tedy v tzv. intercensdlnim obdobi.
Pro tento ucel vyuZiva standardni metodiku hodnoceni fyzické dostupnosti byd-
leni, jakkoliv jiZ upozoriiuje na nékteré metodické problémy, které s ni souvisi.
Tato kapitola ukazuje, Ze jiz mezi roky 1991 a 2001 dochézelo k procesu regio-
nalni diferenciace v oblasti fyzické dostupnosti bydleni, a to zejména z pohledu
kvantitativniho hodnoceni fyzické dostupnosti bydleni, a identifikuje ty kraje,
které by mohly byt oznaceny jako ,.disparitni‘. Nasledujici pata kapitola se pak
snazi vyrovnat s nedostatkem udajt o fyzické dostupnosti bydleni po roce 2001,
a to za vyuziti podrobnych regiondlnich idaji o bytové vystavbé, modernizaci
bytového fondu a vyvoji poctu obyvatel a domécnosti mezi roky 2001 a 2006.
Autofi této kapitoly se dokonce za vyuziti simulac¢nich regresnich modelil snazi
nastinit moZny vyvoj fyzické dostupnosti bydleni aZ do roku 2010. I zde kon-
statuji, Ze se regionalni rozdily v oblasti bytové vystavby v poslednich letech
vyznamnym zpisobem prohlubuji, a tak v del§im vyhledu mohou pfispét k riistu
regionalnich rozdild, ¢i dokonce disparit ve fyzické dostupnosti bydleni obecné.

Sesta kapitola se zejména snaZi o kritické zhodnoceni stvajicich pfistupii
k fyzické dostupnosti bydleni i metodiky (kategorizace) byt pouzivanych
v censech. Poukazem na nové fenomény pii vyuZivani bytového fondu po roce
1991, jez se projevily v relativné prekvapivych vysledcich censu v roce 2001,
a za vyuZiti indikatoru podlahové plochy bytu na osobu, autor této kapitoly
ukazuje, Ze se fyzicka dostupnost bydleni oproti ocekavani podstatné zvysila
i mezi roky 1991 a 2001. I vysledky analyz prezentovanych v této kapitole
vSak potvrdily trend rostoucich regionalnich rozdili ve fyzické dostupnosti
bydleni po roce 2001.

Metodologicka pfiloha této monografie se v jejim zavéru doplitkoveé vénuje
problematice zji§tovani cen bytll a ndjemného, metodice samotného sbéru dat
i vytvareni cilovych hodnot cen a trzniho ndjemného pro byty razné velikosti
a v regionalnim priiméru. Tato pfiloha specifikujici tvorbu podklada pro hodno-
ceni finan¢ni dostupnosti bydleni je graficky doplnéna o ¢asové fady zachycujici
vyvoj cen bytl a ndjemného po roce 2000.

Predkladana monografie se jako prvni u nas snaZi komplexnéji zachytit
problematiku vyvoje dostupnosti bydleni, a zejména pak regionélnich rozdila
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v dostupnosti bydleni. Pro tento tcel aplikuje dosud nepouzivané a originalni
postupy vyvinuté autory jednotlivych odbornych ptispévka. JelikoZ vyvoj regi-
onélnich rozdila v dostupnosti bydleni mtize mit i velmi vyznamné negativni
socidlni ¢i ekonomické dopady, které budou feSitelskym tymem analyzovéany
v budoucnu, mtze tato monografie slouZit nejen jako dtlezity informac¢ni zdroj
0 vyvoji dostupnosti bydleni u nas ¢i jako odborné publikace navrhujici nové
metodické postupy relevantni pro védeckou komunitu, které je prioritn€ urcena,
ale také jako dilezity podklad pti rozhodovéani o budoucim sméfovani bytové ¢i
celkové hospodarské politiky nasi zemé. Za cely autorsky tym bych chtél na
zavér tohoto tivodniho slova podékovat dvéma recenzentiim za jejich velmi
cenné pripominky a navrhy, které pomohly zvysit kvalitu i srozumitelnost pre-
zentovanych zjiSténi.





