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TRH BYDLENI, JEHO REGIONALNi DIFERENCIACE A SOCIALNI
SOUVISLOSTI

Alena Nedomova (editorka), Lenka Bustikova, Eva HeFmanova, Tomas
Kostelecky, Zdenka Vajdova, Petra Vojtéchovska

ABSTRAKT

Piedlozena studie se zabyva problematikou bydleni v Ceské republice, a to jednak obecng,
predevsim v ivodu prace a v prvni kapitole, jednak velmi konkrétné v kapitolach nasledujicich.
Hlavnim a typickym znakem této studie je siln€ kriticky az pesimisticky -"pohled nebydlicich"-
na dosavadni fungovani ceského trhu s bydlenim.

Uvod prace a ¢asteénd i prvni kapitola obsahuji zamysleni nad socialng-ekonomickymi
dasledky, ale i1 pri¢inami takovéhoto stavu; prvni kapitola je navic doplnéna o diskusi
stavajiciho Clenéni trhu s bydlenim na jednotlivé segmenty. Druhd kapitola je vénovana
vysvétleni metodiky, ktera byla ve vyzkumu pouzita. Nasledujici tfeti kapitola se snazi o
zachyceni a vysvétleni regionalni diferenciace (na urovni okresi), a to nejdiive pokud jde o
trzni naklady na bydleni. Posléze se analyza zaméfuje i na trzni ceny bydleni, a to oddélené pro
jednotlivé segmenty trhu, tj. pro domy, byty a prondjmy. Zatimco ctvrta kapitola piedstavuje
relativné méné hodnotici analyzu obvyklych drah bydleni v Ceské republice, pata kapitola je
vénovana problematice bydleni novomanzelti. Jde o jakousi sondu odrazejici soucasny stav a
predstavy o bydleni u noveé vznikajicich rodin. V zavéru této studie jsou shrnuty a komentovany
hlavni vyzkumem ziskané poznatky. Jako posledni kapitola je zatazen anglicky text T.
Kosteleckého, ktery v né€kolika ohledech shrnuje vysledky, ziskané fesenim uvedeného
projektu.
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HOUSING MARKET, ITS REGIONAL DIFFERENCES AND RELATIONS TO
SOCIAL STRUCTURE

Alena Nedomova (editor), Lenka Bustikova, Eva Heifmanova, Tomas Kostelecky,
Zdenka Vajdova, Petra Vojtéchovska

ABSTRACT

The proposed study is concerned with problems in the housing market in present day Czech
Republic; that is, both with broad strokes (in the introduction and the first chapter) and with fine
ones (in subsequent chapters). A central and characteristic feature of this endeavour is a strongly
critical, even pessimistic, "view of non-residents" on the workings of the Czech housing market.

The introduction of the study and partially even the first chapter contain an essay not only
dealing with its socio-economic consequences but also with the causes of the present state of
affairs. Moreover, the first chapter contains a discussion on the existing division in the housing
market into individual segments. The second chapter explains the methodology that was
employed. The third chapter, then, seeks to describe and explain the regional differentiation (at
the district level) by focusing on the market costs of housing, in the first instance, and, in the
second, on the market prices of housing as it is distinguished among various segments of the
market (that is, among houses, apartments and rentals). While the fourth chapter is an example
of a less evaluative analysis of common market routes in the Czech Republic, the fifth chapter
concerns itself with the problems encountered by newly married couples. It serves as an
example of some sort of sound that reflects the present condition and the ideas about housing
among newly establishing families. In conclusion, the main findings are commented and
reflected upon. The final text written by Tomas Kostelecky on questions of housing (or more
accurately put, "non-housing") and social inequalities in the Czech Republic is added in
English.
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UVODNI SLOVO EDITORA

Tento text vznikl kompilaci textli jednotlivych autort publikovanych nebo
pripravenych k publikaci v riiznych edicich, casopisech nebo vyzkumnych zpravach (T.
Kostelecky 1997; T. Kostelecky, P. Vojtéchovskd 1997; T. Kostelecky, E. Hefmanova
1999; A. Nedomova 1998; Z. Vajdova, L. Bustikova 1997; Z. Vajdova 1999). Cilem
editora bylo shromazdit vSechny dosud zpracované informace ziskané v ramci projektu
Trh bydleni, jeho regionalni diferenciace a socialni souvislosti, jehoz realizaci
podpofila Grantova agentura CR (&. grantu 403/96/0390, nositelem grantu byl Tomas
Kostelecky) a ¢astecné také v rdmci projektu “Rodinné a reprodukcni chovani mladé
generace” (GA AV CR ¢&. A8028701, nositelkou grantu byla Ludmila Fialov4). Do
ptvodnich textl nebylo vyrazné zasahovano, proto jsou patrné stylistické rozdily mezi
jednotlivymi kapitolami, nebot’ jsou charakteristick¢ odliSnym rukopisem autor. Na
druhé strané nejde jen o prosté pievzeti jiz pfipravenych textii - neopakuji se popisy
metod, je sjednocena terminologie a do jisté miry i formalni Gprava; texty jsou logicky
sefazeny a tam, kde bylo zapottebi, provazany dopliujicim komentafem; nékteré z nich
byly pro potieby této publikace rozdéleny a jejich €asti pouzity v riznych kapitolach
(proto u nich nejsou uvedena jména autorti). Jako posledni kapitola je zafazen anglicky
text T. Kosteleckého, ktery v né€kolika ohledech shrnuje vysledky, ziskané feSenim
uvedeného projektu. Literatura v zavéru odkazuje k celému predchdzejicimu textu.






1. UVOD

Probihajici socidlni a ekonomickd transformace se vyrazné projevila i v oblasti
bydleni a rozvoji trhu s nim. Bydleni se stalo pfedmétem celospolecenského zajmu:
médii, vetejnosti, politikil i celé fady odbornikli nejriznéjsich profesi.

Zatimco nejveétsi pozornost je tradicné vénovana otazkam ekonomickym (ndklady na
bydleni, financovani vystavby ...), technickym (kvalita bytového fondu, technologie
vystavby a oprav, architektonické feSeni, vlastnosti a pouzitelnost rtiznych stavebnich
materidlti ...) a pravnim (vztahy majiteli a ndjemnikli, stavebnich firem a jejich
zakaznikti ...), Sir$i souvislosti bydleni dlouho stily ponékud stranou zdjmu (viz
Kemeny,1992; Dupal, 1994; Puchyt, 1994; Grabmiillerova, 1994). Transformace ptitom
podstatné¢ zasahla bydleni v celé¢ tadé jeho aspektti a dusledky vzniklého stavu se
promitaji v fad¢ dalSich navazujicich oblasti (migrace, restrukturalizace vydaji
domadcnosti, zaméstnanost, rodinné chovani, ...).

Soucasna spolecnost, resp. jeji reprezentace, na rozdil od minulého rezimu piebira a
deklaruje pouze velmi omezenou odpovédnost (jeji mira kolisa podle politické
orientace) za zajiSténi bydleni pro své ¢leny a usiluje naopak, aby prostfedky na bydleni
vcetné jeho pofizeni pochazely z vlastnich zdroji uzivatele bytu nebo domu. Pouze v
oduvodnénych piipadech na principu solidarity poméaha pteklenout rozdil mezi naklady
na bydleni a finanénimi mozZnostmi konkrétnich obCanli v ramci systému socialnich
podpor a davek (adresny piispévek na bydleni), soucasné¢ hledd moznosti a zplsoby
posileni individudlni iniciativy prostiednictvim vyhodnych pajcek, statni podpory
stavebniho spofeni ¢i hypoték formou dotaci urokti k avérim.

Teoreticky je kazdému dana stejnd Sance umérné¢ svych schopnostem a
vynaloZenému Usili uplatnit se na trhu prace i na trhu bydleni, v praxi ovSem tato teorie
z mnoha divodi nefunguje, a proto je piistup k bydleni, pravé tak jako vydaje na
bydleni, ¢asto vnimén jako socialni problém. Hlavni pfi¢inou je pravni, ekonomické i
psychologické dédictvi predchoziho rezimu, ale také liknavy pfistup a vahavost politiki
pfijimat k fad€ nepopularnich opatfeni v jinych oblastech hospodatského zivota také
feseni problému bydleni.

Z pravniho hlediska jsou problémy mimo jiné zakotveny v jednom z piliit prava -
obCanském zékoniku, ktery dosud zvyhodnuje uzivatele ptfed vlastniky (moznost
uzivani na dobu neurcitou, tj. neomezenou, moznost relativné snadného pievodu
uzivacich prav na dalsi lidi ap.), pfedev§im vSak spoc¢iva v obtizné vymahatelnosti prava
a praci soudd. Z ekonomického hlediska jde o problém pomalu postupujici deregulace
najemného v bytech ve vlastnictvi obci a soukromych majiteld. I pies postupna zlepSeni
jsou ngjmy v tadé bytovych domil nizsi, nez skutecné naklady na udrzbu a nutnou
obnovu, prostiedky vlastnika domu (at je jim kdokoli, soukromnik nebo obec)
vyrovnavajici tyto naklady nejsou vazany na socidlni situaci najemnika. Z minulosti
pretrvavaji nerovnosti mezi jednotlivymi druhy bydleni jak ve smyslu dispozi¢nich a
uzivatelskych prav, tak ve smyslu nakladi na bydleni vcetné¢ pofizovacich, vyse
najemného, finan¢ni dosazitelnosti ap. Diivéjsi praxe pridélovani bytl, ¢asto zalozena
nejen na potiebnosti (socidlni, profesni), ale také na “zésluhach® ¢i korupci, byla de



facto potvrzena tim, Ze soucasni najemnici ziskavaji pravo kupovat v rdmci privatizace
bytového fondu byty za cenu odhadni, nikoli trzni. Privatizace tak sice v ramci
piechodného transformacniho obdobi smétovala k nastaveni podminek pro nastartovani
trhu s byty, ale za diskutabilni cenu nerovnych pfilezitosti, ale nebyla na druhé strané
“vyvazena“ rychlejSim odstranénim regulace najemného (vyjma nové postavenych a
prazdnych bytil), nebot’ za prioritu byl povazovén socialni smir (s bydlicimi).

Byla zastavena stdtem organizovana komplexni bytova vystavba (bfemeno vystavby
bylo pfeneseno na obce a soukromé investory) v dobé, kdy kupni sila obyvatelstva
prochézejiciho obdobim transformacniho “utahovani opask” byla podstatné sniZena.
To vedlo, pii neexistenci prostfedi stimulujictho vstup soukromych investori do
vystavby bytl, k prudkému snizeni vystavby novych byt po roce 1991 (Anderle,
1994). Zvlasté ve vétSich méstech rostl tlak na zménu bytovych prostor na nebytove,
nebot’ na ty se nevztahuji regulacni pravidla. Soucasné s tim se zvétSovala potfeba byta
pro nové vznikajici domécnosti, zakladané lidmi narozenymi v obdobi popula¢niho
boomu v 70. letech, pravé tak jako rozvedenymi manzeli nebo lidmi hledajicimi
zaméstnani v oblastech s dostate¢nou nabidkou na trhu préce.

Vysledkem byl rychly rist cen na trhu bydleni, zvlast¢ pak cen nové postavenych
bytli a domd, pozemk a trzniho najemného v bytech, na které se nevztahovala regulace
najemného. Prestoze zejména v poslednim roce ceny nemovitosti 1 trznich najmu
stagnuji a nékde dokonce klesaji, nizky mezi nabidkou a realnymi moznostmi velké
¢asti nasi populace ziistavaji rozevieny.

2. POLITIKA BYDLENI

Nemalou roli, v kombinaci s vySe uvedenymi faktory, sehrala také politika bydleni.
Na jedné strané chybéla podpora nové vystavby a tzv. neziskového bydleni, v tomto
sméru byla politika bydleni jednoznacné orientovdna na bydleni vlastnické s
nedofeSenymi pravnimi instrumenty a nepromyslenymi ekonomickymi a socialnimi
souvislostmi. Na druhé stran¢ vydaje statniho rozpoctu pro bydleni ndjemni prevySovaly
podpory do bydleni vlastnického. Najemni bydleni (avSak jiz existujici!) kazdorocné
spotfebovavalo miliardy na dotacich na teplo, dal$i omezené prostiedky sméfovaly na
vystavbu najemnich byt obcemi (se striktnimi limity velikosti) a domii s peCovatelskou
sluzbou.

Vliet a Weesep, (1990) uvadéji jako idedlni typy bytové politiky evropskych zemi
dva modely: trzni model respektuje tvrzeni, ze socidlni cile jsou nejlépe napliiovany s
minimem statni intervence do trzniho hospodafrstvi; socialné¢ demokraticky model se
fidi tvrzenim, Ze statni intervence je nutnd, aby byla zabezpecena spravedliva distribuce
a naplnéni prév obcanil (v zasad¢ jde o vytvaieni rovnych prilezitosti). Neposuzujeme
zde, ke kterému modelu mifi kroky soucasnych ¢eskych vlad a jestli jsou dobré nebo
Spatné. Chceme pifipomenout jenom, Ze bydleni je povazovano za jednu ze zakladnich
lidskych potieb. Clovék potiebuje piistiesi, a nejen to - potiebuje také soukromi,
piipadné si pieje zit v urcitém misté, je ochoten vynalozit nemalé prostiedky na to, aby
svoji pottebu uspokojil. Tyto funkce plni bydleni v kazdé spole¢nosti. To, jaké je poradi
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jejich dulezitosti, se rtizni nejen podle kultury dané spolecnosti, ale 1 podle faze, v niz se
spole¢nost nachézi, napt. podle rozsahu diferenciace a integrace spolec¢nosti.

2.1. PRISTUP K BYDLENI

Dosavadni teoretick¢é i praktické zkuSenosti potvrzuji, ze moznost - zejména
samostatného - bydleni povazuji lidé za velmi dualezity faktor ovliviijici jejich
rozhodovani v jednotlivych fazich zivotniho cyklu (napt. rodinné chovani). Samostatné
bydleni je formou ekonomické nezavislosti a emancipace od ptivodni rodiny. Neni totiz
jen materialnim statkem, ale posiluje sebevédomi i1 odpovédnost, umoznuje souziti
partnerti, vyznamné se podili na utvafeni mezigeneranich vztahl, ovliviiuje
spokojenost v partnerském vztahu.

Bydleni je souCasné statkem velmi drahym, je vysledkem vynalozeni znac¢ného
mnozstvi prace a materidlu, usili nutné k jeho zajisténi by mélo byt cené a vyznamu
adekvatni. Ze dvou diivodl jsou vsak dosud Siroké vrstvy obyvatelstva toho ndzoru, ze
stat a spolecnost se maji postarat, resp. umoznit uspokojeni zakladnich Zivotnich potfeb
jednotlived véetné bydleni. Ony dva diivody jsou protikladné, ale ve svém disledku
ptisobi stejn€. Prvnim z nich je po desetileti zazita predstava o “opravnénych narocich®,
podpofena minulou praxi: stat zaji§t'oval nebo mohutné podporoval hromadnou bytovou
vystavbu - komundlni a druZstevni, ale i1 vystavbu individualni, vice ¢i mén¢ spolehlivé
fungovaly ufedni potfadniky na byt, regulované a nizké najmy, ceny energii a sluzeb
fadily naklady na bydleni na relativné nevyznamné misto v rodinném rozpoctu, pravni
uprava najemnich vztahd povysila pravo uzivani bezmala na pravo vlastnické. Druhym
divodem je Sok, ktery zpiisobilo zjisténi skutecné ceny bydleni na volném trhu. Z
riznych divoda je tato cena obvykle piili§ vysoka na to, aby mohla byt v danych
podminkach - vzhledem k vyS$i piijml, moznostem ziskat uvér atd. - v redlném case
splacena. Za vinika soucasné situace je - ne zcela neopravnéné - povazovan stat, resp.
jeho dosavadni bytova politika, nebot’ nelze donekone¢na mluvit o dédictvi minulosti.
Proto se také od statu ocekdava, Zze - kdyz uz nevytvaii dostatek prostoru a uc¢innych
mechanismi pro individudlni iniciativu - zajisti uspokojeni potfeby bydlet opét z
vetejnych prostiedkd.

Tabulka 1 Odpovédi na otizku “Celkové vzato, vlida by méla mit
povinnost zabezpecovat sluSné bydleni pro ty, ktefi si je
nemohou dovolit“

Odpovéd Pocet respondentii Podil v %
Urc¢ité ano 300 27,3
Spise ano 517 47,0
Spise ne 153 13,9
Urcité ne 55 5,0
Nevi, neodpovédeél 75 6,8
Celkem 1100 100,0

Zdroj: Role vlady, vyzkum ISSP, 1996
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Zékladnimi formami bydleni jsou vlastnické a ndjemni, druhé je typické predevSim
pro méstské aglomerace. Vyznam ndjemniho sektoru pfitom roste predevsim v situaci,
kdy je vlastnické bydleni pro stfedni a nizsi vrstvy obyvatelstva, k nimz bezpochyby
patii také mnoho mladych lidi a rodin, malo dostupné. Najemni sektor hraje dulezitou
roli a je vyhodny 1 z hlediska mobility - pohyb domacnosti je v ném snazsi nez v sektoru
vlastnickém. Tato mobilita neni podstatnd jen ve vazb¢ na trh prace, jak se ¢asto uvadi,
ale také ve vazbé na “kariéru” bydleni, jak bude zminéno pozd¢ji. Najemni sektor je
vSak dlouhodobé ochromen cenovymi deformacemi v nékladech na bydleni -
regulacemi najemného i1 cen energii. Oproti tomu jsou ceny ve stavebnictvi od roku
1991 plné liberalizované. Na rist cen mé vliv vyvoj cen vstupl a oziveni stavebni
vyroby, proti puasobi v tomto sektoru ptevaha nabidky nad poptavkou. Pofizovaci ceny
novych byt v roce 1998 se pohybovaly od 15 do 27 tisic K& za m” - jejich vyse v
porovnani s pfijmovou urovni domacnosti, spolu s dale zminénymi faktory, vedla k
absolutnimu nez4jmu investorti o vystavbu ndjemnich byti. K vysokym pofizovacim
nakladiim pfispivaji také ceny pozemk, predstavujici v zavislosti na lokalité¢ 5 - 30 %
celkové pofizovaci ceny bytu (domu).

Zékladnim problémem je nepomér mezi obecné nizkou piijmovou urovni domacnosti
a vysokou cenou bydleni pfi trvajici regulaci najemného (regulace ndjemného zvySuje
ceny bydleni na volném trhu). Z toho vyplyva paralelni existence dvou rozdilnych
urovni njjemného a nerovné podminky pfistupu k bydleni: poptavka po bytech s
regulovanym najmem je prakticky nenasytitelnd, rozviji se cCerny trh a snizuje
efektivnost statnich podplrnych opatieni. Ndjemné stale neplni funkci ekonomického
regulatoru, coz vede k prolongaci deformaci trhu s byty. Nejvice se to dotyka velkych
mést a Prahy, vysledkem je napéti na trhu s byty doprovazené vysokym najemnym na
volném trhu. Podil ndjemného na priimérnych cCistych penéznich ptijmech domécnosti
se stale pohybuje kolem 8 %. Relativné nizky podil ndjemného na celkovych nékladech
na bydleni poskytuje zkreslené informace o cen¢ bydleni a vede k neefektivnimu
rozhodovani domécnosti pii volbé bytu. Nedava totiz pfesnou informaci o tom, jaké
bydleni si ta ¢i ona domacnost muze dovolit. Mnozi z téch, ktefi plati regulované
najemné, se domnivaji, ze i v budoucnu si budou moci dovolit velky byt v centru mésta,
nekteti z téch, ktefi plati trzni ndjemné, maji pocit, ze maly byt na samém okraji mésta
je maximum, kterého jsou kdy schopni dosdhnout.

Déle se snizuje kvalita stdvajiciho bytového fondu. Stavajici bytovy fond neni
vyuzivan efektivné. Doméacnosti nejsou ochotny a ¢asto ani nemaji moznost sté¢hovat se
za praci 1 bydlenim, které by lépe odpovidalo jejich momentéalni finan¢ni situaci a
potftebdm rodiny, na druhé strané¢ nejsou ochotny nebo nemaji realnou moZznost
akceptovat trzni ceny. Cely systém je podkapitalizovan. - nizkymi piijmy obyvatelstva,
nedostupnosti tvéra (vysoké urokové miry, nevyhovujici legislativa ...) a nedostate¢nou
kapitalovou vybavenosti potencidlnich investort. Navratnost investic je ve stavajicim
prostiedi ohrozena regulaci ndjemného i urokovymi sazbami (alespont v dob¢ Setieni
tomu tak bylo, v soucasnosti je situace lepsi), efektivni poptdvka neodpovida trovni
pozadovaného najemného, nedostate¢na je danova motivace. Nevyhovujici je uprava
najemnich vztahda.
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Naproti tomu atomizace rodin a silici individualismus, moZnosti pracovniho
uplatnéni 1 zmény zivotniho stylu vyvolavaji rist poctu novych, samostatnych
domadcnosti. Vnitini 1 vnéjsi tlaky vyvolavajici potiebu bydlet “ve vlastnim* (i ve
smyslu samostatném) byté, jsou dostatenym impulsem pro snahu o feSeni vlastni
bytové situace. Zatimco pii mechanickém sledovani dosazitelnosti bydleni z hlediska
adekvatnich pfijmli nebo socidlni potfebnosti se spolecnost vertikdlné rozpada na
pomérné jednoduSe vymezitelné skupiny téch, kteii “na to maji* a ty ostatni, z hlediska
“vile k samostatnosti® je mozné spolecnost rozd¢lit jesté horizontalné - na ty, ktefi cti
liberalni zasadu “Nepozaduj od spolecnosti nic, co bys nebyl s to dokazat sdm*, a to i1 za
cenu vyraznych zmén ve struktufe vydaji a spotieby, a na ty, ktefi davaji prednost
pohodlnému spocinuti ve statni naru¢i bez ohledu na to, zda ji opravdu potiebuji.
Zndmym paradoxem jsou pak na jedné stran¢ jednotlivci nebo rodiny, kteti plati
najemné na volném trhu ve vysi splatek hypote¢niho tvéru, ale banka je neuznala za
solventni klienty a uvér jim neposkytla (mj. také diky pravnimu postaveni véfitele a
dluznika), na druhé strané lidé s nadprimérnymi piijmy vyuZzivajici socidlnich vyhod
regulovaného najemného v obecnich nebo soukromych domech, aniz by méli racionalni
divod ke zméné statutu ndjemnika za vlastnika (nemusi jit, samoziejmé, o stejny
objekt). Neexistuje zavislost mezi typem bydleni a pfijmem domdcnosti. Dilezita je
snaha osamostatnit se a feSeni tohoto problému je déle véci individudlnich moznosti a
aktudlni nabidky.

Situace samoziejmé neni tak jednoduchd, cernobilé rozliseni “ja nebo stat* neplati.
Existuji a funguji i v ramci nedokonale rozvinutého trzniho prostfedi a nepfili§ ucinné
bytové politiky moznosti kombinace vlastni iniciativy a statni podpory formou
zvyhodnénych urokti u hypotecnich uvért, danovych dulev, bezro¢nych pijcek,
podpory stavebniho spofeni ap. Na druhé stran¢ individualisticky zné&jici “ja* muze
znamenat materialni ¢i jinou podporu §irsi rodiny, ktera je v soucasnosti pravdépodobné
vyznamnéjsi, nez veskera dobie minéna pomoc “shora®, tedy od statu.

Potfeba samostatného bydleni nastupujicich generaci bude spise silit nez slabnout
prave tak, jako role vlastni iniciativy a aktivity pfi jejim napliiovani. Naléhavost této
potieby poroste ve vzajemné zdvislosti na subjektivnim prozivani touhy po emancipaci
a nezbytnosti komplexniho materidlniho zabezpeceni vlastni domdcnosti ¢i rodiny.
Bydleni jako statek obchodovatelny na trhu dosud utvafeném a ovliviiovaném statnimi
zasahy a regulacemi, dlouhodobou navratnosti investic a specifickym charakterem a
strukturou vzdjemnych vztahti aktért, tak jeSté posili svoji pozici, v niz se jako
vyznamny faktor ovlivitujici socidlni rozvrstveni spole¢nosti pravdépodobné promitne i
do rodinného chovéni populace.

2.2. SEGMENTY TRHU S BYDLENIM

Uvazujeme-li obecné o “trhu s bydlenim” v Ceské republice v 90-tych letech, je
nutné mit na paméti, Ze se sklddd z mnoha navzajem odliSnych segmentl (Siksio,
Borgegard, 1990).
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Prvni typ segmentll je definovan typem pravniho vztahu k bytu/domu (bydleni
vlastnické a ndjemni), v rdmci ndjemniho bydleni pak zptisobem, jimz je urCovana vyse
najemného. Z tohoto pohledu Ize odlisit byty s regulovanym najemnym, byty s tzv.
nakladovym najemnym (napf. druzstevni byty) a byty s trznim nijemnym uréenym
nabidkou a poptavkou na trhu s byty. Dalsi podskupiny tvoii tzv. nebydlici: napt. lidé

zijici v ubytovnach hotelového typu ¢i ve spolecné domadacnosti s dal§imi lidmi
(nechténé souziti).

Druhy typ diferenciace bytového trhu spociva v jeho rozdéleni na jednotlivé
regiondlni ¢i lokalni trhy, které funguji do zna¢né miry autonomné (Kemeny, 1992).
Odlisnosti mezi jednotlivymi regiony a lokalitami jsou urCovany fadou faktort:
mnozstvim, stafim, rozmisténim a technickym stavem bytového fondu zdédénym z
minulosti, stavem mistni ekonomiky, situaci na pracovnim trhu, atraktivnosti regionu
pro turisty a potencialni imigranty, kvalitou infrastruktury, stavem zivotniho prostiedi a
dal$imi.
skupina nebyva vyraznéji zastoupena v sociologickych Setfenich ¢i prizkumech
vefejného minéni provadénych na nahodné vybraném vzorku populace reprezentujicim
obyvatelstvo celé republiky. Jejich faktické bydlisté se velmi casto lisi od mista, kde
jsou hlaSeni k trvalému pobytu, proto jsou obtizn¢ dosazitelni tazatelem v misté
oficialniho bydlisté. Ze stejného dliivodu lze jen stézi odhadovat jejich pocet. Absence
odpovédi téchto lidi pak ve svém disledku vede k tomu, ze jejich socialni problémy
nejsou jako problémy vniméany a neni jim vénovana pozornost, protoze jsou skryty.
Ackoliv se z "makropohledu" zatim zdaji byt problémy lidi Zijicich v najemnich bytech
s trznim najemnym marginalni zalezitosti, situace se vyrazné zméni, zamétime-li
pozornost na specifické regiony ¢i na specifické vékové nebo socidlni skupiny.

Kdyz v roce 1967 Rex a Moore publikovali knihu Race, Community and Conflict,
ktera zavedla do teorie koncept "tfid bydleni" (housing classes), vyvolaly jejich
myslenky velkou odezvu. Autofi, inspirovani marxistickou tfidni teorii, studovali
fungovani jednotlivych segmenti bytového trhu a chovani aktéri na téchto trzich.
Pokouseli se dokdzat, Ze nerovny ptistup k bydleni se postupné stdva mechanismem,
kterym "vladnouci tfidy" uchovavaji svoji ekonomickou dominanci. V debaté¢, ktera
vznikla po publikaci knihy, se rozhofely spory mezi marxisticky orientovanymi
priznivci teorie "tfid bydleni" a autory klonicimi se k teoretickému pohledu zalozenému
na neoweberianstvi, ktefi chapali nerovnosti na trhu s bydlenim piedevsSim jako
dasledek rozdilné mocenské pozice jednotlivych socidlnich skupin a vlivnych jedinca
ve spole¢nosti. Bez ohledu na to, jaky postoj zaujimali ti ¢i oni badatelé k zavérim
Rexe a Moora, zakladni myslenka jejich knihy, totiz Ze nerovnosti na trhu s bydlenim
jsou vyznamnym faktorem ovlivilujicim socidlni nerovnosti, byla Siroce pfijata. Nékteti
autofi dokonce soudi, ze v kontextu postindustrialni spolec¢nosti je privilegovany ptistup
k né€kterym sektoriim bytového trhu, resp. rozdilna pozice obyvatel na trhu s bydlenim,
hlavnim faktorem, ktery urcuje socidlni nerovnosti ve spolecnosti (Kemeny, 1992).
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3. VYZKUM TRHU BYDLENI

Na prelomu roku 1996 a 1997 probéhlo v rdmci projektu "Trh bydleni, jeho
regiondlni diferenciace a socidlni souvislosti" empirické terénni Setfeni zaméfené na
ziskani prehledu o regionalnich rozdilech v cenach bydleni. Zajem vyzkumného
tymu se soustfedil na shromazdéni udaji o trznim najemném, cendch byti vSech
kategorii vlastnictvi a cenach rodinnych domti ve viech regionech Ceské republiky, a to
na stran¢ nabidky a poptavky.

Soucasné se sbérem dat a analyzou cen probihala pllro¢ni telefonické anketa s lidmi,
ktefi na volném trhu hledali bydleni, nebot’ dal§im z cili vyzkumu bylo zjistit, kdo,
proc a za jakych podminek vstupuje na volny trh.

V roce 1997 provedl Sociologicky ustav AV CR ve spolupraci s vybranymi
matri¢nimi Gfady empirické Setieni mladych snoubenci. Dotaznik byl zaméfen na
zjisténi zakladnich faktd o bytové situaci mladych lidi pred i po svatbé a o planech
do budoucna.

3.1. METODIKA VYZKUMU

Pii shromazd’ovani potiebnych informaci o trhu bydleni a jeho aktérech bylo
kombinované pouzito nckolik metod. Zakladni tvaha vychdzela z ptesvédceni, ze
vzhledem k charakteru problémi s bydlenim (jejich vyrazna koncentrace jak teritorialni,
tak ve specifickych sociodemografickych skupinach) nelze pouzit standardni postupy
dotaznikového Setfeni na ndhodné vybraném vzorku populace. Pouziti statistickych
udajii zachycovanych béznou statistikou 1 pfi s¢itani lidu nemuize byt jedinym zdrojem
informaci, protoze kazda oficidlni statistika se do znacné miry zaméfuje na fyzickou
stranku bydleni (samotné byty, jejich rozméry, technické vybaveni...).

Charakteristickym rysem zmén, kterymi prochazi spolecnost v prabéhu
postkomunistické transformace, je rlst nerovnosti mezi jednotlivci, rizné¢ vymezenymi
skupinami obyvatel i teritoridln¢ uréenymi jednotkami spole¢nosti - mésty, okresy,
regiony... (Vec€ernik, 1992; Maté&ji, 1993; Machonin, Tucek, 1996; Kostelecky, 1994,
1995). Je mozné se ptat, zda je situace na trhu s bydlenim stejna. Odpovéd’ na tuto
otazku neni jednoducha, nebot’ v Ceské republice dosud nebylo realizovano Zadné
systematické Setfeni cen na trhu s bydlenim, které by pracovalo s tak velkymi
vybérovymi soubory, aby umoziovaly néslednou regionalni analyzu. Rozhodli jsme se
proto shromazdit informace vlastnim Setfenim, ve spolupraci se studenty regiondlnich
univerzit. Pouzivali jsme nékolik zdroj:

vavavava

se specializovanymi inzertnimi novinami, které maji dominantni pozici na pfisluSnych
regionalnich trzich. VétSina takovych novin uziva stejny systém financovani: zisk
pochazi primarné od téch, ktefi noviny kupuji, a nikoliv od inzerentl, ktefi za
uveiejnéni obycejného inzeratu nic neplati. Z pohledu naseho vyzkumu bylo zvlastni
vyhodou tohoto systému skutecnost, Ze inzerovat v téchto novinach je jednoduché, a je
v nich tudiz publikovano velké mnozstvi inzerati. Hlavni nevyhodou je moznost
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opakovani stejnych inzerati. Proto bylo nezbytné peclivé kontrolovat zaznamenana data
a vyfazovat inzeraty, které se opakuji. Data z inzertnich novin byla shromazd’ovéna
kazdy tyden po dobu 6 mésicti, v obdobi od pocatku zari 1996 do konce unora roku
1997. Celkem byla vyuzita inzerce z 23 periodik, 8 z nich bylo ryze inzertnich. Na
uzemi republiky sbér dat z inzerce provadélo 12 spolupracovniki, kazdy z nich na
uzemi kraje: oba moravské kraje, dale kraj severocesky a zapadocCesky byly rozdéleny
na dva regiony.

Druhym zdrojem informaci byly mistni realitni kancelafe. Identifikovali jsme
nejprve nekolik nejvetsich kancelari v kazdém regionu, snazice se vyhnout tém, které
jsou vzajemné propojené a v jejich nabidce jsou stejné byty ¢i domy na prodej ¢i k
prondjmu. V druhém kroku jsme tedy shromazd’ovali informace od vybranych realitnich
kanceléii s mési¢ni periodicitou, také po dobu 6 mésicii. Celkem spolupracovalo 14
realitnich kancelafi.

Ziskali jsme né¢kolik odlisSnych typt dat. OdliSovali jsme (pro)ndjmy a prodeje a
koupé na jedné stran¢, nabidku a poptavku na stran¢ druhé. Vysledkem Setieni tak byly
4 typy datovych soubort pro kazdy ze sledovanych regiont:

1) Byty a domy k pronajmu - nabidka.
2) Byty a domy k ndjmu - poptavka.
3) Byty a domy na prodej - nabidka.
4) Byty a domy ke koupi - poptavka.

Kazdy z jednotlivych datovych soubori mél stejnou strukturu, kterd zahrnovala
nasledujici polozky: zda jde o byt ¢i dim; lokalitu (obec, okres); pocet mistnosti;
podlahovou plochu v metrech ¢tvere¢nich; informaci o typu vlastnictvi bytu nebo domu;
kategorii bytu nebo domu (I - IV); nabizenou nebo pozadovanou cenu, v piipadé
(pro)najmu mésicni ndjemné; zdroj informaci (noviny nebo realitni kancelar); mésic, ve
kterém byla data shromazdéna a nékteré dalsi dopliujici udaje (napt. vybavenost, u byti
nebo velikost pozemku u domt).

Navzdory skutecnosti, ze nabidka je (jak v pfipad¢ inzerati v novinach, tak u
realitnich kanceléfi) obecné podrobnéjsi nez poptavka a datové soubory zachycujici
nabidku tedy obsahuji vice informaci, nez datové soubory zachycujici poptavku, bylo
uzitecné zachovat stejnou strukturu u obou typl soubort. Divod je ziejmy: toto
usporadani dovoluje pro nékteré specifické ucely soubory spojovat.

Na tomto misté je tfeba také Ctendfe upozornit na nckterd omezeni a nedostatky,
ktera jsou vyse popsanou metodikou vytvofenym datovym soubortim vlastni. Pfedné je
nutné se zminit o problému reprezentativity dat. Teoreticky by bylo nejlepsi moznosti
shromazdit vSechny vefejné dostupné informace o nabidce a poptadvce na pfislusném
lokalnim bytovém trhu, to znamena zaznamenat vSechny inzeraty v novinach a vetejné
nabidky uc¢inéné realitnimi kancelafemi. Je ovSem ziejmé, ze tento cil je nerealisticky
pfinejmensim proto, Ze financni moZnosti a kapacita vyzkumného tymu byly omezené.
Problémem tedy ziistava, jakym zplsobem provést vybér vzorkid inzerati a nabidek
realitnich kancelédfi. Prosty ndhodny vybér z publikovanych inzerdtl nelze pouzit,
protoze mnoho z nich neobsahuje zadné nebo jen velmi malo pozadovanych informaci.
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Inzeraty s texty jako: "Hledame byt - nabizime dobrou cenu" nebo "Velky druzstevni byt
na prodej - cena dohodou", byly pro nas tcel zcela nepouzitelné. Z tohoto diivodu jsme
se soustfedili na zaznamenavani téch inzerati, které obsahovaly co moznéa nejvice
pouzitelnych informaci. Vysledny datovy soubor, striktné vzato, nereprezentuje
kompletni nabidku a kompletni poptavku zveifejnovanou v novinovych inzeratech a
realitnimi kanceldfemi, ale spiSe vzorek téch inzerati a informaci, které obsahuji
dostatek potiebnych udaji. Klicovymi charakteristikami, které byly podminkou zatazeni
do souboru, byly informace o velikosti, lokalit¢ a cené. Ziskany datovy soubor je tak
“posunut” oproti reprezentativnimu souboru zejména ve svych nasledujicich
charakteristikach:

BV souboru jsou podreprezentovany inzerdaty zachycujici situaci na trhu s
bydlenim v malych obcich. Protoze byly ndhodn¢ vybirany inzeraty, které byly
dostate¢né informacné obsazné, aby mohly byt zaznamendny, bylo mezi nimi
relativné vic inzeratl z vétSich mést a relativné malo z malych obci, v nichz je
jednak obecné mensi mobilita populace (a tedy i relativné méné zmén majitelt
bytd ¢i domi), jednak nejsou obchody s nemovitostmi tak ¢asto zprostiedkovany
realitnimi kancelafemi nebo formou inzeratl. V tomto piipad¢ neslo o vyzkum
populace, pti némz by bylo nutné mezi respondenty peclivé zahrnout i obyvatele
malych obci, ale o ceny na trhu s bydlenim. Kde neexistuje zvetejnéna nabidka a
poptavka, tam se bud’ Zadny obchod neprovadi, nebo se provadi “mimo vefejné
trhy” a my se o takto sjednaném obchod¢ stejn¢ nic nedozvime. Navic tyto
“nevetfejné* obchody neovliviiuji ceny, protoze se nikdo o cen¢ nedozvi.
Vychyleni souboru vzhledem k malym obcim nepovazujeme tedy v tomto sméru
za dulezity problém.

B Do souboru nebyly zahrnuty inzeraty u nichz nebyla uvedena cena. Ackoliv je
takovych nespecifickych inzerath relativné velké mnozstvi, plati pro né totéz, co
pro vyse zminéné “nevefejné obchody” - obchody s nezndmymi cenami
neovliviiuji ceny na trhu. Problém by nastal, kdyby byl vyznamny rozdil mezi
cenami u transakci “vzeSlych® z inzerati bez udané ceny na stran¢ jedné a
inzerati s udanymi cenami na stran¢ druhé. Na rozdil od burzy, kde mozna
existuji n¢jaké divody se domnivat, ze se ceny pii obchodech “pies prepazku
systematicky 1is§i od cen na burzovnim trhu nevidime divod se domnivat, ze
castky, za néz se prodavaji ¢i pronajimaji byty (domy), u nichz se kupec s
prodavajicim kontaktovali na zdklad¢ inzeratu bez udané ceny, se systematicky
li8i, od castek, o néz jde v pfipad¢ obchodi sjednanych na zdklad¢ inzerath s
udanymi cenami.

Samostatnym problémem je skuteCnost, ze cena uvadénd v inzeratu nemusi byt
konecnou cenou, na niz se posléze ob¢ strany dohodnou. Jaké je ovSem skutecna cena a
jak ji zjistit? V praxi skutecnou cenu zjistit nelze, protoze neni mozné vSech cca 22000
aktér nami zachycenych transakci obtelefonovavat a ex post se tadzat, jaka byla
uskutecnénd cena (nizkd navratnost i nizka spolehlivost odpoveédi by stejné vysledky
takové telefonické ankety znehodnotily). Protoze ze samotnych dat vyplyva, Ze na
pielomu roku 1996 a 1997, kdy byla sbirdna, ceny na trhu s bydlenim spiSe stabilni,
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neda se ani odhadovat, kterym smérem se eventualné skutecné ceny mohly odlisSovat od

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

Posledni “problém s daty”, na ktery musi byt ¢tenai upozornén, se tyka udaji o
“nagjemném”, uvadénych v této studii. Problém spociva ve faktu, Ze existuje ziejmy
rozdil mezi “Cistym najemnym” a “ndklady na bydleni”. Nebylo jednoduché se
rozhodnout, se kterym se zminénych udajt ve studii pracovat. Nakonec jsme se rozhodli
pracovat s naklady na bydleni a nikoliv ¢istym ndjemnym. M¢€li jsme proto nasledujici
davody

B [nformaci o ceniach na volném trhu ndm byly inzeraty. Byli jsme zavisli na tom,
jak si “najemné* vykladaji inzerenti. Pojem “ndjemné* je lidmi chapan dosti
nejasné. Nemnoho lidi ho chape ve smyslu “Ghrada za uzivani plochy* (Cisté
najemné), vice lidi pod pojem “ndjemné” zahrnuje vSechny naklady na bydleni
(s vyjimkou uctt za telefon). Nazor vétSiny lidi se pohybuje nékde mezi vyse
zminénymi dvéma extrémy, zpravidla blize druhému z uvedenych ptiklada
(napf. jimi chapané “najemné* zahrnuje thradu vytapéni dalkovym topenim,
uklid spole¢nych prostor...). VétSina inzerati na strané¢ nabidky mé proto
nasledujici formu: “Pronajmu 3+1 ... za 10000 K¢ + elektiina* (ev. 10000 K¢ +
elektfina a plyn nebo 10000 K¢ + inkaso.... VéEtSina inzeratl vyjadiujicich
poptavku je nésledujiciho typu: “Hledam 3+1 k pronajmuti do 8000 K¢ +
inkaso”, nebo naopak “do 8000 K¢ vcetn¢ poplatki” atd. Absolutni majorita
pouzitelnych inzerati ma tedy formu: “niajemné” + “néco”. Je jednodussi a
relativné piesnéjsi odhadnout, kolik stoji v primeéru “elektiina a plyn“ atd.,
nebot’ pro takové odhady existuji podklady jako tfeba souhrnné statistiky o
vydajich domacnosti..., nez se snazit odhadovat, co si pod pojmem “najemné‘
predstavoval ten ktery inzerent.

B Hlavnim cilem naseho zkoumani bylo pravé porovnavani vydaja na bydleni v
riznych typech domécnosti podle jejich postaveni na trhu s bydlenim, Nebo
jinymi slovy, jaky vliv na socialni nerovnosti ma skute¢nost, ze rizni lidé ma;ji
rizné postaveni na trhu s bydlenim. K tomu tcelu se nam hodily vice ndklady na
bydleni nez Cist¢é najemné. NesSlo nam o piijmy vlastnikli, ale spisSe o vydaje
najemnikda.

B Ackoliv je v principu pravda, Ze je spravnou mirou atraktivity byt je pouze
Cisté najemné, toto tvrzeni neplati tak absolutné, jak se zd4. Divodem je hlavné
skutecnost, Ze velkou polozku v nédkladech na bydleni piedstavuji platby za
vytapéni, které jsou ovlivnény nejen chovanim obyvatel bytu, ale do znacné
miry “pfeduréeny* existujicim typem vytapeni. Zpusob vytapéni nelze snadno
zménit (n¢kdy vibec ne) a pii sou¢asném pomeéru Cistého najemného a vydaji
na vytapeni také dosti ovliviiuje atraktivitu bytu. Je sice pravda, ze vétSina tzv.
komundlnich sluzeb typu odvoz odpadkt, platby za vodu... se pocita podle
poctu lidi v byté a neni vazana na velikost bytu, vydaje na vytapéni, které jsou z
hlediska vydajii na bydleni vét§i polozkou, zavisi spiSe na velikosti bytu nez
poctu lidi.
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Celkem byly shromazdény informace o vice nez 22000 piipadech. Po kontrole a
vyfazeni netiplnych a duplicitnich dat zbylo 12943 zaznamt o cenach na strané nabidky
a 8745 zaznamil na stran¢ poptavky. Vysledny soubor i pifes svoji velikost ovSem
nemize byt vzhledem k praktické nemoznosti dodrzet ptisnd kritéria statistické
reprezentativity povazovan za zcela reprezentativni, a to ani pokud jde o Ceskou
republiku jako takovou, tak ani pro jednotlivé regiony. To by méli mit vSichni ¢tenafi na
paméti, zejména pii citovani konkrétnich Ciselnych udaju z této studie.

Tteti zdroj dat smefoval k vytvoreni souboru vysvétlujicich proménnych. Abychom
mohli posoudit, s ¢im pravdépodobné vice ¢i méné souvisi regionaln¢ odlisné trzni ceny
bydleni, tj. trzni ceny domil, bytl a prondjmu, vybrali jsme $ir§i soubor 34 charakteristik
pro vSechny okresy. Tyto charakteristiky, resp. vysvétlujici proménné se tykaji tii
zakladnich oblasti, které by mohly plsobit na nami sledované trzni ceny. Jde o
charakteristiky, tykajici se stavajictho bytového fondu a jeho wvyuziti, dale o
charakteristiky popisujici obyvatelstvo a jeho vybrané struktury, a o charakteristiky,
vztahujici se k samotnému uzemi okresu, jeho atraktivitdm, pfirodnim ¢i jinym
kvalitam. BliZe jsou popsany v kapitole zabyvajici se regiondlnimi diferenciacemi trhu
bydleni.

Jednim ze zdroji dat ke zkoumanému predmétu byla telefonickd anketa s lidmi, ktefi
na volném trhu poptavali bydleni prostiednictvim inzerce v lokdlnim a regionalnim
inzertnim tisku a v inzeratu uvedli telefonni ¢islo. Celkem bylo uskuteénéno 588
polostandardizovanych rozhovorid; to predstavuje 6,7 % ze vSech ve vyzkumu
zpracovavanych inzeratd poptavky bydleni. Z telefonickych rozhovori a ze znéni
inzeratil bylo mozné zkonstruovat né€kolik proménnych, které déavaji odpovéd na
otazku, kdo vstupuje na volny trh s bydlenim, co a z jakého diivodu poptéva, jakou cenu
je ochoten za hledané bydleni zaplatit, odkud a kam se chce st¢hovat (Vajdova,
Bustikova 1997; Vajdova 1999). Ziskand informace byla dale pouZita pro sledovéni
individualnich drah bydleni.

Poslednim zdrojem informaci o situaci v oblasti bydleni bylo dotaznikové Setfeni
snoubencti. O vyplnéni dotazniku byli pozadani vSichni snoubenci, ktefi pfisli na
piislusny matri¢ni Gfad se Zadosti o uzavieni snatku a vyhovovali kritériim vyzkumu, tj.
oba snoubenci byli eskymi ob&any a zaroveti byli mladsi neZ 35 let. Seteni probihalo
na 97 matri¢nich Gfadech v obcich viech velikosti z celé Ceské republiky. Celkem bylo
shromazdéno pies 2 100 dotaznikli, z nichz po kontrole Uplnosti vyplnéni a dodrzeni
vybérovych kritérii ztstalo k dalsi analyze 1 966 dotaznikd. Dotaznik byl zaméten na
zjisténi zakladnich faktl o soucasné bytové situaci snoubencti pred 1 po svatb¢ a o jejich
planech do budoucna.

4. REGIONALNI DIFERENCIACE NA TRHU BYDLENI A JEJI PRICINY

Skutecnost, Ze dostupnost bydleni, ceny na trhu i struktura nabidky a poptavky se v
jednotlivych regionech Ceské republiky lisi, je vieobecnd znama. Podstatnd méné uz
jsou ovSem znamy konkrétni udaje charakterizujici situaci v jednotlivych regionech a
ilustrujici velikost a vyznam zminénych rozdilt. Lidé, ktefi usiluji o =ziskani
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samostatného bydleni maji fadu moznosti, jak svého cile dosahnout. Respondenty jsou
nejcastéji uvadény tyto z nich: a) pronajmout si byt/dim na volném trhu; b) koupit si
byt/dim; c) postavit si svépomoci vlastni byt/diim; d) pozadat obec o pfidéleni obecniho
bytu; e) ziskat zaméstndni se sluzebnim bytem; f) vyménit stavajici byt obyvany
spolecné s rodi¢i za dva mensi... Protoze jen moznosti a) a b) vedou k rychlému ziskani
nového bydleni a lze u nich relativné snadno "méfit" castky vynalozené na jeho
poftizeni, zaméfili jsme svou pozornost prave na ne.

4.1. NAKLADY NA BYDLENI V BYTECH/DOMECH S TRZNiM NAJEMNYM

Na rozdil od byti s regulovanym najemnym, kde jsou ceny (jak samotné thrada za
uzivani plochy, tak vétSina dalSich naklad neodd¢litelné spojenych s uzivanim bytu ¢i
rodinného domu - platby za elektfinu, plyn, teplo, vodu, odvoz odpadkt...) pfimo
stanovené, popf. alespon vécné usmérnované staitem nebo obecnimi ufady, jsou naklady
na bydleni v byté/rodinném domé pronajatém na volném trhu stanoveny vyhradné
dohodou pronajimatele a najemnika. Pro naSe ucely jsme celkové mési¢ni ndklady na
bydleni v bytech ¢i rodinnych domech s trznim ndjemnym vypocitali jako soucet
"Cist¢ého nijemného" (uhrada za uzivani plochy) a tzv. inkasa (dalSich néaklada
spojenych s uzivanim bytu) a pro snazSi srovnavani jsme pracovali s castkami
prepoétenymi na m” uzitné plochy.

Graf 1 Regionalni rozdily v nakladech na bydleni v bytech/rodinnych domech s
trznim najemnym v letech 1996-97 (K¢ za m” uZitné plochy za mésic)

Ké/m2

123 456 738 91011213 14
kraj (VUSC)

Legenda ke grafiim 1,4 a 5

1 Praha 6 Ustecky kraj 11 Brnénsky kraj
2 Stredocesky kraj 7 Liberecky kraj 12 Olomoucky kraj
3 Ceskobudgjovicky kraj 8 Kralovéhradecky kraj 13 Ostravsky kraj
4 Plzensky kraj 9 Pardubicky kraj 14 Zlinsky kraj

5 Karlovarsky kraj 10 Jihlavsky kraj

20



Jak je patrné z grafu 1, naklady na bydleni v byté/rodinném dom¢ s trznim najemnym
se v jednotlivych krajich zna¢né odliSovaly. (Za "kraje" oznacujeme na tomto misté i
dale v textu budouci vyssi izemni samospravné celky vytvotfené ustavnim zakonem ze
dne 23. 10. 1997; tedy celkem 14 kraji, vcetné¢ Hlavniho mésta Prahy). Ztetelné
nejvyssi byly v Praze, kde v praméru presahly 200 K&/m? za mésic. Ve Stiedogeském,
Plzenském, Karlovarském, Kralovéhradeckém, Brnénském a Zlinském kraji se néklady
na bydleni na volném trhu pohybovaly kolem 100 K&m® mési¢ng, relativné nejnizsi
byly zaznamenany v krajich Usteckém, Olomouckém a Ostravském (méné nez 70
K&/m?). Situaci pili§ nezméni ani vyfazeni udaji o prondjmu rodinnych domi ze
souboru (pronajem rodinnych domu tvofi jen 9 % zaznamenanych ptipada): castky se
sniZily ve vSech krajich zhruba o 10 %. Na prvni pohled je zfejmé, Ze rozdil v ndkladech
na bydleni mezi byty s regulovanym najemnym (podle aktudlné platné vyhlasky) a byty
s trznim najemnym byl velky, kraj od kraje se vSak zna¢né lisil. Zatimco meésicni
naklady na bydleni v byté o velikosti 75 m* s regulovanym najemnym v Praze se v dobg
konani vyzkumu (tedy pfed zvySenim regulovan¢ho ndjemného v cervnu 1997)
pohybovaly v rozmezi 2500 az 3000 K¢ mési¢n€, primérné trzni najemné s inkasem ve
srovnatelném byté bylo cca 15000 K¢, tedy fadoveé 5 az 6 krat vyssi. Na Ostravsku
ovSem neptesahovaly v téZze dobé naklady na bydleni na volném trhu ani dvojnasobek
nakladii na bydleni v byt¢ s regulovanym najemnym. Ve vétSin€ ostatnich regionti se
zminény pomér pohyboval v rozmezi mezi t¢émito dvéma hodnotami.

Graf 2 Naklady na bydleni v bytech, resp. rodinnych domech s trZznim najemnym v
letech 1996-97 podle velikosti obce (K& za m” uZitné plochy za mésic).
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Graf 2 naznacuje, jak vySe najemného na volném trhu souvisi s velikosti obce (dané
poctem obyvatel). Nepocitdme-li Prahu, neni mezi velikosti obce a vysi ndkladii na
bydleni na volném trhu zddna zjevna souvislost. Ceny na volném trhu jsou zfeteln¢ vice
ovliviiovany geografickou polohou, atraktivnosti regionu ¢i lokality, nez samotnym
poctem obyvatel obce. Toto zjisténi do jisté miry klade otazku, zda zavedeny systém
regulace najemného, ktery bere v tivahu pravé populacni velikost obce, ale nikoliv jeji
polohu v ramci Ceské republiky, reflektuje realnou situaci na trhu bydleni.

Graf 3 Naklady na bydleni v bytech/rodinnych domech s trZznim najemnym podle
velikosti obydli v letech 1996-97 - srovnini mezi nabidkovymi a
poptavkovymi cenami (K& za m” uZitné plochy za mésic)

K& za m? za mésic
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Z grafu 3 je patrné, jak je vySe nakladi na bydleni na volném trhu ovlivnéna
velikosti pronajimaného bytu/rodinného domu. Absolutné i relativng (v pfepoétu na m*
uzitné plochy) nejvice musi sahnout do kapsy ten, kdo si chce pronajmout obydli o
velikosti 4+kk a vEtsi, protoze byti této velikosti neni na trhu nabizeno pfili§ mnoho a
rodinné domky se pronajimaji za podstatné vyssi ceny (viz graf 2). S klesajicim poctem
pozadovanych mistnosti se ceny pronajmu absolutné i relativné snizuji. Z tohoto trendu
prudce vybocuji prondjmy garsoniér, které tak pfi prondjmu na volném trhu predstavuji
relativné nejdrazsi byty. U této kategorie nejmensich bytl zcela markantné ptevazovala
poptavka nad nabidkou, coZ se krom& vysoké ceny za m? uzitné plochy odrazelo i v
tom, ze vySe najemného, které byli ochotni platit poptavajici, se velmi blizila cendm
pozadovanym pronajimateli. U nejvétSich obydli tomu bylo pravé naopak - nabidka
jasn¢ prevazovala nad poptavkou a nabidkové a poptavkové ceny se nejvice lisily.
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4.2. CENY BYTU A RODINNYCH DOMU NA VOLNEM TRHU

Podobné jako u prondjmu jsme se zaméfili na sledovani toho, jakym zplisobem jsou
ceny na trhu ovlivnény geografickou polohou a velikosti obce. Pracovali jsme zvlast' s
udaji o prodeji rodinnych domli a o prodeji bytd. V ptipadé¢ prodeje bytl jsme
respektovali realnou strukturu nabidky a poptavky na trhu a do sledovani jsme zahrnuli
nejen prodeje bytd v osobnim vlastnictvi a druzstevnich (kdy se kupujici stane
majitelem bytu, resp. uzivatelem druzstevniho bytu a podilnikem druzstva), ale i
"prodeje" bytli obecnich a byti v domech se soukromymi majiteli (kdy se kupujici
nestava vlastnikem, ale pouze uzivatelem bytu s pravy srovnatelnymi s najemniky v
bytech s regulovanym najemnym), vyskytujici se zvlasté v Praze. Prehled o cenach za
m?2 uzitné plochy, za néz se dal na trhu poftidit byt, resp. rodinny dam, davaji nasledujici
grafy.

Graf 4 Regionalni rozdily v cenach byti vSech vlastnickych forem v letech 1996-
97 (K& za m* uZitné plochy)
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Graf 4 ukazuje rozdily v primérnych cendch byt v jednotlivych krajich. Charakter
regionalnich rozdild v cenach bytl je na prvni pohled blizky obdobnym udajim o vysi
prongjmul na volném trhu (srovnej grafy 4 a 1). Pofidit si byt v Praze bylo v priméru
dvakrat nakladnéj$i nez ve StfedoCeském, Plzeiiském, Karlovarském, Hradeckém,
Pardubickém, Brnénském a Zlinském kraji. Pfi porovndvani primérnych cen v
jednotlivych regionech je vSak nutné vzit v uvahu i struktury nabizenych a poptavanych
byt podle vlastnictvi. V Praze zaujimal obchod s obecnimi byty, resp. byty v domech
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se soukromymi majiteli na trhu relativné vysoky podil (17.5 % ze vSech nami
zaznamenanych nabidek a poptavek), zatimco v ostatnich krajich je témer zanedbatelny.
Odstupné za byty obecni a byty v domech se soukromymi majiteli bylo oproti cendm
druzstevnich bytd, resp. bytl v osobnim vlastnictvi zhruba polovi¢ni. Srovnavame-li
pouze ceny byti druzstevnich, resp. v osobnim vlastnictvi, je rozdil mezi Prahou a
Usteckém kraji, kde se jen o malo piekradovaly 3000 K& na m” uZitné plochy, a byly tak
nejen fadové pétkrat niz§i nez v Praze, ale i 2.5 krat niZ§i nez byl pramér za Ceskou
republiku (8300 K¢). Dalsi oblasti s cenami bytd podstatné nizSimi, nez byl
celorepublikovy primér, byl kraj Ostravsky, kde byla cena za m?® uZitné plochy nizsi
nez 5000 K¢.

Graf 5 Regionalni rozdily v cenach rodinnych domi v letech 1996-97 (K¢ za m*

uZzitné plochy)
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Graf 5 dokumentuje regionalni rozdily v cenach rodinnych domt na volném trhu. Ze
srovnani s grafy 1 a 4 je zfejmé, Ze ceny rodinnych domi v Praze se od cen béznych v
ostatnich oblastech Ceské republiky odliduji jesté podstatnd vice nez tomu bylo u
prodeje bytd, resp. pronajmu. Praméma cena domu v Praze (48155 K& za m® uZitné
plochy) piedstavovala 3.5 nasobek priméru Ceské republiky (13608 K&). Znaéné nad
celorepublikovy primér se ovSem vySplhaly i ceny ve Stfedoc¢eském kraji, predevsim
diky cendm rodinnych domt v zazemi Prahy. Je naopak zajimavé, Ze ceny rodinnych
domii v Usteckém kraji se na rozdil od cen bytll v tomto regionu pfili§ od priméru

24



neliSily. Relativné nejlevnéjsi byly rodinné domy naopak v Ostravském a zvlasté pak v
Olomouckém kraji. V poslednim ze zminénych piipadid to bylo zplisobeno hlavné
relativné velmi nizkymi cenami rodinnych domt na Sumpersku a Jesenicku. Detailngjsi
ilustraci regionalnich rozdili v cenach rodinnych domti podava nasledujici tabulka, kde
jsou uvedeny ceny rodinnych domi prepoétené na m” uZitné plochy v péti nejdrazsich a
péti nejlevnéjsich okresech (Praha byla v této tabulce postavena na uroven okresu).

Tabulka 2 Okresy s nejvy$Simi a nejniZ§imi cenami rodinnych domu v
piepo¢tu na m’ uZitné plochy

OKres K¢&/m? OKres K¢&/m?
Praha 48 155 Havlickav Brod 8 141
Brno-mésto* 29 167 Pterov 7670
Praha-zapad 28 570 Sumperk 6991
Praha-vychod 20 791 Bruntal 6 637
Plzen-meésto 20 791 Jesenik 4 862

* Pozn.: Udaj za Brno je vzhledem k mdalo zaznamenanym pfipadim jenom
orientacni.

Graf 6 Ceny byti, resp. rodinnych domi v letech 1996-97 podle velikosti obce (K¢
za m’ uZitné plochy)
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Jak dokumentuji udaje v grafu 6, podobn¢ jako v pripad€¢ pronajmi na volném trhu,
nesouviseji ceny byt a rodinnych domi s velikosti obce. Vyjimku z tohoto tvrzeni
predstavuje samoziejme uz zminovana Praha, kde byly byty a zvlast€¢ rodinné domy
podstatné drazsi nez kdekoliv jinde. Obecné feceno plati, ze ceny jsou ovlivnény vice
polohou obce nez samotnym poctem jejich obyvatel.

Graf 7 Ceny byti, resp. rodinnych domii podle velikosti obydli v letech 1996-97 (K¢
za m’ uZitné plochy)
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Graf 7 ukazuje, nakolik se ceny byt a rodinnych domd piepoétené na m’ uzitné
plochy 1i8i podle toho, o jakou velikostni kategorii obydli se jedna. Z grafu je patrny
jasny rozdil mezi cenami byt a cenami rodinnych domi. Rodinné domy jsou v zasad¢
tim draz$i (samoziejmé absolutné, ale i relativn€, vzhledem k jejich velikosti), ¢im maji
vice mistnosti. Hlavni pfic¢inou je skutecnost, ze rodinné domy o nejmensich velikostech
(1+1, 2+1) se jiz dlouhou dobu prakticky zddné nestavély. Ty, které se objevuji na trhu,
jsou v pruméru velmi staré, lokalizované vétSinou v mensich obcich nebo na byvalych
chudych periferiich mést, a jsou tudiz pro kupce nepftili§ atraktivni. To by zéroven
mohlo vysvétlit i paradoxni fakt, ze domy o velikosti 1+1 jsou v priméru dokonce o
néco levnéjsi nez stejné velké byty. Vétsi rodinné domy, zvlast€ v prosperujicich
méstech a jejich zazemi (viz uvedena tabulka) jsou podstatn¢ atraktivnéjsi pro bohatou
domaéci 1 zahrani¢ni klientelu, a tudiz fddové drazsi. U bytd je tomu jinak: relativné
nejdrazsi jsou, stejné jako u prondjmd, garsoniery, zatimco u bytd 1+kk a vétsich jsou
ceny za m® uzitné plochy v zasadé stejné. Vyssi ceny garsonier jsou dany predevsim
vysokou poptavkou téch, ktefi si chtéji potidit alesponi né¢jaké bydleni, ale na nic vétsiho
neZ garsonieru nemaji penize. S trochou nadsazky lze fici, Ze zdjemci o garsoniéru

26



zaplati urCitou specialni "vstupni dan", aby se dostali mezi ty, ktefi uz maji néjaké
vlastni bydleni. Chtéji-li posléze zvétsit svlij obytny prostor, za dals$i metry navic budou
jiz platit mén€, tmérné jejich poctu. Vyse fecené plati ve veétSin€ kraja. Odlisna byla
situace v Praze, kde jsou bohati zajemci o nejvétsi byty ochotni zaplatit i v pfepoctu na
m” v&t§i Castky neZ zdjemci o garsoniéru, v severnich a vychodnich Cechéch, kde jsou
relativni ceny byt vSech velikostnich kategorii zhruba stejné.

4.3. PRICINY REGIONALNICH DIFERENCIACI

V névaznosti na piedpoklad i zjiSténi, Ze ceny bydleni na volném trhu jsou
ovlivilovany takovymi komplexnimi faktory jako celkovou atraktivnosti ¢i geografickou
polohou regionu ¢i lokality, jsme se pokusili je dekomponovat. Abychom mohli
analyzovat mozné pfi€iny ¢i souvislosti regiondlnich diferenci v trznich cenédch, pouzili
jsme nasledujici soubor vysvétlujicich proménnych rozdé€leny tematicky do ti
podsouborii. Zakladnimi sledovanymi tizemnimi jednotkami byly okresy CR, pfi¢emz
tato uzemni diferenciace byla pro nas optimalni, jak z hlediska dostupnosti dat, tak z
hlediska poctu, tj. 77, sledovanych jednotek.

Prvni skupinu proménnych tvofily ukazatele bytového fondu a jeho vyuziti.

1. ROZEBYTY. Primérny pocet rozestavénych bytl v letech 1994 az 1996 ptipadajici
na 1000 obyvatel stfedniho stavu v roce 1995. Lze ocekavat, ze vétsi intenzita
rozestavénych bytl patrné souvisi s jejich relativnim nedostatkem v patrné atraktivni ¢i
perspektivni oblasti. Vyssi hodnoty této charakteristiky budou tedy nepiimo souviset s
vysSimi cenami bytd a analogicky ze stejnych divodl i s vySSimi cenami domil a
pronagjmi. V mensi mife mize naproti tomu pusobit i skutecnost, ze rozestavéné byty
mohou byt lidmi chapany jako rezerva jejich budouciho mozného bydleni a mohou tak
mit vliv na aktudlné¢ mensi zdjem o koupi bytu ¢i domu. Soucasné ale mohou zvySovat
zdjem o docCasné feSeni formou prondjmu a tak zvySovat jejich ceny pii stabilnich, vice
mén¢ prumérnych cenach za byty a domy.

2. DOKOBYTY. Primérny pocet dokoncenych byta v letech 1994 az 1996 pripadajici
na 1000 obyvatel stfedniho stavu v roce 1995. Ocekavame, Ze s vysS§i intenzitou
dokoncené vystavby se zvySuje nabidka a klesaji trzni ceny ve vSech tfech segmentech
trhu s bydlenim.

3. DVECDVBY. Podil bytovych domacnosti se dvéma a vice censovymi domacnostmi
ze sumy bytovych domacnosti v roce 1991. U tohoto ukazatele ptedpokladame, ze vyssi
procento takovych domacnosti signalizuje vétsi naplnénost az pteplnénost byt a mohlo
by pulsobit na vétsi poptavku po samostatném bydleni, tedy 1 na vyssi ceny bytd, domi a
pronajmt. Pouze v malém procentu pifipadu Ize uvazovat o tom, Ze v podstaté miize jit i
o souziti chténé, ve vétsiné piipadi vsak ziejmé jde o souziti nechténé, vynucené
okolnostmi. Nicméné je mozné, ze vySe tohoto ukazatele nebude s "lokdlnimi cenami"
zfeteln€ souviset.

4. DRUZBYTY. Podil druzstevnich byti ze sumy byti v roce 1991. Ocekavame, ze
vy$§i podil druzstevnich byti, které jsou ve srovnani s ostatnim bytovym fondem v CR
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prevazné 1. kategorie, by spolecné s tradicné vétsi poptavkou po nich mohl zvySovat
trzni ceny bytl celkem.

5. BYTYNERD. Podil byt mimo rodinné domky ze sumy byt v roce 1991. Tento
ukazatel ma ¢astené popisny charakter, protoze svymi maximalnimi, resp. minimalnimi
hodnotami vymezuje oblasti s pievahou ndjemnich bytl, resp. byt v rodinnych
domcich. Je zifejmé, ze trh s byty tvoii objemnéjsi a podstatnou ¢ast trhu s bydlenim. U
obyvatel najemnich byti lze piedpokladat vétsi ochotu se prestechovat v disledku
mensiho sepéti s prostiredim, tj. s tim, co "jsem vystavél vlastnima rukama".
Ocekavame, ze vétsi podil ndjemnich byt znamend i jejich rozsahlej$i nabidku, coz
vede k jejich niz§im cenam.

6. NOVEBYTY. Podil trvale obydlenych byt v domech postavenych v obdobi 1981 az
1991 ze sumy trvale obydlenych bytl v roce 1991. Ocekavame, Ze ¢im vyssi bude
procento novych bytl, tim vys$si budou sledované trzni ceny byt z divodu jejich lepsi
kvality, vysSsi kategorie a standardniho vybaveni. Mozna je ovSem 1 alternativni
interpretace této proménné, a to, ze v oblastech, kde se v 80. letech stavélo hodné
(pfevazné panelovych) byti, je jich dnes relativni dostatek a proto tam budou ceny nizsi
nez jinde.

7. PLOCHAOB. Primérnd obytnd plocha v metrech c¢tverecnich pfipadajici na 1
obyvatele v roce 1991. Predpokladame, Ze ¢im vyssi hodnoty ukazatele, tim mensi je v
bytech "pietlak", tim mensi je potfeba néco fesit, meénit a ud¢€lat, tim mensi je poptavka
po bydleni, tim nizsi jsou i jeho ceny.

8. DRUHEBYD. Ukazatel zachycuje jak nevyclenéné, tak i vyclenéné chalupy
piipadajici na 1000 byti celkem v roce 1991. Zahrnuje jednak neobydlené byty
vyuzivané fakticky k rekreacnim uc¢ellim, jednak vlastni rekreacni chalupy, které jsou i
takto evidovany. Chapeme jej jako urcitou rezervu bytového fondu a bydleni viibec, a to
vzhledem k moznosti zpétného celoroéniho trvalého obydleni téchto objekti
domadacnostmi diichodct nebo 1 mladych rodin z mést v disledku zvySenych nakladi na
bydleni pravé ve méstech. Ocekavame, ze ¢im vyss$i bude podil chalup, tim snad i
atraktivnéjsi bude vlastni tzemi jak z hlediska kvality ptirodniho prostiedi, tak z
hlediska moznosti rekreace, tak i z hlediska moznosti trvalého bydleni. Oc¢ekavame, ze
vys$i podil "druhého bydleni" bude zvySovat trzni ceny bydleni obecné, a to ve
zminéném ekologicko rekreacnim kontextu. V ekonomickém kontextu by hromadnéjsi
zpétné obydlovani umoznilo vétsi nabidku byttt ve méstech, a pravdépodobné i snizeni
jejich cen.

9. CDIJEDNOT. Podil censovych doméacnosti jednotlivel ze sumy censovych
domadcnosti celkem v roce 1991. Ocekavame, ze ¢im vetsi podil t€chto domacnosti, tim
mensi vyuziti bytového fondu, tim vé&tSsi nenaplnénost bytl, tim vetsi blokace
nadmérnych bytl, tim relativné vétsi nedostatek bytii na trhu s bydlenim, a tim 1 vyssi
ceny byt a domti. Domdacnosti jednotliveli vSak pfedstavuji i potencialni nabidku
podndjmu, jejiz vyuziti by doCasné snizilo z4jem i1 ceny piedevsim u pronajma.
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10. NEOBYVBY. Podil neobydlenych byti ze sumy byt v roce 1991. Ukazatel
predstavujici ur¢itou minimalni potencidlni rezervu bydleni, pficemz pfedpokladame, ze
¢im vyssi bude hodnota tohoto ukazatele, tim nizsi bude trzni cena bydleni obecné, tj.
bytil, domil 1 pronajmi, v disledku nezdjmu obyvatel o bydleni v takovém tzemi, a to z
jakéhokoliv objektivniho ¢i subjektivniho divodu.

Zdrojem dat pro tuto skupinu proménnych byly kromé Scitani LDB z roku 1991 1
tidaje z publikace Pohyb obyvatelstva CR 1995, udaje z Terplanu, prevzaté z redakéni
prilohy Casopisu Stavitel 1/1998. Relativni hodnoty pro okres Jesenik, vznikly az v roce
1996, byly v této skupiné vysvétlujicich proménnych stanoveny shodné, tj. ve stejné
vy§i jako v "matefském" okrese Sumperk.

Druhou skupinu proménnych tvotily charakteristiky obyvatelstva a jeho
nejruzngjSich struktur.

11. MIRANEZ. Ukazatel miry registrované nezaméstnanosti v procentech ze sumy
ekonomicky aktivnich, stav k 31.12.1996. Ocekavame, ze vysSi hodnoty miry
nezameéstnanosti signalizuji hor$i ekonomickou situaci v regionu a budou souviset s
niz§imi trznimi cenami bydleni diky menSi koupé&schopnosti a zmensené poptavce
mistnich obyvatel a také diky niz$i atraktivit€¢ takovychto tUzemi pro potencialni
imigranty z jinych regionti CR.

12. INDEXNEZ. Pocet uchazeci ptipadajicich na 1 volné pracovni misto k 31.12. 1996.
Predpokladame, ze vyssi hodnoty ukazatele ukazuji na horsi situaci v izemi z hlediska
trhu prace. To ve svém dusledku snizuje poptavku a snizuje i trzni ceny bydleni.

13. CIZIPRAC. Cizi statni ptislusnici pracujici u nas k 31.12.1996, tj. pocet pracovnich
povoleni + pocet pracovnikll ze Slovenské republiky pfipadajici na 1000 obyvatel
sttedniho stavu v roce 1996. Piedpokladame, ze ¢im vysSi bude intenzita tohoto jevu,
tim vétsi bude poptavka po bydleni obecné a tim vyssi budou i jeho trzni ceny.

14. SOUKRPOD. Pocet soukromych podnikateli k 31.12.1996 piipadajici na 1000
obyvatel stfedniho stavu ve stejném roce. Mezi soukromé podnikatele jsou zahrnuti
jednak podnikatelé jakozto fyzické osoby, dale samostatné hospodafici rolnici a tzv.
"svobodna povolani", tj. fyzické osoby podnikajici na =zakladé¢ jiného nez
zivnostenského listu. Je pravdépodobné, ze ¢im vétsi bude podil soukromych
podnikatelti, tim vys$i bude zdjem o samostatné bydleni, tim vyS$si budou i penézni
nabidky a tim vy$si budou i ceny.

15. CIZIPODN. Pocet cizich statnich piislusnikil, podnikateld s Zivnostenskym listem
pracujicich u nas k 31.12.1997, ptipadajicich na 1000 obyvatel stfedniho stavu v roce
1996. Vyssi podil cizich podnikatelii s sebou piinasi potencidlné vétsi bohatstvi a
kapital a souCasné 1 vétSi poptavku po bydleni, ¢imz se zvysSuji nabizené i pozadované
trzni ceny.

16. MZDAZAM. Primérnd mésiéni mzda zaméstnanc v roce 1996. Pies znacnou
nedokonalost tohoto hrubého ukazatele ocekavame, ze vysSi primérné mzdy
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zaméstnancl pravdépodobné umozni i1 vySsi ceny ve vSech tfech segmentech trhu s
bydlenim.

17. OBYV60. Pocet obyvatel ve véku 60 a vice let k 31. 12. 1996 ptipadajici na 1000
obyvatel stfedniho stavu v tomtéz roce. Piedpokladame, Ze ¢im vyssi bude podil starSich
obyvatel, tim vétsi bude i1 podil neefektivné obsazenych bytd, tim vétsi bude i
nemoznost, neochota ¢i neschopnost st€hovat se do piimérenéj§iho mensiho bytu. V
disledku takového mozného blokovani fady bytd se zmensi jejich nabidka na trhu a
ZvySsi se ceny.

18. ROZVODY. Primérny pocet rozvodu v obdobi 1994 az 1996 ptipadajici na 1000
obyvatel stfedniho stavu roku 1995. Lze ocekévat, ze vyssi mira rozvodovosti bude
souviset s vetsi potfebou nasledného samostatného bydleni, tj. s vétsi poptavkou 1 s
vys$§imi trznimi cenami.

19. DOJIZDKA. Pocet osob dojizd€jicich denné¢ do zaméstnani, do stiednich a
vysokych Skol z jinych okresii republiky ke 3.3.1991 relativizovany na 1000 obyvatel
sttedniho stavu v roce 1991 sledovaného okresu. Dojizd¢jici mohou byt chapani jako
potencialni imigranti ¢i potencialni kupci a pronajimatelé. Lze ocekévat, ze vyssi
hodnoty tohoto ukazatele budou spojeny s vétSim zajmem a poptavkou po bydleni v
misté pracoviste, resp. studia a tedy i s vyS§imi trznimi cenami.

20. DANZAMPP. Podle mista pracovisté vybrané dan¢ ze zavislé Cinnosti v roce 1996
relativizované poc¢tem pracovnich pftilezitosti k roku 1991. Je zfejmé, Ze ¢im vétsi jsou
vybrané dan¢ na jedno pracovni misto, tim vyssi jsou vydélky v okrese pracujicich lidi a
tim vétsi je 1 moznost tyto financni prostfedky investovat do bydleni, tj. platit vyssi
ceny.

21. DANOSVOB. Podle mista bydlist¢ vybrané dan¢ od osob samostatné¢ vydélecné
¢innych v roce 1996 relativizované na 1000 obyvatel stfedniho stavu v témze roce. Pfi
vétsich vynosech z podnikani 1ze ocekdvat 1 vEétsi objem kapitdlu v izemi a vétsi
pravdépodobnost koupé domu nebo bytu. Z ukazatele nelze ale odvodit, kde k piipadné
koupi dojde, zda v misté bydlist¢ podnikatele nebo v misté sidla firmy nebo kdekoliv
jinde.

22. MIGRACE. Index migrace z bytovych divodi ma podobu podilu poctu
prist¢hovalych a poctu vystéhovalych z bytovych divodt v roce 1996, pricemz nizsi
hodnoty tohoto indexu vypovidaji o nizké atraktivité izemi z hlediska bydleni, a to
nejen ve smyslu nizké kvality bytového fondu, ale nepfimo 1 ve vazbé na ptirodni
prostiedi, pracovni pfilezitosti, obsluznou vybavenost a ceny. Niz§i hodnoty indexu by
tedy mohly znamenat jednak neatraktivitu oblasti obecné a tudiz i nizsi ceny, jednak by
se v téchto niz§ich hodnotach mohla skryvat i vysokéd hladina trznich cen za bydleni,
ktera nuti fadu obyvatel k vystéhovani se do cenové piijatelnéjSiho zazemi téchto
vysoce atraktivnich oblasti.
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23. OBYV2IRE. Pocet obyvatelstva ve vékové skupin€ 16 az 29 let piipadajici na 1000
obyvatel okresu v roce 1991. ZvySeny podil této skupiny mladych lidi zvySuje poptavku
po samostatném bydleni a tudiz i jeho ceny

24. OBYV75RE. Pocet obyvatelstva ve vékové skuping 70 a vice let ptipadajici na 1000
obyvatel okresu v roce 1991. ZvySeny podil této skupiny nejstarSich lidi by mohl
zvySovat trzni ceny bydleni v disledku mensi mobility i ochoty téchto lidi cokoli na své
bytové situaci ménit nebo se nechat "ptesadit" do zcela nového prostredi.

25. KFVREL. Ukazatel komplexniho funkéniho vyznamu relativizovany na 100 000
obyvatel okresu k roku 1991. Tento socialné¢ geograficky ukazatel v sobé zahrnuje jak
velikost okresu z hlediska poc¢tu obyvatel, tak z hlediska celkového poctu pracovnich
prilezitosti, tak v neposledni fadé¢ i1 z uzS§iho hlediska nevyrobnich pracovnich
ptilezitosti, Tyto tfi veli¢iny pak zprimérovava ve vyslednou hodnotu, ktera slouzi pro
srovnani vyznamnosti Uzemi navzajem. Vys$si hodnota KFV by pak mohla indikovat
vy$si trzni ceny za bydleni v diisledku lepsi celkové pozice.

26. PPREL. Celkovy pocet pracovnich pfilezitosti relativizovany na 100 000 obyvatel
okresu k roku 1991. Vétsi celkova koncentrace pracovnich pfilezitosti by mohla
zpisobovat vyssi trzni ceny v diisledku vétsiho z4jmu o bydleni v misté pracoviste.

27. MIGRREL. Ukazatel celkového migra¢niho salda, tj. pfist¢chovali minus
vystéhovali, relativizovaného na 1000 obyvatel stfedniho stavu v roce 1996. Jde o
ukazatel celkové atraktivity tzemi, u néhoz predpokladame piimou zavislost s vysi
trznich cen za bydleni, tj. ¢im atraktivnéj$i uzemi, tim vyssi ceny.

Zdrojem dat pro tuto druhou skupinu vysvétlujicich proménnych byly kromé S¢itani
LDB z roku 1991 {ukazatele &islo 19,23,24} a publikace Pohyb obyvatelstva CR z let
1991, 1994, 1995, 1996 {ukazatele Cislo 17,18,22,27}, publikace Okresy CR z roku
1996 {ukazatele cislo 11,12,13,14,16}, tdaje Ministerstva pramyslu a obchodu
{ukazatel ¢islo 15}, idaje Ministerstva financi {ukazatele Cislo 20,21} a v neposledni
fad¢ udaje prevzaté z prace M. Hampl a kol., 1996 {ukazatele ¢islo 25,26}. Je tieba
jesté poznamenat, ze odhad poctu a podilit obyvatelstva ve vékovych kategoriich 16 az
29 let, nad 70 let byl pro okres Jesenik vzhledem k "matefskému" okresu Sumperk
stanoven z hodnot pro rok 1991 v poméru 1 : 2.

Treti skupinu vysvétlujicich proménnych tvofily nékteré dalSi charakteristiky,
popisujici izemi okresu z hlediska jeho nejriznéjSich kvalit a atraktivit. Jsou to:

28. DOPROBSL. Ukazatel dopravni obsluznosti vefejnou dopravou vypocteny jako
podil poctu ujetych kilometrti a rozlohy okresu v roce 1997. Chybéjici tidaje za mésta
Prahu, Plzen, Brno a Ostravu byly odhadnuty na zékladé souctu kilometri
provozovanych tras vefejné dopravy v téchto 4 méstech a nasledné¢ podle podilu
jednotlivych mést na tomto souctu. Pfedpokladdme, Ze ¢im lepSi bude dopravni
obsluznost, tim vyssi trzni ceny bydleni 1ze oc¢ekavat.

29. LUZKA. Ukazatel vybavenosti okresu lizky byl vypocten jako pocet ltizek v
ubytovacich zafizenich pfipadajici na 100 hostl, tj. domacich i zahrani¢nich
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navstévniki, celkem v roce 1996. Ocekavame, Ze lepsi vybavenost lizky vzhledem ke
stavajici Grovni cestovniho ruchu by mohla sniZzovat poptavku po jinych formach
ubytovani, napt. v soukromych bytech, tj. poptavku pfedevSim po kratkodobé&jSich
prondjmech byti, a tim by snizovala i jejich trzni ceny.

30. ZAHRATUR. Ukazatel podilu zahrani¢nich hosti vcetné obcanii Slovenské
republiky na celkovém poctu hosti v roce 1996. Vyssi procento zahrani¢nich turista
svédci o veétsi atraktivité izemi a miize souviset nebo dokonce zapfi€init vétsi poptavku
po ubytovani a tim 1 vyS$i trzni ceny piedev§im u pronajmi byti.

31. DELKAPOB. Ukazatel primérné délky pobytu zahrani¢nich hosti, ve dnech, v roce
1992. Ukazatel je konstruovan jako podil poctu pifenocovani zahrani¢nich hostl
vzhledem k jejich poctu celkem. Lze se domnivat, ze ¢im del§i je primérna doba
pobytu, tim vznik4 vétsi tlak, vétsi naroky na ubytovani. I zvySend poptadvka na trhu s
bydlenim by mohla ptisobit na zvySeni nékterych jeho cen.

32. KVALITPP. Synteticky ukazatel kvality ptfirodniho prostfedi byl vypocten na
zékladé podkladd Terplanu o procentudlnich podilech ploch jednotlivych okrest podle
stupné a rozsahu jejich naruSenosti. Bylo stanoveno Sest kategorii, a to: plochy s
vysokou urovni prostfedi, plochy vyhovujici, plochy rozporné, plochy naruSené, plochy
siln€ narusené a plochy mimotadné¢ siln¢ narusené. Kvalita prostiedi byla hodnocena z
hlediska hygienické vhodnosti a z hlediska podminek ¢i pocitu pohody v uzemi.
Fakticky bylo hodnoceno mnozstvi polétavého prachu, kysli¢nikli siry a jinych
plynnych Skodlivin, €istota vod apod. RovnéZz byl bran v tvahu hluk z dopravy, zapach,
stejné jako napt. i krajinna hodnota prostiedi. VySe zminénym Sesti kategoriim s
riznym stupném naruseni ptirodniho prostiedi byly pfifazeny vahy 1 az 6, jimiz byly
prislusné podily ploch vynéasobeny. Vyslednd hodnota ukazatele pak byla vypoctena
jako véazeny aritmeticky primér. Jediny chybégjici udaj za Prahu byl odhadnut jako
prumér z hodnot pro méstské a nejpostizenéjsi okresy, tj. okresy Mélnik, Chomutov,
Most, Teplice, Ostrava, Plzeii mésto a Brno mésto. Ukazatel je konstruovan tak, ze jeho
vys$i hodnoty vystihuji horsi kvalitu pfirodniho prostfedi a naopak, Casové se vaze k
roku 1980. V nasi analyze byl tento ukazatel starSiho data pouzit zdmérné, protoze muize
dobie vystihovat dlouhodobou "image" okrest, tj. jakysi malo proménlivy stav
povédomi ¢i nazor lidi na rtiznou kvalitu pfirodniho resp. Zivotniho prostiedi v riznych
regionech republiky. Tato charakteristika miize velmi dobie vystihovat urcité
pretrvavajici "myty" ¢i pfedstavy lidi v dasledku znacné setrvacnosti nazorti v této
oblasti. Ve vztahu k nasi analyze predpoklddame, ze nizs§i hodnoty ukazatele indikujici
lepsi kvalitu prostiedi by mohly zvySovat trzni cenu bydleni.

33. EMISE. Ukazatel znecisténi ovzdusi z nejnovéjSiho obdobi, tj. z roku 1996, ktery
podchycuje miru tohoto znecCisSténi péti zdkladnimi Skodlivymi latkami, tj. tuhymi
emisemi, oxidem sifi¢itym, oxidem dusiku, oxidem uhelnatym a uhlovodiky. Ukazatel
byl vypocten jako hodnota primérného potadi okresu na zaklad¢ predchoziho stanoveni
vzestupného poradi okresi pro kazdou z vySe uvedenych skodlivych latek, tj. ¢im vyssi
potfadi, tim horsi situace. Ocekavame, Ze ukazatelem popisovany aktudlni stav
znecisténi by se nemusel nijak vyraznéji projevovat v povédomi lidi. Otazkou zlstava,

32



zda lidé vlbec vnimaji zneciSténi ovzdusi nebo ne. Souvislost ukazatele s trznimi
cenami za bydleni mé stejnou logiku jako u piedchoziho ukazatele, tj. ¢im niz$i
prumérné poradi okresu, tim lepsi kvalita ovzdusi, tim vyssi trzni ceny bydleni.

34. PERIFER. Ukazatel perifernosti okresu je vyznamové inverzni k tzv. mife
exponovanosti. Je konstruovan na zékladé kombinace tii faktorti, a to poctu obyvatel
sidla, jeho dopravni poloze, tj. napojeni na hlavni silni¢ni a Zelezni¢ni sité, a dale na

vvvvv

v

¢im hor$i méa dopravni spojeni a ¢im vzdalen¢j$i je od nejvyznamnéjSich stredisek
osidleni. V ukazateli je také zahrnut vyznam polohy vzhledem k sousednim statim,
takze napft. blizkost SRN zvySuje exponovanost a snizuje miru perifernosti pohranicnich
sidel. Urceni miry perifernosti okresu spocivalo nejprve ve vypoctu exponovanosti
okresu jakozto souctu exponovanosti vybraného souboru sidel, pficemz nebyla
uvazovana sidla nejmensi. Tento soucet exponovanosti byl posléze vztazen k rozloze
okresu a mira perifernosti byla urcena jakozto ukazatel inverzni k této exponovanosti.
Vzhledem k nasi analyze ocekdvame, ze ¢im perifernéjsi, nevyznamnéjsi je poloha
okresu, tj. ¢im vyssi jsou hodnoty ukazatele, tim nizsi budou trzni ceny za bydleni.

Zdrojem dat v ramci této tieti skupiny vysvétlujicich proménnych byla jednak
redakéni ptiloha asopisu Moderni obec 12/1997 a publikace Okresni mésta CR, 1991,
{ukazatel &islo 28}, jednak publikace Okresy CR, 1993, 1996 {ukazatelé¢ 29,30,31,33},
jednak tdaje Terplanu {ukazatel 32} a udaje Geografického ustavu CSAV {ukazatel
34%.

K zatazeni nékterych relativné "starSich" udaji do nasi analyzy lze zavérem
poznamenat, ze bud’ §lo o zdmér (ukazatel kvality ptirodniho prostiedi) nebo v piipadé
dat ze Sc¢itani LDB §lo o nutnost, nebot’ jsme novéjsi data neméli k dispozici. Prestoze
michani dat z riiznych Casovych okamziki v rozmezi péti let mize byt povazovano za
problematické, nejde - snad jen s vyjimkou oblasti pracovnich pftilezitosti - vécné ani
statisticky zdaleka o tak velky problém, nebot vzajemny pomér mezi hodnotami
jednotlivych ukazateld v riznych okresech (tedy charakter regiondlni variability) byva v
fad¢ pfipadi neobycejné stabilni. V neposledni fad¢ je tieba konstatovat, Ze vysSe
uvedené charakteristiky se budou c¢astecn¢ vyznamove piekryvat z toho divodu, ze v
realit¢ nikdy nepiisobi jednotlive, ale vedle sebe a na sebe navzajem. Jelikoz je pro
objektivni realitu typické mnohocCetné zietézeni pfi¢in a soubézné syndromatické
ptuisobeni tfady faktor, podrobili jsme vySe uvedeny soubor proménnych analyze
Pearsonovym korelacnim koeficientem, a to s cilem identifikovat duplicitni informaci a
nasledn¢ vyloucit multikolinearitu proménnych. Zaroven jsme otestovali 1 splnéni
predpokladu normality statistického rozloZeni jednotlivych proménnych.

Provedena korelacni analyza vysvétlyjicich proménnych wukdzala nékolik
piekvapivych skuteCnosti. Zejména jde o vztah mezi intenzitou dojizd’ky, indexem
migrace z bytovych diivodl a koncentraci pracovnich pftilezitosti. Z né¢ho vyplynulo, ze
v souCasné dob& oblasti s vysokou intenzitou pracovni dojizdky a s vysokou
koncentraci pracovnich pftilezitosti {Praha, Plzen-mésto, Brno-mésto, Ostrava} jsou
zaroven vysoce migra¢né ztratové z bytovych diavodl, a to zejména ve prospéch
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prilehlych "pfiméstskych" okresti tvoticich jakési zdzemi pro vySe jmenované mestské
okresy. Migracn¢ ziskovymi jsou piedev§im vSechny okresy StfedoCeského kraje,
nejvyraznéji ovsem Praha-zdpad, Beroun, Nymburk, Kladno, Praha-vychod a Rakovnik.
Z dalSich je mozno jmenovat jeSté Plzei-jih, Plzen-sever, Rokycany a dale Brno-
venkov, Bfeclav a castetné i Karvina. Tato skuteCnost bud’ znamena, ze lidé v
nejvetsSich méstech nemohou bydleni prakticky nijak ziskat nebo je pro né€ az tak cenové
nedostupné, zZe voli radé¢ji odst€hovani se a kazdodenni pracovni dojizd’ku, resp. hledani
jiné pracovni piilezitosti v misté svého nového bydlisté. Jde v podstaté o opacny trend,
nez ten, ktery se projevoval donedavna, tj. st¢hovani do nejvétsich center za praci a v
podstaté i za dostupnym a relativné levnym bydlenim. Korelaéni koeficienty vyjadiujici
vyse popsany vztah prevysuji kritickou hodnotu pro 77 jednotek na 99 procentni hladiné
spolehlivosti, tj. absolutni hodnotu 0,2887, a jsou tedy statisticky vyznamné. Jejich
hodnoty a hodnoty korelaci pro nékteré dal$i zajimavé vztahy jsou zachyceny v
nasledujici tabulce:

Tabulka 3 Hodnoty korelac¢nich koeficientii mezi vybranymi proménnymi

DRUHEBYD DOJIZDKA PPREL MIGRACE NEOBYVBY
DRUHEBYD 1 -0,366 -0,244+* 0,370 0,832
DOJIZDKA 1 0,512 -0,310 -0,367
PPREL 1 -0,701 -0,420
MIGRACE 1 0,510
NEOBYVBY 1

Pozn.: hvézdickou jsou oznaceny hodnoty korelacnich koeficienti, které jsou statisticky
nevyznamné na 99-procentni hladiné vyznamnosti.

Z tabulky vyplyva, ze jedinou statisticky nevyznamnou korelaci je vztah mezi
koncentraci pracovnich pfilezitosti a tzv. druhym bydlenim. Naproti tomu ziejmé
nejsilnéjsi korelace mezi neobydlenymi byty a "druhym bydlenim" je déna tim, ze Cast
sledovanych nemovitosti, a to konkrétné nevyclenéné rekreacni chalupy, je vlastné
spolecnd pro ob¢ dvé promeénné a zpusobuje vySe zminénou vysokou pseudokorelaci.
Muizeme konstatovat, Ze oblasti, které jsou v soucasné dobé z bytovych divodi
migracné atraktivni, maji na jedné stran¢ vysS$i podil neobydlenych byt a takeé
rekreacnich chalup, na druhé stran€ je pro né typicka mensi koncentrace pracovnich
prilezitosti 1 mensi intenzita pracovni dojizd’ky. Naopak v mistech s vyssi koncentraci
pracovnich prilezitosti se snizuje podil neobydlenych bytt.

Pokud jde napf. o netradicni proménnou dopravni obsluznosti, z korelacni analyzy
vyplyva, zZe je nejsilnéji pozitivné vdzana s danémi vybranymi od zaméstnancii podle
mista pracovi§té {r = 0,738} a dale s intenzitou dojizd’ky {r = 0,632}. Cim je dopravni
obsluznost horsi, tim niZsi jsou v oblasti vybrané dan¢ od podnikatelii, tim méné je tam
cizich pracovnikti, druzstevnich bytl, cenzovych domacnosti jednotlivcli, zahrani¢nich
turistd, tim lep$i je kvalita pfirodniho prostiedi, tim vEtsi je perifernost izemi a tim veétsi
je podil rekreacnich chalup ¢i neobydlenych bytti. Dopravni obsluznost nevykazuje
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zadnou souvislost s migraci, nezaméstnanosti, novymi byty, cizimi podnikateli ¢i
emisemi.

Tabulka 4 Hodnoty korela¢nich koeficienti mezi vybranymi proménnymi

DOKOBYTY ROZEBYTY ROZVODY  BYTYNERD EMISE
DOKOBYTY 1 0,462 -0,022* -0,234* -0,368
ROZEBYTY 1 -0,398 -0,607 -0,467
ROZVODY 1 0,729 0,443
BYTYNERD 1 0,681
EMISE 1

Z tabulky vyplyva, ze ackoliv spolu intenzity dokoncenych a rozestavénych byti
vyznamné koreluji, 1ze nalézt vyznamné rozdily v lokalizaci obou téchto fazi bytové
vystavby, nebot’ tzemi s vysokou intenzitou rozestavénych byt jsou zaroven tzemimi s
nizkym podilem stavajicich najemnich bytl, s nizkou urovni rozvodovosti a s relativné
nizkymi emisemi. Naproti tomu uzemi s vyS$Si intenzitou dokonCenych bytl se k
rozvodim a najemnim bytim uZz nevztahuji viibec. Lze také konstatovat, Ze vySsi mira
rozvodovosti se syndromaticky vyskytuje v takovych uzemich, kterd vykazuji vyssi
podily ndjemnich bytl a vyssi hodnoty znecisténi emisemi.

Z dalsi analyzy korelaci mezi proménnymi popisujicimi ekologické kvality uzemi
{KVALITAPP, resp. EMISE} a ostatnimi proménnymi vyplynulo, Ze mezi nimi
neexistuji vyznamnéj$i rozdily. Jejich vzajemnd statisticky vyznamna korelace ma
hodnotu r = 0,603. Nejsilngji se ob¢ dvé vazi k vy$§imu podilu byti mimo rodinné
domky r = 0,626, resp. 0,681, k vy$§im zaméstnaneckym mzdam r = 0,614, resp. 0,599
a v opa¢ném smyslu i k ukazateli druhého bydleni r = -0,540, resp. -0,509.

Dalsi poznamka k provedené korelac¢ni analyze je vlastné upozornénim na vysoké
hodnoty korelacnich koeficientd, r > 0,8 v absolutni hodnot¢, mezi tfemi proménnymi
popisujicimi vyznamné vékové skupiny obyvatelstva. Tyto pseudokorelace jsou
podminény skutecnosti, ze jednotlivé vékové skupiny jsou soucasti vétsiho celku a jsou
tedy vzdjemné spjaté.

Je tfeba jest¢ dodat, Ze mimo vzajemné siln€ spjatych skupin proménnych se
vyskytovaly 1 takové ptipady proménnych, které se svym tizemnim rozlozenim pftilis
nepodobaly 74dné jiné proménné. Slo naptiklad o ukazatele MIRANEZ, INDEXNEZ,
LUZKA, CIZIPODN, SOUKRPOD, DELKAPOB, PERIFER, DVECDVBY. Je
otazkou, zda a které z nich se ptipadné vyznamné uplatni v nasledné regresni analyze.

Abychom vyloucili existenci zjevné nebo 1 skryté multikolinearity a splnili
ptedpoklady normality rozloZeni u vSech proménnych, redukovali jsme v nasledujici
analyze jejich pocet. Redukce se tykala nésledujicich charakteristik: OBYV75,
OBYV21, MIGRREL, KFVREL, NEOBYVBY, BYTYNERD, MZDAZAM,
DOJIZDKA, DOPROBSL.
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Na zakladé této redukce jsme zbylych 25 proménnych povazovali za ty, které nejlépe
mohou piispét k objasnéni teritorialni variability trznich cen bydleni. Pouzitou metodou
pro analyzu vztahli mezi cenami a redukovanym souborem vysvétlujicich proménnych
byla metoda stepwise multiple regression, kterd byla aplikovana zvlast pro domy, byty
a prondjmy, protoze jsme predpokladali, ze kazdy z téchto tii segmenta trhu s bydlenim
by mohl byt ovliviiovan pon¢kud jinou kombinaci proménnych.

Podstatou metody stepwise multiple regression ¢ili postupné vicendsobné regresni
analyzy je vypocet provadény v nékolika krocich, pficemz v kazdém kroku je ze
souboru proménnych vybrana jedna proménna, jez vysvétluje v kombinaci a v souctu s
jiz diive vybranymi proménnymi nejveétsi mozné procento celkové variability. Pro
nevybrané proménné pak metoda vypocitavd nové parcialni korelacni koeficienty, na
jejichz zaklad€ se uskuteciiuje dalsi krok, dalSi vybér. Metoda konci, kdyz vSechny
dosud nevybrané proménné jsou ve vztahu k vysvétlované, zavisle proménné na zvolené
hladin€ spolehlivosti statisticky nevyznamné.

Vyse popsany regresni model jsme posléze definovali mnoha rtiznymi zptsoby a
provedli vypocty za jednotlivé relativné samostatné segmenty trhu. Jako nejlepsi (jak z
veécného, tak 1 statistického hlediska) jsme vybrali nasledujici tii dil¢i regresni modely,
které se odlisuji jak riznym poctem promeénnych, tak jejich odliSnou kombinaci, tak v
neposledni fad¢ i rliznou mirou celkoveé vysvétlené variability.

Vysledky pro prvni segment trhu s bydlenim, tzn. pro zavisle proménnou y
zachycujici primérnou, tj. nabizenou i1 pozadovanou, cenu domu pfepoctenou na metr
¢tvere¢ni rozlohy, jsou zachyceny v nasledujici tabulce:

Tabulka 5 Proménné eliminované metodou stepwise regression - domy

Krok Nazev Koeficient Procento Vysledné regresni
vysvétlujici vicenasobné objasnéné koeficienty
proménné korelace variability
1. DANOSVOB 0,81363 66,2 0,322269
2. SOUKRPOD 0,84538 71,5 0,283480
3. DANZAMPP 0,88337 78,0 0,526616
4. DRUZBYTY 0,90697 82,3 -0,249899

Dalsi proménné jiz nebyly pro svou statistickou nevyznamnost uvazovany.
Zbyvajicich asi 18 procent variability zéavisle proménné Y tedy zlstava vécné
neobjasnéno. Mnohé by mozna mohlo byt vysvétleno pomoci metody tzv. "zbytki z
regrese", tj. na zéklad¢ porovnani skutecnych a teoretickych hodnot zavisle proménné
Y, vypoctenych podle nize uvedené vysledné regresni rovnice, tj. na zakladé porovnani
skute¢nych a teoretickych cen. Oblasti s kladnymi odchylkami, kde skutecné ceny jsou
vys$i nez teoretické, by mohly byt povazovany za "potencidlné cenové problémove",
oblasti s niz§imi skutecnymi hodnotami ve srovnani s teoretickymi naopak zase za
"cenove neproblémové". Jak jedny, tak i druhé takovéto oblasti by si mozna zasluhovaly
vétsi pozornost, popt. 1 dalsi analyzu, ktera by mohla tyto odchylky (tj. neobjasnénou
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variabilitu) vysvétlit, at’ jiz jako ndhodny vliv nebo jako vliv dalSich, ndm neznamych
faktorti, které jsme v podob€ proménnych do regresni analyzy nezahrnuli.

Vysledna regresni rovnice ma tedy tvar:
Y =0,3223 X1 +0,2835 X2 + 0,5266 X3 - 0,2499 X4 + 3427

Z tabulky je zfejmé, ze jako nejvyznamnéjsi vysvétlujici proménnd zde vystupuje
relativizovand hodnota dani z pfijmu samostatné vydéle¢né cinnych osob, ktera
vysvétluje az 66,2 procenta celkové variability. VysSi ceny domu jsou tedy podle
predpokladu tam, kde jsou vétsi odvedené dané z podnikani, v mistech, kde je vyssi
podil soukromych podnikatelii a vyssi pfijmy zaméstnancti. Kromée toho lze fici, ze ceny
dom jsou vyssi také tam, kde je nizsi podil druzstevnich byt. Tento vztah mize mit
pouze popisny charakter: v oblastech, kde je vétSi podil rodinnych domkl a tudiz
pravdépodobné 1 véEtsi rozsah jejich nabidky a poptavky je fakticky niz$i podil
druzstevnich bytil. Jinou moznou interpretaci by mohla byt hypotéza, ze pokud je nékde
relativni nedostatek druzstevnich bytd a zaroven dostateny objem finan¢nich
prostiedkt, pfesunuje se zdjem potencialnich kupcii az ke koupi domd, jejichz cena se v
disledku vétsi poptavky zvySuje. Z vyse uvedeného vyplyva, Ze problémovymi regiony,
kde trh s bydlenim pfili§ nefunguje a kde je obtizné financné¢ nékladny dim ziskat,
budou oblasti, kde se lze vedle vysoké cenové hladiny doma setkat i s vSeobecné
niz$imi pfijmy a nedostatecnou nabidkou jinych alternativ bydleni.

Vysledky pro druhy segment trhu s bydlenim, tj. pro zavisle proménnou Y
vyjadiujici primérné ceny bytl, jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

Tabulka 6 Proménné eliminované metodou stepwise regression - byty

Krok Nazev Koeficient Procento Vysledné regresni
vysvétlujici vicenasobné objasnéné koeficienty
proménné korelace variability
1. MIRANEZ 0,60286 36,3 -0,116875
2. DANOSVOB 0,68941 47,5 0,484660
3. DVECDVBY 0,76834 59,0 0,349636
4. NOVEBYTY 0,78961 62,3 -0,289824
5. PPREL 0,81664 66,7 0,337399
6. EMISE 0,83662 70,0 -0,234350

Dalsi proménné jiz nebyly do vicendsobné regresni rovnice vybrany z diivodu jejich
statistické nevyznamnosti. Neobjasnéno tak zistava pfiblizné¢ 30 procent Uzemni
variability zavisle proménné Y, tj. primérnych trznich cen bytd. Tento podil
neobjasnénych piipadil je vyrazné vyssi nez u prvniho analyzovaného segmentu trhu s
bydlenim, coz svéd¢i o podstatné riznorodéjsi podminénosti trznich cen bytl ve
srovnani s trznimi cenami domil.
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Vysledna vicenasobna regresni rovnice je potom ve tvaru:
Y =-0,1169 X1 + 0,4847 X2 + 0,3496 X3 - 0,2898 X4 + 0,3374 X5 - 0,2344 X6 - 1775

Z tabulky je ziejmé, Ze cena prodavanych a kupovanych byt v nejvétsi mife souvisi
s mirou nezaméstnanosti, ktera "vysvétluje" piiblizn¢ 36 procent celkové variability.
poptavky, v disledku nedostatecného mnozstvi volnych penéz, které by bylo mozno
investovat pravé do koupé vlastniho bytu. Podobn¢ jako u cen domt hraje i na trhu s
byty dilezitou ulohu troven pifijmt indikovana vysi vybranych dani od podnikateli.
Opéct se ukazuje, ze vySSi ceny bytl jsou podminény i relativné vysSSimi piijmy.
Potvrzenim nékterych naSich dfive vyslovenych hypotéz je také zatazeni faktoru
nechténého souziti vice censovych domécnosti v jednom byté, jehoz plsobeni taktéz
zvySuje trzni ceny byt Dal§im vyznamnym faktorem plisobicim na vysi cen byti je
podil nové vystavby z let 1981 az 1991. V souladu s jednim z alternativnich
ptedpokladii z ivodu prace se proménna NOVEBYTY ukazala byt jakymsi nepfimym
indikéatorem dostatecnosti az ptrebytecnosti bytové vystavby v urcitych uzemich v 80.
letech. Z tohoto diivodu vyssi podil novych bytl trzni ceny bytii v souhrnu nezvysuje v
dasledku jejich vyssi kvality ¢i kategorie, ale naopak snizuje, nebot’ je ukazatelem jejich
soucasného relativniho dostatku ¢i nedostatku. Relativizovany pocet pracovnich
prilezitosti je dalSim vyznamnym faktorem pro vytvafeni a vysvétleni regionalné
odli$nych trznich cen bytl. Prokazal se nas predpoklad, Ze vyssi relativni koncentrace
pracovnich pftilezitosti a tim 1 lepSi moznost ziskani prace, zhodnocuje a tedy 1 zvySuje
ceny byt v téchto relativné stabilnéjSich oblastech. Posledni proménnd, ktera ovlivituje
regiondlni diferenciaci trznich cen bytu, je ekologicka atraktivita izemi z hlediska jeho
zneCisténi nejriznéjSimi emisemi. Pfispiva k vysvétleni celkové variability sice jen
zhruba 3 procenty, potvrzuje vSak nas vstupni predpoklad, Zze totiz vysSsi zneciSténi
prostiedi emisemi snizuje v disledku niz8i poptavky trzni hodnotu i cenu bytd. Tato
charakteristika vSak nemusi plsobit a asi ani nepiisobi v Uzemi samostatné, nybrz
syndromaticky spolu s n€kterymi dalSimi.

Tieti, posledni a relativné samostatny segment trhu s bydlenim je tvofen cenami
pronajmu. Vysledky nasi analyzy jsou uvedeny v nésledujici tabulce:

Tabulka 7 Proménné eliminované metodou stepwise regression - pronajmy

Krok Nazev Koeficient Procento Vysledné regresni
vysvétlujici vicenasobné objasnéné koeficienty
proménné korelace variability
1. DANOSVOB 0,63597 40,4 0,332599
2. MIRANEZ 0,71057 50,5 -0,345413
3. ZAHRATUR 0,73344 53,8 0,243533
4. NOVEBYTY 0,75040 56,3 -0,171450
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Kromé vyse uvedenych proménnych nebyly jiz Zadné dalsi do vicendsobné regresni
rovnice zatfazeny, a to z diivodu jejich statistické nevyznamnosti. Jelikoz tyto proménné
vysvétluji "pouze" asi 56 procent regiondlni variability trznich cen za prondjmy, Ize se
domnivat, Ze tento segment trhu s bydlenim je nejméné ze vSech podchytitelny a
pochopitelny na zaklad€ naSeho souboru vysvétlujicich proménnych.

Vysledna vicendsobna regresni rovnice je ve tvaru:
Y =0,3326 X1 - 0,3454 X2 + 00,2435 X3 - 0,1714 X4 + 82

Z posledni tabulky vyplyva, Ze tak jako v ptipadé¢ domd, je i zde hlavnim faktorem
vysvétlujicim regiondlni variabilitu trznich cen dan z pfijma osob samostatné vydéle¢né
¢innych, kterd indikuje vysi jimi pfiznanych piijma. Pfitom vétsi financni moznosti ¢i
zisky umoznuji, resp. pfimo souvisi s vy$§imi trznimi cenami téchto prondjmt. Druha
nejvyznamnéjsi proménnd, tj. mira nezaméstnanosti, zde plsobi ve stejném sméru a
smyslu jako u bytd, tj. vy$$i mira nezaméstnanosti srazi trzni ceny i u pronajmi. Nové, i
kdyz nepfili§ piekvapive a v podstaté podle nasich ptfedpokladii, se zde uplatiiuje faktor
podilu zahrani¢nich turisti na celkovém cestovnim ruchu. Ukazalo se, ze vyssi
navstévnost téchto turistll je patrné spojena s vétsi poptavkou po bydleni, s jejich
zpravidla vét§imi finanénimi moznostmi, coz dohromady vede k vyznamné vys$Sim
cenam za pronajmy bytl. Poslednim zde plsobicim faktorem, o kterém je tfeba se
zminit je podil novych bytl z let 1981 az 1991. Tento faktor plisobi stejné jako v
ptipadé trhu s byty, tzn. vyssi podil novych bytl indikuje relativné dostate¢nou nabidku
jak byt tak i pronajmt a podminuje tak jejich nizsi trzni ceny.

Ke vSem tfem segmentiim lze poznamenat, Ze nejjednodussi a nejcitelnéjsi je tedy
situace u trznich cen domii {82 procent variability vystizenych 4 proménnymi},
proménnymi}, nejméné Citelnd a objasnénd je pak situace u prondjmt {56 procent
variability vystizenych 4 proménnymi}. Lze konstatovat, ze jde o relativné autonomni,
odlisné segmenty trhu s bydlenim, které¢ ale soucasné jsou i ¢aste¢né propojené. O jejich
ruzn¢ slozité vicenasobné podminénosti svédéi jak odlisSny pocet vysvétlujicich
proménnych, tak jejich odlisnd kombinace a v neposledni fadé hlavné i riznd mira
celkové vysvétlené variability

Obecné lze vysledky shrnout tak, ze nejvétsi vliv na trh s bydlenim ma dostatek nebo
nedostatek disponibilnich finanénich prostfedkd, dale prevaha poptavky nad nabidkou
resp. nabidky nad poptdvkou pozadovanych nebo jinych vhodnych objekta.
Neopominutelnd je i tiloha existujiciho "pietlaku" v bytech 1 n€kterych jinych faktora.

5. DRAHY BYDLENI

Vyzkum a telefonicka anketa s lidmi, ktefi hledaji na volném trhu bydleni, poukéazala
na roli, kterou bydleni hraje pfi strukturovani spolecnosti. Sledovat drdhy bydleni ma
opét smysl, nebot’ to znamena sledovat, co se odehrava ve spolecenské strukture. O
minulych letech vime, Ze naprostd vétSina lidi méla pristiesi, malokdo soukromi,
vlastnictvi, feceno s nadsadzkou, nebyl pfiznavan patiicny vyznam. V soucasnosti tu jsou
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lidé bez pfistiesi, jednotlivi lidé 1 viceClenné domdacnosti usiluji o soukromi, vlastnictvi
domu nebo bytu je povazovéano za uspokojivé zavrseni drahy bydleni.

Dosavadni prognézy predpokladaji do roku 2000 a ve zmensSené mife i v dalSich
letech relativné nizkou bytovou vystavbu a pouze postupné vytvareni trhu s byty
(Populaéni vyvoj CR, 1995). Duisledkem obojiho bude pravdépodobné Gastdjsi souziti
dvou 1 tfi censovych domécnosti v jednom byté, vynucené jednak prohlubujicim se
relativnim nedostatkem byt v urcitych oblastech a jednak neudrzitelnosti uzivani
vlastniho bytu pfi zvySujicich se ndkladech na bydleni. Na jedné stran¢ je ocekdvan v
tthrnu populace Ceské republiky trvaly pokles zastoupeni vice¢lennych domacnosti
vlivem zmén vékové struktury a rostoucim podilem osob, které budou zit jako
jednotlivei - kromé osob ve stiednim a vys$Sim véku by méli zit ve vétSim méfitku
samostatné i mladi lid¢, klesat by podle téchto prognéz mély pocty uplnych rodin se
zavislymi détmi a naopak piibyvat Uplné rodiny bez zavislych déti, na druhé strané
omezeni vystavby a finanéni nedostupnost bydleni mulze tento proces uméle
zpomalovat, vyjma poklesu poctu rodin se zavislymi détmi.

Pocet nebydlicich lze v této chvili velmi obtizné specifikovat: nevime, jaké cast
nebydlicich je za souCasné situace na trhu s byty skute¢né bez Sanci a jaka jen neni
ochotna do obstarani vlastniho bydleni vice investovat. V obtizné situaci jsou predevSim
mladi lidé s nizkymi piijmy bez pomoci rodiny. V Ceské republice Zije (MMR, 1998)
priblizné 430 tisic samostatné hospodaticich domécnosti ve spoleném byté s jinou
domadcnosti. Zhruba 2/3 z nich jsou pravdépodobné tzv. nechténa souziti, to znamena, ze
zhruba 300 tisic domacnosti by dalo pfednost samostatnému bytu. K tomu prakticky
denné ptibyvaji dalsi, ktefi se rozhodli samostatnou domacnost teprve zalozit a hledaji
pro to odpovidajici podminky - zdzemi vlastniho bytu.

Telefonickd anketa se tykala lidi, ktefi na volném trhu poptavali bydleni
prostiednictvim lokalniho a regiondlniho inzertniho tisku a v inzeratu uvedli telefonni
¢islo.

Velka c¢ast respondentll, ktefi se rozhodli volit finanéné narocnou, ale nejrychlejsi
moznou variantu feSeni svého bydleni vstupem na volny trh, byli mladi lidé - 64 procent
muzii a 74 procent dotazovanych zen nepfesdhlo vékovou hranici 30 let. Mezi
nejmladSimi respondenty, ve véku do 24 let, se Castéji vyskytuji lidé uchazejici se pouze
o ziskéni prechodného bydlist¢ v mist¢ studia nebo prace, ktefi se spokoji i s
podndjmem (ve smyslu uzivani pouze ¢asti bytu) nebo jsou ochotni sdilet prostor bytu s
jednim ¢i vice svymi spoluzéky ¢i prateli (neceld 3 % resp.). Nejde tedy o skute¢né
osamostatnéni a faktickou nezavislost; tito lidé maji pravdépodobné dal zdzemi v
bydlisti svych rodi¢ii ¢i ptibuznych nebo si nemohou dovolit platit naklady na
samostatné bydleni a po kratkém c¢ase moznd znovu vstoupi na trh, tentokrat s
kvalitativné jinymi pozadavky. Na druhé stran¢ problém se ziskanim samostatnosti
muZe byt za rodinu vyteSen “z druhé strany". V 17 ptipadech (3 %) odchazeji rodice
(vSichni starsi 50 let) od svych dospé€lych déti a uvoliuji jim tak dosud sdileny byt nebo
domek. Na rozdil od nejmladsi vékové skupiny respondentii zde jasné prevazuje zdjem
o trvalé feSeni, tedy o koupi bytu nebo domku na doziti (jen dva rodice - jednotlivci
hledali nagjemni byt). Za dilezity lze tedy povazovat, bez ohledu na vék respondenta,
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spise fakt, Ze osamostatnéni v jakékoli podobé bylo hlavnim motivem hledani “vlastni"
sttechy nad hlavou pro vétSinu tdzanych. V tomto smyslu vSak i hledani bydleni napf.
po rozvodu patii k t€émto motiviim.

Tabulka 8 Diivod hledani bydleni na volném trhu

Divod Cetnost Podil v %
Prvni spole¢né bydleni rodiny, partnert 88 15,4
Osamostatnéni rodiny, partnerti od rodicl, ptibuznych 95 16,6
Osamostatnéni jednotlivce 85 14,9
Rozvod 36 6,3
Odchod rodic¢u od déti 17 3,0
Prace, studium 42 7,3
Zmeéna kvality bydleni 174 30,4
Vyprseni smlouvy o najmu, podnajmu 22 3,8
Jiny 13 2,3
Celkem 572 100,0

Diivod, nazvany zjednodusené “zmeéna kvality bydleni", zahrnuje nejen fyzickou
kvalitu bytu jako takovou - v Ufedni terminologii danou velikosti ¢i kategorii -, ale je
vyjadifenim 1 dalSich, nékdy emociondln¢ podminénych aspektii, napt. formy vlastnictvi,
umisténi, vzdalenosti bydlisté rodi¢i nebo Skoly pro déti, ndvratu do blizkych mist (do
vlasti, domova) atd. Kvalita bydleni, byt i1 samostatného, se miize do chovani
jednotlivel 1 rodin promitnout s podobnou naléhavosti, jako jeho (ne)existence. Nejen
proto, zZe “s jidlem roste chut™, ale také proto, Ze v pribéhu Zivotniho cyklu objektivné
dochdzi nckolikrat k vyznamnym zméndm v potfebach a narocich na odpovidajici
kvalitu bydleni, zejména disponibilniho prostoru, ale také umisténi, vybavenosti apod.

Vyznamnym subjektivnim meétitkem kvality bydleni je rozsah vlastnickych C¢i
podnajem - od pocatku chapany jako provizorni feSeni s vysokou mirou nejistoty délky
trvani, s minimalnim komfortem a nulovymi dispozi¢nimi a omezenymi uzivatelskymi
pravy. Vyssi kredit ma bydleni v najatém, byt samostatném byté od soukromé osoby -
vlastnika (v€etn¢ "majiteli dekretu" nebo druzstevniki). I toto bydleni je chapano jako
urité provizorium, ale z hlediska struktury bytl, majiteld i nédjemnikii a jejich
vzajemnych vztahi je velmi diferencované a mnohovrstevnaté. V nejhor§im se jen malo
li$i od podndjmu, v optimalnim piipad€ poskytuje dostatenou miru soukromi, je
mozné 1 v ramci soucasnych legislativnich pravidel korektné upravit vztahy
pronajimatele a najemce, ndjemnik podle svych potieb a finan¢nich moznosti mize volit
miru komfortu (velikost, vybaveni) a v podstaté se blizi standardni situaci v ndjemnim
sektoru. Ve vzestupné linii pak dale stoji vlastnictvi dekretu na byt v soukromém(ménc¢)
nebo obecnim domé, druzstevni byt a nejvyse vlastnictvi bytu nebo rodinného domu.

Dréaha bydleni je zavisla na dalezitych momentech zivotniho cyklu, ale také naopak,
urCité promény v individualnich drahach jsou ovliviiovany moznostmi adekvatni
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realizace potifeby bydlet. A to od ziskani bytu ¢i bydleni pfes jeho postupné
zkvalithovani ve smyslu technickém (velikost, umisténi, vybavenost) i dispozi¢nim
podle aktualnich potieb, az ke stavu, kdy motivace k jakékoli dalsi zmeéné se blizi nule a
spokojenost nabyva rysu trvalosti. Jestlize poznatky z poslednich let hovoti o zménach
v reproduk¢énim chovani mladé generace s tim, ze ubyva tradi¢nich forem ve prospéch
predpokladat, Zze poroste také snaha o maximalni emancipaci nejen mladych lidi, a to
véetné samostatného bydleni jako zakladni podminky pro partnerské souZiti, posléze
zaloZeni rodiny, ale také pro zachovani soukromi. Ve prospéch této hypotézy svédci i
mnozstvi lidi uchézejicich se za nepfili§ vyhodnych podminek o bydleni na volném trhu
a davajicich ptfednost rychlému, byt tfeba 1 doCasnému feSeni své neptiznivé bytové
situace, Casto za cenu nemalych zmén ve struktufe spotfeby a podstatného snizeni
Zivotnim standardu.

Drahu bydleni jsme ur¢ili jako pfechody z jednoho typu bydleni do jiného. Typem
bydleni rozumime to, jakéd jsou dispozi¢ni prava bydliciho k bytu nebo domu. Podle
zvétSujici se sumy téchto prav jsme sefadili typy: ubytovna, podndjem, pronajem,
vlastnictvi soukromé ¢i druzstevni. Podle toho, mezi kterymi typy bydleni pfechod
nastava, rozliSujeme drahu vzestupnou, stacionarni a sestupnou.

Tabulka 9 RozloZeni typt pi‘echodu podle vysledki ankety

Typ prechodu Cetnost Podil v %
Vzestupna draha  rodi¢e-podnajem 26 5,1
rodiCe-pronajem 116 22,7
rodic¢e-koupé 124 24,2
ubytovna-podnajem 16 3,1
ubytovna-pronajem 17 3,3
podnéajem-pronajem 15 2,9
podnajem-koupé 23 4,5
pronajem- koupé 28 5,5
castecny soucet 365 71,2
Stacionarni draha  podnijem-podnajem 7 1,4
pronajem-pronajem 22 4,3
vlastnictvi-koupé 98 19,2
Castecny soucet 127 24,9
Sestupna draha byt-prondjem 17 33
byt-podnéjem 1 0,2
pronajem-podnajem 2 0,4
castecny soucet 20 3,9
Celkovy soucet 512 100,0

Neidentifikovano, pokud jde o kariéru bydleni, ztstalo 76 pfipadi, tj. 13 % vSech piipadt v
anket¢.
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Mohli bychom diskutovat, jestli je pfechod od rodi¢ti kamkoli krokem na vzestupné
draze. Lze vSak pfipustit, Ze osamostatnéni se od rodicl je za¢atkem drahy bydleni. Pak
muZeme konstatovat, Ze téméf tii1 Ctvrtiny lidi (71,2 %) v anketé jsou na néjakém stupni
vzestupné drahy bydleni. Z nich téméf polovina (48 %) chce na volném trhu realizovat
posledni krok, tj. ziskat obydli koupi do svého vlastnictvi; z celku dotazanych to
predstavuje 34,2 %. DalSich 19,2 % respondentli se pohybuji na staciondrni draze a
realizuji pfechod z vlastniho obydli do jiného vlastniho obydli, kde "vlastnictvi"
dosavadni je vlastnictvim druzstevniho bytu, "vlastnictvi", k némuz inzerat sméfuje, je
pravdépodobné uz soukromym vlastnictvim, privatizovanym druzstevnim bytem.

Jde-li o koupi nebo o pronajem, skladba podsouboru respondentti je tato: dvé tretiny
jsou manzelské nebo partnerské pary, které pro sebe hledaji prvni spole¢né obydli (27
%), nebo uz spolu bydleli né¢jaky ¢as u rodict jednoho partnera a ted’ hledaji obydli, kde
budou bydlet samostatné (30 % hleda pronajem, 34 % chce koupit byt); vétSina part je
dosud bez déti. Posledni tfetina podsouboru jsou jednotlivcei, kteti se chtéji osamostatnit
od svych rodict, pfipadné hledaji obydli v misté¢ svého zaméstnani nebo Skoly, aby
nemuseli za praci nebo do Skoly dojizdét. Ale i tak je vétSina prechodli od rodict
realizovana v tomtéz méste, kde bydli i rodie. V anketé se nevyskytl ptipad pirechodu
od rodict do ubytovny; ubytovna jako cil zmény se nevyskytl ani na sestupné draze
bydleni. V podsouboru respondentl, kteii pravé smeétuji ze svych podnajmi nebo
pronagjmi k vlastnimu obydli (10 %), a v némz najdeme lidi i vySSich vékovych
kategorii, je nejcastéjSim divodem k této zméné ziskani Iépe vyhovujiciho obydli.
Zhruba tfetinou jsou v podsouboru zastoupeni jednotlivei, dvéma tfetinami manzelské
nebo partnerské pary, at’ uz s détmi nebo bez déti. Jednotlivei a partnerské pary jsou zde
zastoupeny témét stejné. Mezi témi (3 % ptipadl), kteti realizuji pfechod podnajem-
prondjem jsou v naprosté vétSiné manzelské nebo partnerské pary, které chtéji ziskat
lepsi bydleni, ale pro ¢tvrtinu z nich je divodem ke vstupu na volny trh skonceni
smlouvy o uzivani dosavadniho obydli. Rovnéz pro ty, ktefi usiluji o ptfechod z
ubytovny do podnajmu nebo prondjmu, je divodem ziskani lepsi kvality bydleni,
predevsim vétsiho soukromi.

Nejveétsi frekvenci na staciondrni draze bydleni maji ty piechody, které jsme oznacili
vlastnictvi-vlastnictvi. Mezi lidmi, ktefi tento krok realizuji prostfednictvim volného
trhu jsou vice lidé starsi, Castéji nez na vzestupné draze se zde vyskytuje zména bydliste
spojena se zménou bytu. Vedle nejcastéjSiho diivodu zmény na stacionarni draze,
kterym je snaha ziskat 1épe vyhovujici bydleni, je obvyklym divodem v piipade
prongjmt ukonceni ndjemni smlouvy. Piestoze je piipadil sestupné kariéry v anketé
malo, pfedstavuji zajimavé a vazné situace: sté¢hovani za praci, rozchody partnerti ¢i
rozvody manzell. Polovina z nich je také pfechodem z obce do obce.

Na volném trhu lze potkat lidi z velmi Siroké palety profesi a obou pohlavi: od
manazera, ucitele, projektanta a zen v téchto profesich az po fteznika, Svadlenu,
prodavacku, soukromé podnikatele, ale i dichodce, studenty i nezaméstnané, ale
predevsim mladé lidi. Né&ktefi hledaji pristiesi, vétSina soukromi, néktefi jiné misto,
jinou kvalitu obydli. Pohybuji se na vzestupnych nebo sestupnych drahach bydleni, jak
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to odpovida jejich Zivotni situaci. Pfevazné vSak sméiuji k rozsifeni prav v nakladani s
obydlim a kone¢né¢ k soukromému vlastnictvi obydli.

5.1. CESTA SPOLECNOSTI K SOUKROMEMU VLASTNICTVI BYDLENI

Vlastnicka struktura domti a byt podle s¢itani lidu, domi a byt uplynulych dekad

je odrazem politickych rozhodnuti a zamért byvalého rezimu (Hegediis, Tosics 1990).
Ve vysledcich sc¢itani se také odrazi, jak spole¢nost na tyto zaméry ve skuteCnosti
reagovala; jsou naznacCeny vztahy mezi formalnimi ptedpisy a neformalnimi pravidly
jednani (Smidova 1996). Sledujme tyto kategorie, pokud jde o bydleni, ve statistickych
rodenkach, které uvadgji data ze s¢itani; udaje se vzdy tykaji Geskych krajii nebo Ceské
republiky.

1)

2)

3)

4)

Statistickd rocenka 1961 nerozliSuje domy a byty podle vlastnické struktury, uvadi
pouze celkovy pocet budov a trvale obydlené¢ obytné domy podle poctu trvale
obydlenych byti ze S¢itani 1960; pficemz termin “obytné domy" je vysvétlen jako
“rodinné¢ domky, zeméd¢€lské usedlosti a bytové domy". Z celkového poctu 1 579
145 trvale obydlenych obytnych domil bylo 1 168 365 obytnych domu s jednim
bytem, tj. 73,9 %. Mlzeme se domnivat, ze $lo o rodinné domky, vlastnéné jejich
obyvateli; ale pojem soukromé vlastnictvi nebyl relevantni v této souvislosti a také
se nikde nevyskytoval; nicmén¢ rodinny domek bylo mozné prodéavat a kupovat.

Statistickd roCenka 1971 opét nerozliSuje domy a byty podle vlastnické struktury,
ale uvadi celkovy pocet “trvale obydlenych domi podle druhu". “Druh domu" je
kategorizovan jako rodinny domek, zemédélskd usedlost, bytovy dim, ostatni
budovy. Zeméd¢lstvi jiz bylo socializovano, posledni domy, kde byly byty a néjaka
obchodni ¢i vyrobni c¢innost, byly zndrodnény, tada vlastnikii, ktefi nemcli
prostfedky k udrzovéani bytovych domi, se vzdala svého vlastnictvi ve prospéch
statu. Takze 1 v tomto ptipad¢€ jsou to praveé rodinné domky, které 1ze povazovat za
soukromé vlastnictvi. Podle s¢itani bylo 1 630 274 trvale obydlenych domti se 3 089
003 byty. Rodinné domky v tom piedstavovaly 67,3 %, bytové domy 11,1 %.
Odhadujeme tedy, ze 67,3 % trvale obydlenych domt bylo ve vlastnictvi
soukromych osob.

S¢itani lidu, domt a byt v roce 1980 pracovalo opét s jinymi kategoriemi. Trvale
obydlené domy jsou rozliSeny do kategorie rodinné domky, bytové domy, ostatni
domy, pficemz bytové domy jsou dale rozdéleny do kategorie bytové domy
druZstevni a ostatni. Bylo tehdy podle S¢itani 1 632 340 trvale obydlenych domt. V
tom bylo 84,3 % rodinnych domk, 2,5 % druzstevnich bytovych domt a 11,2 %
ostatnich bytovych domd.

V roce 1989 jiz nachazime obraz vlastnické struktury bytd. Podle Vecernika
(Vecernik 1998b:141) “Podily podle typu vlastnictvi byly nasledujici: stitni a
podnikové 37 %, druzstevni 17 %, byty v osobnim vlastnictvi (pfevazné rodinné
domy) 46 %." Scitani v roce 1991 (Statisticka ro¢enka 1993), poprvé reflektuje
majetkovy a uzivatelsky vztah bydliciho k bytu. Poprvé bylo pouzito rozliSeni
“podle pravniho diivodu uzivani bytu". Statistika pak pracovala s kategoriemi bytd,
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kde bylo jasné odliSeni bytu ve vlastnim domé¢, v osobnim vlastnictvi, druZstevni byt
a byt najemni. Podle s¢itani bylo v Ceské republice 3 705 681 trvale obydlenych
bytl; z toho 37,7 % ve vlastnim dom¢, 18,8 % druzstevnich byt a 39,5 % byta
najemnich. Trvale obydlenych domt bylo 1 597 076, z toho 84,7 % rodinnych
domkii a 14,0 % bytovych domi, zbytek jsou ostatni obyvané budovy.

5) Podle Zpravy (Vecernik 1998a:106) “V malé privatizaci bylo ddno do soukromych
rukou 40 tisic jednotek. Restituce se podle vypovédi dotdzanych dotkly asi 18 %
populace...", 12 % restituovalo usedlost, pole les, 3 % diim ¢i jinou nemovitost. Po
dokoncenych restitucich a prvnich krocich privatizace bytd a domid v obcich je
situace takova: “V roce 1996 ptredstavoval podil soukromé vlastnénych byta 42 %, a
najemnich 58 %, z nichz pak 20 % vlastnila bytova druzstva, 27 % obce nebo stat a
10 % soukromé osoby (podle udajii Ministerstva pro mistni rozvoj). ... Prava
vlastnikt jsou siln€ zatizena smluvnimi zavazky z minulosti a znaénymi piekazkami
v disponovani s byty..." (Vecernik 1988b:141).

5.2. K CEMU CILI DRAHY BYDLENI

Zajem o soukromé vlastnictvi bydleni je podminén historii, kterd ptredchazela
soucasnému stavu spole€nosti a také regionalné (Cullingworth, 1979). Cullingworth
udava, ze v Anglii a Walesu byla na zacatku jenom maléd cast obydli ve vlastnictvi
bydlicich, vétsina lidi Zila v ndjmu; na konci 70. let je pocet lidi, kteti bydli ve vlastnim
obydli desetkrat vétsi a je to 55 % vsSeho bytového fondu. Ve Skotsku piedstavuje
bydleni ve vlastnim jenom 33 % celkového bytového fondu. Rozdil mezi ¢astmi Velké
Britanie patrny dnes se zachovava po dlouhou dobu: v roce 1947 byla analogickad c¢isla
27 % v Anglii a Walesu a 17 % ve Skotsku. Mame zde doloZenou regiondlni
diferenciaci a trend, o némz muizeme fici, ze sleduje stadia procesu urbanizace (Musil,
1969).

Ceska spolecnost 90. let se nachazi v prvnich fazich procesu formovani soukromého
vlastnictvi. Tak ani podil soukromého vlastnictvi bydleni neni velky. Vecernik uvadi v
roce 1996 - 42 % bytd v soukromém vlastnictvi, dal§ich 20 % v "druzstevnim"
(Vecernik 1998b). V roce 1999 mohl vzrist podil bytu v soukromém vlastnictvi diky
privatizaci obecnich a druzstevnich bytu. V nasi tvaze nehraje roli velikost podilu, ale
to, co mlze naznacit vzhledem k procesu formovani soukromého vlastnictvi. Vysledek
telefonni ankety (viz vyse) ukazal, ze polovina dotazanych ma zamér vlastnit své obydli
nebo ho jiz soukromé nebo "druzstevné" vlastni. Dalsi soucast vyzkumu, kterd se
zabyvala bytovou situaci novomanzelt, doklada, ze 59 % dotdzanych novomanzel
uvazuje bud’ o koupi nebo stavbé bytu ¢i domu (Kostelecky, 1997). Naznak
regionalnich diferenci Ize vidét v tom, Ze prodej-koupé bydleni predstavuje na volném
trhu v Brné 61 %, v Praze 51 % z celkové nabidky-poptavky (Kostelecky, Nedomova,
Vajdova, 1998). Mame pokuseni konstatovat, ze ¢eska spole¢nost ma tendenci bydlet ve
vlastnim. A v Brn¢ vice nez v Praze.

Avsak, citujme nejprve z kapitoly Trh-netrh bydleni (Vecernik, 1998b): "Ve vztahu k
soukromému vlastnictvi domt a bytl nejsou lidé zdaleka jednotni. Pfes vyjadfovanou
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nespokojenost se stitem.... V roce 1995 souhlasilo 56 % dotdzanych s nazorem, ze
soukromé vlastnictvi 1épe zarucuje zachovani kvality bytového fondu, avSak pouze 36
% se klonilo k nazoru, ze byty by mély byt béznym zboZzim, jehoZ cena vznika na trhu..
Jen 33% souhlasilo s ndzorem, Ze privatizace byti by méla pokracovat se vSemi
soucasnymi riziky a problémy (STEM Trendy V/1994)." Téch 56 % se jevi jako malo
ve svétle nasledujici citace "Dej ¢lovéku do vlastnictvi pusty kdmen a on z n¢j udéla
zahradu. Dej mu na devét let do pronajmu zahradu a udéla z ni poust." Porovnani
soucasnych postojii ¢eského obyvatelstva a obecné lidské zkusenosti vyjadiené v citatu
Arthura Younga naznacuje, ze proces likvidace soukromého vlastnictvi pokrocil daleko
a proces formovani soukromého vlastnictvi bude dlouhodoby a nejednoduchy.

Ptredpokladame, Ze se podatilo ukazat, jak je problém bydleni komplexni véci. Neni
to jenom pocet neuspokojenych zdjemcli o bydleni, ktery se odhaduje na 200 tisic
(Vecernik, 1998b), ktery by mél ovlivnit bytovou politiku statu. Je to také regionalni
diferenciace pracovnich pftilezitosti, i tradovand nechut Ceského obyvatelstva ménit
bydlisté. Formulace cili bytové politiky by méla respektovat soucasnou dilezitost
jednotlivych funkci bydleni a také zkuSenost, Ze na trhu bydleni si najde své zdjemce i
ubytovna, 1 nagjem v soukromém bytovém dom¢.

6. BYTOVA SITUACE NOVOMANZELU

Ackoliv je “problémim bydleni®, tj. zvlasté ristu ndkladi spojenych s thradou
najemného a sluzeb, vztahiim mezi ndjemniky a majiteli domi ¢i vystavbé novych byti
a domt, vénovana v posledni dobé zvySend pozornost, diskuse se do znacné miry
soustfed’'uje na problémy téch domacnosti, které uz bydli, tedy samostatn¢ obyvaji
néjaky byt ¢i dim. Pro nov€ vznikajici rodiny vSak mulze byt nejvétSim problémem
samotny fakt, Ze nemaji vlastni samostatné bydleni, ani dost penéz na to, aby si ho
poftidili. Potfeba dozvédet se vice o bytové situaci této specifické skupiny obyvatel byla
hlavnim divodem pro uskute¢néni Setieni snoubencti.

Otazky kladené respondentim v dotazniku lze zhruba rozdé€lit do tfi tematickych
bloki. V prvni casti byly zjistovany zakladni demografické charakteristiky obou
snoubenct: jejich vek, vzdélani, povolani, rodinny stav, potfadi soucasné¢ho snatku,
pocet déti ve vlastni péci, obec a okres faktického bydlisté pred svatbou. Ve druhém
oddilu dotazniku byli respondenti tdzani na bytové poméry pred uzavienim snatku: zda
bydli v byté¢ ¢i rodinném domé, jaka je vlastnicka forma bytu, zda bydli v byté
sam/sama nebo s kym bydli. V zavérecné €asti byla pozornost zameétena na bydleni po
svatbé. Snoubenci byli dotazovani na spokojenost s jejich sou¢asnym bydlenim a na
zpisoby, jakymi chtéji feSit svou bytovou situaci do budoucna. Respondenti, ktefi
odpovédéli na otazky naSeho dotazniku, dobfe reprezentuji cilovou skupinu —
snoubence ve veku do 35 let. Zékladni demografické charakteristiky vybérového
souboru odpovidaji tdajim, které o snoubencich shromazduje na zaklad¢ hlaseni
matrik Cesky statisticky tfad.
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6.1. PREDMANZELSKE SOUZITI

Prestoze jesté pred deseti lety vyvolavalo spolecné bydleni partnerti bez siatku ¢asto
nevoli v rodin€¢ 1 okoli, dnes je tzv. faktické manzelstvi relativné hojné rozSitenym
typem partnerského souziti. V naSem Setfeni jsme vénovali pozornost pouze jednomu
“typu* nesezdaného souziti, a to spolecnému bydleni mladych lidi pied snatkem.

Primérny ve€k pii prvnim siatku se od konce 80. let zvysil o 2,5 roku u muzii a o 3,1
roku u Zen. V roce 1996 dosahl hodnoty 27,1 let u muzi a 24,9 let u Zen. ZvySovani
pramérného snatkového véku svobodnych snoubenci (ti predstavovali zhruba 90 % ze
vSech respondenttt), je predevsim disledkem odkladani siatku do vysSiho véku. Nemusi
to vSak znamenat, Ze by spolu mladi lidé zac¢inali bydlet pozdéji nez v minulych letech.
Znacna c¢ast neuzavienych siatka je totiz “kompenzovéana* predmanzelskym souzitim.
Z vysledkl naseho Setfeni vyplyva, ze pted svatbou spolu bydlela vice nez polovina
dotazanych snoubeneckych part.

Svym charakterem jsou predmanzelska souziti spiSe kratkodoba: 71 % snoubenct
uzavielo snatek do dvou let a 93 % snoubencii do ¢tyf let od doby, kdy spolu zacali
bydlet. Mezi respondenty se vSak vyskytly i takové dvojice, které se k manzelstvi
rozhodly teprve po desetiletém nebo dokonce dvanactiletém souziti.

Graf 8 Délka piedmanzelského bydleni podle véku Zenicha
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Graf 9 Délka piredmanzelského bydleni podle véku nevésty
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Hlubsi analyza podle zakladnich demografickych charakteristik potvrdila
grafy 8 a 9), déle pak u snoubencii, ktefi jiz v minulosti prosli manzelstvim (jednalo se
predevsim o rozvedené osoby, ovdovéli byli ve vybérovém souboru zastoupeni jen
fidce) a u snoubencu, kteii pecovali o dit¢ nebo déti. Jako vyznamny diferenciacni
faktor u obou pohlavi se projevila velikost mista faktického bydliSt¢ snoubencii.
Predmanzelské souziti je tim bézné€jsi, Cim vétsi je velikost obce. Zajimavy je rovnéz
pohled z regionalniho hlediska. Severni Cechy a Praha podle o¢ekavani figuruji jako
kraje, kde spolu mladi lidé Zili pfed svatbou nejcastéji (a také déle). Prekvapenim vsak
je, ze naopak nejméné rozsifené je predmanzelské souziti v Severomoravském kraji.
Tato skutecnost by si vyzadala rozbor socialnich, ekonomickych a dalSich faktort, které
na ni mohou mit vliv.

6.2. BYDLENI PRED SVATBOU

Data ukazuji, ze “klasicky americky model, v némz vétSina mladych lidi opousti po
dosazeni plnoletosti své rodi¢e a svoji nezdvislost a dospélost manifestuji mj. i
odd€lenym samostatnym bydlenim, je na hony vzdalen soucasné Ceské realité. Jen
velmi maly podil jedinch, ktefi hodlaji uzaviit siatek, bydli pied svatbou zcela
samostatn¢. Situace, kdy oba dva snoubenci bydli pred svatbou samostatné¢ ve svych
vlastnich bytech, nastala v pouhém 1,1 % ptipadi. U 2,6 % parQ zila pfed svatbou zcela
sama nevésta, zatimco Zenich bydlel spolecné s dalSimi lidmi, u 5,9 % part bydlel ptred
svatbou samostatné pouze muz. V 90,5 % pfiipadi bydleli pfed uzavienim siiatku oba
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snoubenci ve spole¢né domacnosti s dal§imi lidmi. S jakymi “dal$imi lidmi“ snoubenci
bydleli, je patrno z nasledujici tabulky.

Tabulka 10 S kym bydli muZ, resp. Zena pi‘ed uzavienim stiatku (v %)

muz Zena
bydli sdm/sama 6,9 3,7
s rodici 37,8 40,1
s jinymi pfibuznymi 2,4 2,5
se zndmymi, prateli 0,8 0,5
sam/sama s vlastnimi détmi 0,1 1,1
se snoubencem/snoubenkou 31,0 31,0
se snoubencem/snoubenkou 18,1 18,1
a rodic¢i jednoho z nich
se snoubencem/snoubenkou 3,0 3,0

a dalsimi dospélymi lidmi

Z tabulky je zfejmé, Ze neexistuje zadny obecny model piijimany celou populaci, tii
typy predmanzelského bydleni vSak ptevazuji. Stale relativné nejcetnéjsi je moznost, ze
snoubenci bydli pfed svatbou oddélen¢, kazdy se svymi vlastnimi rodici; podil takovych
pfipadi se vSak pohybuje uz jen kolem 40 %. Druhou nejrozsifenéjsi variantou je
spolecné bydleni snoubencli jako paru tvoficiho samostatnou domacnost jiz pred
uzavienim snatku, kterd je typickd pro zhruba 30 % dotazanych. Tito lidé jiz de facto
tvofi samostatnou rodinu, siiatkem dochazi pouze k potvrzeni existujiciho stavu de jure.
Zajimavé je, ze kazdy ctvrty takovy par ma jiz déti. Treti dosti Cetnou skupinu tvoii
necelych 20 % snoubenci, kteti bydli pied svatbou se svym partnerem ve spole¢né
domaécnosti s rodici jednoho z nich.

Konstrukce dotazniku nam dale umoznila zjistit, nakolik se vzajemné liSi riizné
skupiny snoubencl. Z analyzy dat je zfejmé, Ze zplisob predmanzelského bydleni
snoubenct je ovlivnén vSemi tiemi sledovanymi skupinami faktor — demografickymi
charakteristikami (rodinny stav, potfadi snatku, pocet déti, v€k), pozici samotnych
snoubencit v socialni hierarchii (vzdé€lani, povolani) i1 “vnéjSimi podminkami‘
zahrnujicimi jak bytové poméry jejich rodicl, tak i1 geografické prostiedi (misto
bydliste).

Graf 10 ukazuje, jak je typ bydleni snoubencii pied snatkem ovlivnén vékem. U
respondentli mladSich vékovych kategorii jasn¢ ptrevazuje model, kdy oba snoubenci
bydli pred snatkem oddélené, kazdy u svych rodi¢i. S rostoucim vékem takovych parii
ubyva, takze u lidi starSich 25 let jiz pfevazuje model spole¢ného piredmanzelského
bydleni, odd€leného od rodi¢t. Podil part zijicich pted svatbou spoleéné s rodici
jednoho z nich rovnéz klesa s rostoucim vékem. Samostatnost v bydleni a nezdvislost na
rodi¢ich je rovnéZ vyrazné vEtsi u pard, z nichz alespoil jeden uz ma pied silatkem déti,
popiipade jde o jeho/jeji druhy eventuelné tfeti a dalSi snatek. Jen 12 % rozvedenych
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Zen uzavirajici dalsi snatek zije pied svatbou oddélené od snoubence se svymi rodici (u
svobodnych jde o 46 %), zatimco plnych 53 % rozvedenych zije pfed dalsi svatbou se
svym snoubencem oddélené€ od rodi¢i (mezi svobodnymi je to jen 30 %). Obdobna ¢isla
plati i pro muze. Je zfejmé, ze lidé relativné starsi, resp. ti, ktefi uz za sebou maji
zkuSenost predchoziho manzelstvi davaji prednost od rodi¢i oddélenému bydleni se
svym budoucim partnerem uz ptred svatbou, a maji zdroven i vice Casu, resp. moznosti
svoji preferenci uskutecnit.

Graf 10 Nejcastéjsi typy bydleni snoubencii pied svatbou podle véku nevésty
(zastoupeni jednotlivych typi v %)
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Obdobnou roli jakou hraji demografické faktory mizeme pozorovat u charakteristik
vypovidajicich o socidlnim statusu snoubenct. Tendence bydlet uz pted svatbou spolu
se snoubencem oddélené od rodich roste s vysi dosazeného vzdelani. To se samoziejme
do jisté miry piekryva s jiz zmilovanym vlivem véku, nebot’ je znamo, ze vzdélangjsi
lidé maji tendenci uzavirat snatky pozdé¢ji. Projevuje se tu ovSem také skutec¢nost, ze s
vysi vzdélani zpravidla roste i vydélek, a tedy i schopnost obstarat si na rodi¢ich
nezavislé bydleni. To potvrzuje 1 souvislost mezi typem piedmanzelského bydleni
snoubenct a jejich povolanim. Dé¢lnici, zeméd¢lci, studenti a uéni vyznamnéji ¢asto
bydli pfed svatbou u rodici, at’ uz spolu, ¢i kazdy zvlast'. Nejvetsi podil part bydlicich
pted siiatkem spole¢né ve vlastnim byté ¢i domé lze naopak nalézt u podnikateld.

Znacny vliv na typ predmanzelského bydleni maji bytové poméry rodici
nastavajicich manzelll. Spole¢né bydleni budoucich manzell s rodi¢i jednoho z nich je
Cast€j$i, maji-li zminéni rodice rodinny dim — tato situace nastdva ve 27 % piipadi.
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Spolecné bydleni snoubencti s rodici v jednom byt€ jsme naopak zaznamenali jen ve 14
% ptipadi. Obtiznost vicegeneracniho souziti v jednom byté vede mladé pary ke snaze
od rodic¢t se oddélit: 39 % snoubenct, jejichz rodie maji pouze byty, Zije se svym
snoubencem oddé¢lené od rodic¢i. Analogické ¢islo pro ty snoubence, u nichz alespon
jedni z rodic¢l maji rodinny dim, je 20 %. Na rozdil od vySe fecené¢ho, neni zplsob
pfedmanzelského bydleni snoubencti ptili§ ovliviiovan tim, v jakém vlastnickém vztahu
jsou jejich rodi¢e k bytim, jez obyvaji. A konecné graf 11 ukazuje, jak je typ
pfedmanzelského bydleni ovlivnén velikosti obce, v némz Zije nevésta.

ey

V zésadé¢ plati, ze s rostouci velikosti sidla se zvétSuje podil snoubencii, Zijicich jiz
pred svatbou oddélené od rodicl a naopak klesa podil téch, kteti bydli se svymi rodici
(at’ uz kazdy sam nebo spolecné u jednéch z rodicti). Potvrzuje se tu predstava o vétsi
cetnosti souziti vice generaci na venkové a naopak vice individualizovaném méstském
prostiedi s vétsim podilem jednogeneracnich domécnosti.

Graf 11 Nejcastéjsi typy bydleni snoubencii pired svatbou podle velikosti obce,
v niZ bydli nevésta (zastoupeni jednotlivych typi v %)
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6.3. SPOKOJENOST S BYDLENIM A BYDLENI PO SVATBE

Odpovédi respondentl (viz nasledujici tabulka) dokumentuji jasné, ze ackoliv vice
nez polovina part spolu bydli jiz pied svatbou (at’ uz sami nebo ve spolecné domécnosti
s jinymi lidmi), plnym 62 % part jejich bydleni nevyhovuje.

Tabulka 11 Bude nevésté vyhovovat jeji souc¢asné bydleni i po
svatbé (podil kladnych a zapornych odpovédi v

procentech)
Typ predmanzelského bydleni ano ne
kazdy se svymi rodici 20 80
se snoubencem, oddélené od rodi¢a 64 36
se snoubencem a jednémi z rodici 30 70
celkem 37 63

Z tabulky je zfejmé, Ze spokojenost ¢i nespokojenost s bydlenim je ovlivnéna
predevS§im tim, zda snoubenci bydli s rodi¢i nebo se uz osamostatnili. Nejméné
kladnych odpovédi daly pochopitelné ty z nevést, které bydlely pfed svatbou se svymi
rodici, oddé€lené od svého nastavajiciho. Jejich prekvapiveé vysoky podil (20 % ) si vSak
nevysvétlujeme jako naznak prosazovani se zcela nového trendu — oddélené¢ho bydleni
manzelll 1 po svatb¢, ale spiSe jako indikator faktu, Ze snoubenci planuji bydlet po
svatb€ u rodicii nevésty (mimo jiné proto, Ze je toto Cislo podstatné vyssi u part, kde
nevésta zije s rodi¢i v rodinném domku). Nizky podil snoubencti bydlicich v spolu u
rodi¢l jednoho z nich, ktefi jsou s timto feSenim spokojeni, také neni pfili§ prekvapivy.
Je to jen dikaz toho, ze souziti vice generaci neni chténé, ale spiSe vychodiskem z
nouze. Dokonce 1 60 % respondentli bydlicich spole¢né s rodi¢i v rodinném domku s
timto stavem neni spokojeno. Ackoliv snoubenci bydlici uz pted svatbou samostatné
jsou se svym bydlenim podstatné spokojengjsi, vice nez jedné tfetin€ z nich jejich
bydleni nevyhovuje. Nevyhovuje ptredevsim asi 30 % téch, kteti sice bydli spolu a
oddélené od rodicd, ale nikoliv ve vlastnim byté - v podnajmu, v byté zndmych,
kamaradii nebo jinych ptibuznych nez rodi¢t (“vlastnim bytem* zde nerozumime pouze
byt v osobnim vlastnictvi, ale i druzstevni ¢i ndjemni, pokud ma jeden ze snoubenct,
popt. oba spolecné byt piidélen k uzivani se vSemi pravy z toho vyplyvajicimi). A

svym bydlenim spokojeni — 27 % jejich soucasné bydleni nevyhovuje.

Jak chtéji fesit situaci ti, kterym jejich bydleni nevyhovuje? 37 % uvaZuje o koupi
bytu nebo domu, 22 % o stavbé nového bytu nebo domu, 11 % chce vyménit stavajici
byt za jiny, 10 % doufa v nalezeni finan¢né dostupného podndjmu, ostatni uvadéji riizné
dalsi moznosti, jak ziskat bydleni (ziskani sluzebniho bytu, zadost o obecni byt, pockat
na dédictvi po prarodicich...). Pokud jde o financovani planti do budoucna, nejvice (43
%) uvazuje o stavebnim spofeni, 26 % se chce spolehnout vyhradné na vlastni
prostiedky, 13 % na pljcku od piatel ¢i pfibuznych, 9 % zminilo jako hlavni zdroj
financi hypotécni tvér a stejné procento chce kombinovat nékolik ptijéek soucasné.
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V této souvislosti je dobré ptipomenout vysledky vyzkumu (Kucharova a kol., 1997),
podle néhoz pomohla $§irsi rodina, pfedevsim vsak rodice a prarodice, k ziskani bytu 40
% mladych rodin (prvni manzelstvi, do 30 let v€ku partneril). Zahrneme-li 1 nepiimou
(materidlni, v€etné finan¢ni ¢i pracovni) pomoc rodiny, pak se ptibuzni postarali mladé
rodiné¢ podle zminéného pramene o bydleni ve tfech ctvrtinach ptipada téch, ktefi
bydleli v dobé Setfeni v samostatném byté. Ostatné i statistika rodinnych ucth a
vysledky raznych Setieni v 80. a 90. letech dokladaji, ze pomérné znacna ¢ast rodin s
podpory - krom¢ potizeni bytu mnoha mladym rodinam piispivaji rodice posléze i na
“provozni” naklady.

6.4. SHRNUTI

Snoubenci nepovazuji svou bytovou situaci za dobrou. Jen maly podil z nich ma pfi
vstupu do manzelstvi vlastni bydleni, vétSina neni se svym bydlenim spokojena.
Nejcastéjsi “zachrannou sit*™ mladych pard tvofi jejich rodi¢e. Na zavér jsme
respondentlim polozili otazku, jaky vliv méla jejich bytova situace na termin svatby.
Tato otdzka méla testovat rozSifeny nazor, ze Spatnd dostupnost bydleni je jednou z
hlavnich pfi¢in oddalovani vstupu do manzelstvi a ve svém disledku i snizovéani
porodnosti. Vétsina snoubenct uvedla, ze bytova situace neméla na termin sinatku vliv
vibec zadny (63 %), resp. maly (15 %). Naopak jen 7 % jej povaZovalo za
“rozhodujici“. Kupodivu se v tomto ohledu v zasad¢ shodovali lidé vSech skupin,
bydlici samostatné 1 s rodi¢i, spokojeni i nespokojeni... Po detailnim zkoumdani
souvislosti s odpovéd’'mi respondenti na jiné otazky v dotazniku jsme dospéli k zavéru,
ze jisty vliv na termin stiatku ma bytova situace jen u téch part, kterym bydleni pted
svatbou nevyhovovalo, ale méli ur¢itou realnou moznost svoji situaci zlepsit. Ti, ktefi
byli uz pted svatbou s bydlenim spokojeni, velky vliv na termin sfatku samoziejmé
nepocitovali. Paradoxné podobnych nazor byli vsak i ti, jejichz bytova situace byla
Spatnd a zéaroven nevidéli Zadnou perspektivu mozného zlepSeni v relativné blizké
budoucnosti. Pro tyto snoubence nemélo odkladani snatku na pozdé¢jsi dobu zadny

smysl.

Zda se tedy, alespoii na zakladé¢ omezenych moznosti vyuziti a interpretace vysledki
zminénych Setieni, Ze uspokojivé feseni bytové situace je sice v povédomi mladych lidi
na jednom z prvnich mist dtlezitosti pfi rozhodovani o vstupu do manzelstvi a o
zaloZeni rodiny, jejich chovani v praxi vSak tento postoj zatim - z riznych divodi, které
by si zaslouzily podrobnéjsi zkoumani - jednoznaéné nenésleduje. Na druhé strané si
uvédomuji nezbytnost svoji bytovou situaci fesit vyuZzitim relativné Siroké, prakticky ale
omezené $kaly moznosti (omezené zejména zminovanou disproporci mezi piijmy na
stran€ jedné a nezbytnymi vklady a vydaji na stran¢ druh¢). V praxi se tedy zdanlivé nic
podstatného nemeéni, problematickd situace je spiSe feSena ex post nez ex ante, a to
pravdépodobné nejen v piipadé chovani snatkového, ale i rodinného. Tomu ostatné
odpovida i mnozstvi a struktura lidi vstupujicich iniciativné na volny a zatim z hlediska
zdjemcii o bydleni nevyhodny trh s bydlenim, kdy tfetinu tvoii partnefi osamostatiiujici
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se od rodiny ¢i pfibuznych, dalsi necelou tietinu pak ti, kteti hledaji pro sebe a rodinu
bydleni odpovidajici rostoucim potiebdm doméacnosti.

Reflektovand, ale nerealizovana potieba zajistit samostatné a tinosné bydleni pro
nove¢ vznikajici domécnosti jednotlivcl a rodin, stane miize byt prekazkou ptirozeného
rozvoje partnerského a rodinného chovani a prohloubit negativni trendy
demografického vyvoje ceské populace.

Jak upozornila recenzentka ing. Grabmiillerovda : "v poslednim roce ceny
prodavanych a pronajimanych malych bytl na trhu starSich nemovitosti klesly natolik,
ze se 1 v blizkém okoli Prahy vyrovnavaji cenam automobilti (napt. garsonka do
vlastnictvi, tudiz s moznosti splatek, ptil hodiny od Prahy s dobrou dopravni
dostupnosti, za 250 tis. K¢). Nabidka volnych byt pocetné roste (v mistech s relativné
nizkou nezaméstnanosti, napt. v Praze) a ceny ve starSim bytovém fondu nadale klesaji.
S rostoucim najemnym, piiblizujicim se v nékterych oblastech mistni trzni Grovni, se
objevuje na trhu stale vice volnych disponibilnich byti."

Vyzkum byl realizovan v dob¢, kdy se hospodaiska recese v cenach nemovitosti jeste
neprojevila. Otazkou zlstava, kdy a za jakych okolnosti nastane oziveni, zda nabidka
levnéjSiho bydleni je opravdu nabidkou “dostupnou® (s ohledem na pokles realnych
piijml obyvatelstva, rostouci nezaméstnanost ap.) Naprava souCasné situace ve sfére
bydleni je vSak komplexnim problémem - ekonomickym, socidlnim a politickym,
vyzadujicim nemalé finan¢ni naklady, politickou vuli a odvahu a - coz je neméné
dalezité - legislativni Gpravy v oblasti stavebnictvi, danové, vztahli hlavnich aktérti na
trhu s byty a dalSich.

7. ZAVER

Projekt Trh bydleni, jeho regiondlni diference a socialni souvislosti m¢l dva hlavni
cile. Prvnim z nich byla potfeba ziskat takova data o bydleni, kterd nebyla dosud v
patfi¢né §ifi sledovana, a nebyla tudiz k dispozici pro ucely hlubsi analyzy regionalnich
rozdilnosti trhu. Tento cil byl naplnén. Béhem let 1996 a 1997 se podaftilo né€kolika
riznymi metodami terénniho Setfeni postihnout cenové rozdily bydleni v jednotlivych
¢astech republiky, bytovou situaci novomanzeld a socialni a demografické sloZeni téch,
kteti se snazili ziskat bydleni na volném trhu. Tato data pak slouzila pro samotny
pfedmét vyzkumu, tedy analyzu regiondlni diferenciace na trhu bydleni a socialnich
souvislosti jeho fungovani, ale mize samoziejmé byt pouzita i pro budouci vyzkumy
zabyvajici se vyvojem situace na trhu bydleni v ¢ase. Druhym hlavnim cilem bylo data
analyzovat. Vysledky analyz by se heslovité daly shrnout takto:

a) Regiondlni rozdily na trhu bydleni jsou znacné; pro velkou vzdjemnou odliSnost
cenovych hladin funguji jednotlivé regiondlni trhy bydleni do velké miry
autonomne.

b) Regionalni rozdily v cendch na volném trhu jsou podstatné vétsi nez rozdily mezi
cenami podle velikosti obce. Geograficka poloha hraje pro urc¢eni ceny daleko vétsi
roli nez samotna velikost obce (mésta).
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d)

2

h)

)

k)

)

Ceny bytl, rodinnych domt a trznich najma se navzajem do zna¢né miry lisi jak
mezi, tak uvnitf regionli, protoze cena je u kazdého ze zminénych segmentl
podminéna pon¢kud odlisSnymi faktory.

Regionalni rozdily cen bydleni nejsou prostym odrazem rozdilnych piijml bézné
populace v jednotlivych regionech. Rozdily v pfijmech zaméstnanct vysvétluji jen

vvvvvv

jsou mira nezaméstnanosti a pocet a kupni sila mistnich podnikateld.

Velké regiondlni rozdily v cendch bydleni do velké miry brani st¢hovani “za praci®.
Slozitost st¢hovani za praci konzervuje existujici velké regiondlni rozdily v mife
nezameéstnanosti.

Bytovou situaci novomanzell lze celkové hodnotit jako Spatnou. Podstatna ¢ast z
ich nema po siatku vlastni bydleni. Vzhledem k velkym cenovym rozdilim existuji
ovSem znac¢né regionalni rozdily v dostupnosti byttt pro nova manzelstvi.

Regionaln¢ diferencovany riist cen bytd, domi a trznich ndjma umoznil vlastnikiim
nemovitosti v regionech, které¢ “volny trh ohodnotil“ jako atraktivni, velké
kapitalové zisky. Hodnota majetku lidi, zijicich v neatraktivnich regionech, naopak
klesla.

Rozdéleni trhu bydleni na jednotlivé sektory definované vlastnickymi poméry a
zpusobem, jakym se urCuje vyse najemného, (vlastnické bydleni, druzstevni bydlenti,
najemni bydleni v obecnim ¢i statnim domé¢, ndjemni bydleni v soukromém dom¢ s
regulovanym najemnym do zna¢né miry ovliviluje jak majetkové pomeéry
domaécnosti, tak jejich mobilitu.

Vlastnické zmény na trhu bydleni, zvlasté restituce bytovych domi a privatizace
statnich a obecnich bytl, vyznamné zasédhly do postaveni Gc€astniki téchto procesi
ve spolecenské hierarchii.

Vyvoj na trhu bydleni posilil vyznam pomoci $ir$i rodiny pii hledani vlastniho
bydleni pro nove vzniklé domacnosti.

Lidé, ktefi hledaji feSeni svého bydleni na volném trhu, se svoji pozici v socialni
struktufe vyznamné neodlisuji od primérné Ceské populace. SpiSe nez o lidi, “ktefi
na to maji“, se jednd o lidi, ktefi nemaji Zadnou jinou moznost. Jedna se pfevazn¢ o
nov¢ vzniklé domacnosti vékoveé mladsich lidi.

Néklady na bydleni u domacnosti, najimajicich si byt na volném trhu, v priméru
daleko piesahuiji stejny ukazatel u ostatni populace. Rada z téchto domacnosti navic
neni oficidlné povazovana za chudé¢, nebot’ statni systém socidlniho zabezpeceni
definuje chudobu na zéklad¢ pfijmii a nebere v uvahu nutné vydaje, generované
jejich odliSnym postavenim na trhu s bydlenim - a tito lidé tak “propadavaji* statni
socidlni siti. Na druhé stran¢ titiz lidé nemusi spliovat narocnd kritéria pro
poskytovani ptijcek na potizeni vlastniho bydleni.

Rozsah bytového fondu v Ceské republice je pravdépodobnd vétsi, nez dosud

napovidaly diskuse o problematice bydleni. A to dokonce i tam, kde se hovoii o bytové
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nouzi, tedy ve velkych méstech a regionech s nizkou nezaméstnanosti. Tézkosti s
udrzbou, obnovou a rozSifovanim tohoto fondu plynou, odhlédneme-li od
nerovnomérnému a vzhledem k soucasnym potfebam neracionalnimu rozmisténi, také z
nedofeSenych pravnich a ekonomickych vztaht v bydleni. Trvajici deformace se
promitaji v malo efektivnim vyuZzivani bytového fondu, omezuji dostupnost bydleni a
uméle spoluvytvéreji nedostatek bytl.

8. HOUSING AND SOCIAL INEQUALITIES IN THE POST-COMMUNIST
CZECH REPUBLIC

Tomas Kostelecky

The study of housing has been attracting attention of social scientists for many years.
The research has focused predominantly on the failures in housing. There have been
three traditional spheres of interest: overcrowding of flats, poor sanitation of flats and
lack of flats (Kemeny, J. 1992). In connection with post-war economic development in
Western Europe and North America, the interest in the first two mentioned research
themes has declined and the attention has been focused predominantly on the broader
socioeconomic context of housing. In 1967, Rex and Moore published the book "Race,
Community and Conflict" which has introduced the concept "housing classes" into the
theory. The authors, inspired by the Marxist class theory, have studied the functioning
of the individual segments of the housing markets and behavior of actors on these
markets. They have attempted to prove that the unequal access to housing is gradually
becoming a mechanism how the ruling class tries to preserve its economic dominance.
In the debate initiated by publishing of this book clashed the views of the "housing
classes" theory adherents from among Marxists (e.g. Castels, M. 1977) and the views of
adversaries of this theory from among neo-Weberians (e.g. Dunleavy, P. 1981), who
saw the inequalities on the housing market predominantly as a result of different power
position of individual social groups and influential individuals. Regardless of the
attitude towards conclusions of the work of Rex and Moore, the basic idea of their book
- that the inequalities on the housing market are worth to study when one tries to
understand social inequalities - has been generally accepted.

The relationship between housing inequalities and social inequalities in general,
however, can be seen from radically different positions. On the one side, inequalities in
housing are interpreted as a “product” of inequalities in household incomes (the higher
income, the better position on housing market). On the other side, the housing
inequalities can be understood as one of the sources of social inequalities. Some authors
even consider, in the context of western post-industrial society, the privileges in access
to housing and the different position towards the individual segments of the housing
market as the main factor that determines social inequalities (e.g. Saunders, P. 1978).

It is not possible to generally decide which approach mentioned above is “the right
one” as the relationship between the social inequalities and housing essentially depends
on specific situation in each society studied, namely the way the particular housing
markets function. The situation in the post-Communist Czech Republic is even more
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complicated by the widespread presence of status inconsistency of both individuals and
households (Machonin, Tucek et al, 1996). The concept of status inconsistency, as used
by Machonin and Tucek, describes the situation when individual characteristics from
which the general social status is composed (i.e. education, employment status, power,
income and life style) are not congruent: there are people with high education and low
income, people with low employment status and high income etc. Similarly, the mutual
relation between household’s income and wealth (as measured either by the possession
of valuables or value of real estate) was typically weak under the Communist regime
(Vecernik, 1996, p. 106). The same was true for the relation between household position
in the social structure and its housing. In this article, we start from the hypothesis, that
the inequalities on the housing market, partly inherited and partly generated by the post-
Communist development in the Czech Republic, are one of the most important sources
of social inequalities and significantly influence the process of building of the new
social structures.

Before the results of the analysis will be presented it is necessary to make short
excursion to the history of the housing in the Czech Republic as well as describe in brief
the changes on the housing market after the fall of Communism. Under the Communist
regime, development of housing was subject to tight control of the state. All privately
owned housing stock was nationalized (with the exception of family houses), most of
new housing construction was either directly planned or strictly controlled by the state
authority. Housing cooperatives were subjected to the state administration, rents were
subject to state regulation, market prices in housing were abolished and substituted by
the “administrative” prices. From the legal point of view, four statuses with regards to
housing were dominant. There were state owned blocks of flats, blocks of flats owned
by different (state) companies, cooperative blocks of flats and privately owned family
houses. The state flats used to be assigned to the applicants from the waiting list, the
company flats used to be assigned to the company employees. Residents of both state
and company flats had neither ownership rights nor duties, but they had a “decree”
claiming their right to stay at the flat as the tenants for “unlimited time” and, moreover,
the automatic right to transfer the “decree rights” to their children. Both state and
company flats were provided to applicants for free on the basis on needs and
availability. The rents usually did not cover even the maintenance costs. As being given
for free (if the corruption practices are not taken into account), the state and company
flats had officially zero market price. Due to long-time housing shortage, however, “the
possession of a decree” itself has become a tradable property and many both semi-legal
and illegal ways how to “sell or buy a state or company flat” (that is a decree) have been
developed during the time.

Cooperative housing, which had even pre-Communist traditions in the Czech Lands,
was based on the idea of “the collective self-help” of the members of housing
cooperative. Each citizen could become a member of one of the cooperatives by paying
a membership fee. Although the construction of cooperative houses was partly
subsidized by the state, residents of cooperative houses had to cover substantial part of
construction costs (in some cases simply by paying the money, in other cases by unpaid
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work during the construction of the houses). The rents paid by tenants in cooperative
flats had to fully cover the maintenance costs and also included the repayment of the
state loans. It was legally possible to buy a membership in the cooperative and, thus,
gain a right to use a cooperative flat. In reality, the real prices in such deals highly
exceeded the membership fees, since it included an unofficial “bonus™ calculated on
market principles of supply and demand.

The last legal status on housing market during the Communism was represented by
privately owned family houses, in which the residents were the owners. Although this
sector was formerly considered to be only a residue of the pre-Communist period, as the
incapability of the state to fulfill people’s housing needs was more evident, regime
cautiously allowed people to built their own houses. Later, self-construction of family
houses was even partially supported through cheaper loans or subsidies. Despite to that
fact, however, the owners of the family houses had to finance the construction (either
mostly or completely) and to pay all maintenance costs. It was allowed to buy or sell a
house for an official “valuation price”, but in practice the market price were used
including unofficial extra bonus.

After the fall of the Communist regime several important changes on the field of
housing have been observable. The termination of state financed housing construction,
combined with the decrease in real wages, brought about a deep decrease in the housing
construction after 1991. This fact is evident from the figures showing the number of
started apartment, which was typically in between 55 and 60 thousands annually till
1990, then dropped to only 10,899 in 1991, 8429 in 1992 and even to 7454 in 1993 (for
detailed information see Anderle, A. 1994 and Anderle, A., V1asek, J. 1998). At the
same time, the rapid development of new private companies highly arised pressure for
changing flats into offices and, especially in the most attractive cities, like Prague or
Karlovy Vary, considerable number of foreigners entered the housing market looking
for place to live. All that, together with an increasing need of housing for newly arising
families that were founded by young people born during the population boom in the
70's, resulted in sharp growth of the prices.

Although some changes on the housing market touched everybody, some
development was specific for individual housing market sectors. Many state-owned
blocks of flats have been returned to the previous owners or their descendants, while
majority of the rest has been transferred from the state to the municipal ownership.
Overwhelming majority of company houses have been sold to private owners in the
process of privatization together with factories. Thus, the sectors of private and
municipal rental houses have come into existence, while the company owned housing
practically ceased to exist and the scope of state owned housing was substantially
reduced. Later, some of the municipal houses were sold to companies or cooperatives
made up from tenants or individual flats directly to tenants. But, despite the substantial
shifts in the ownership structure and many changes in legislature, the basic principles of
the housing market functioning in post-Communist Czech Republic remain rather
similar to those used in the Communist period. Trying to maintain the social peace and
to help to families survive better the first phases of economic reforms, the government
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has decided to maintain the system of state regulation of the rents, not only in the
municipal flats but also in houses returned to their former owners. Thus, the change of
the ownership did not affect the status of tenants living in the flats in the time of the
ownership change, as far as the rent they have to pay is concerned. Consequently, the
“possession of a decree” has remained transferable to family members, exchangeable
with some other “owner of the decree” and, of course, tradable on black market. Besides
above mentioned sector of the rental housing market which has remain under the careful
state control, quite new sector of rental housing based on free market principles have
been gradually developing. The legislature allowed to set up a market rent if the tenant
was not a citizen of the Czech Republic, flat had been vacant before renting (not apply
to exchanges of flats) or a privately owned family house was rented. Moreover, due to
the fact that there was basically no price regulation on sublease contracts, growing
number of people had a status of “subtenants” and paid a market rent while living in the
flats of various ownership types.

METHODOLOGICAL REMARKS

The methodology of the research follows the idea that the key information necessary
for the understanding the role the housing plays in the development of social structure in
the post-Communist Czech Republic is the information about the prices. That is why the
data from general statistics, even the data of census, could not be main source of
information, as official housing statistics focuses on physical side of housing (the size of
the flats, technical standards...). Therefore, we have decided to conduct own field
research in search for relevant information about the market prices of both rents and
purchases. A network of cooperators from among university students was built covering
all regions in the Czech Republic. We have decided not to depend on the only source of
information on prices on housing market but, on the contrary, we have tried to avoid
any systematic bias by using diversified ones. Thus, our basic sources of information
were of two types: the ads in most relevant local press and the information collected and
posted by local real estate companies. As far as the advertisement in the press is
concerned we have chosen to use specialized “advertisement newspapers” having
dominant position at particular local markets in this respect. Most such newspapers use
the same system of financing - companies are gaining money from those who are
buying the newspaper but not from those who advertise. From the point of view of our
research, the particular advantage of this system consists of an easy access of potential
advertisers to the newspaper and, consequently, the vast number of ads being published.
The main disadvantage is an easy possibility of multiple advertising and therefore
necessity of careful control of the data and subsequent replacement of duplicated
advertisements. Data from newspaper have been collected every week for the period of
six months. As to real estate companies, we had identified several biggest ones in each
region (avoiding those mutually interconnected and thus presenting the same offers) and
then we have been collecting information on a month-to-month basis, also for the period
of six months (September 1996 — February 1997).
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Several different types of data have been obtained. We have distinguished flats and
family houses, renting and sales and supply and demand. Each of particular data sets has
similar structure which includes as many as available of the following: flat or house;
locality (municipality and district); number of the rooms; floor space (m2); legal status
of the flat (house); purchase price (or month rent); the source of information (newspaper
ad or real estate company); month in which data were collected. In spite of the fact that
newspaper ads or real estate agencies “offers” are generally more specific than
“demand” (and consequently files with data about flats or houses on offer contain more
information), it seems useful to maintain the same structure of both types of files. It
allows merging files for some specific purposes, like analyzing the price level (we
believe that real price lays somewhere between prices asked by owners and prices
offered by buyers/tenants).

The problem of representativity of the obtained data has also to be mentioned here.
Theoretically, the best option should be to collect all information about both supply and
demand on the respective housing markets available to public, that is to record all
individual ads in the newspapers as well as all offers made public by the real estate
agencies in the respective regions. It is clear, however, that this goal is unrealistic, at
least because of limited financial resources and capacity of research team. But the
problem is that even the use of probability sampling is not possible, because there are
very many published ads containing either no or only a little specific information. To
give an example: the ads with the text “We buy a flat. Good price.” or “Sell a big
cooperative flat. Price can be negotiated.” are generally not usable. That is why we
have concentrated on the recording of ads that contained as much relevant information
as possible. Thus, strictly speaking, our data sets do not represent “complete supply and
demand presented in the newspaper ads and by real estate agencies”. (Moreover, who
knows whether the price of flats offered or demanded by unspecified ads is the lower,
higher or the same as the published price of flats offered or demanded by more specific
ads?). Instead, the data we have collected is the representative sample of those
newspaper ads and real estate agencies’ offers which contain enough specific
information to be recorded. Altogether, more than 22,000 cases were collected.

Then we focused on group that is the most threatened by the problems with housing -
the newly founded families (Matyas, F. 1994). A short questionnaire was prepared in
order to find out basic data of social and economic structure of newly founded families,
their housing situation in the time of wedding, their strategy for the future. Data was
collected for the six months (June 1997 — November 1997), with the assistance of clerks
in chosen registers (The register is the office where everyone who want to be married
must come and fulfill some statistical returns necessary to register the wedding
officially). Sample of registers covered all regions as well as all types of municipalities.
Every couple coming to chosen registers was asked to fill the questionnaire. Finally,
1966 filled questionnaires were gathered representing around 7 % of couples being
married at that time period in the whole country (Czech Statistical Office, 1997).
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SOCIAL INEQUALITIES GENERATED BY HOUSING MARKET

One of the characteristic features of the transformation of the post-Communist
societies is the increase of inequalities among individuals, households, social groups
and territorially defined units - towns, districts, regions (Vecernik, J. 1992, 1997,
Matéji, P. 1993; Machonin, Tucek et al, 1996; Kostelecky, T. 1994, 1995). Inequalities
mentioned above have various causes, manifold features and different consequences. It
is important, however, that some of them are “directly generated” while others partially
influenced by the position of particular individuals or households on the housing
market. Looking for characteristics of the housing market which have the influence on
social inequalities, several such attributes can be identified. The first one consists of the
housing market division into regional and local markets that function to some extent
autonomously (Kemeny, J. 1992). The second concerns the divisions of the housing
market into segments which may operate under different rules (Siksid, O., Borgegard,
L. E. 1990). The division into different segments also relates to the differences between
the housing situation of “old” households, which already lived in their flats or houses
(either owned or rented) before the breakdown of the Communist rule, and new
households, which have entered the housing market under new conditions, after the
regime change.

1. REGIONAL INEQUALITIES

The fact that there are substantial differences among various regions, cities and
neighborhoods concerning both prices and quality of housing is not surprising for
anybody who live in the country with market economy. In the Czech Republic under the
Communists, however, planners intentionally diminished all types of regional
differences, including those concerning housing. The idea of regional equality and strict
control over the trade with real estates, combined with the authority of state
administration over the regional development resulted in the situation radically different
from most Western countries. Overwhelming majority of the state money intended for
the new housing went to the hands of district authorities and, consequently, to the
construction of block of flats in the district capitals (75 middle sized cities spread
throughout the country). This housing policy more or less ignored smaller towns and
villages, but at the same time suppressed the development of the biggest cities and
metropolitan areas. The only exception from this rule was the highly supported housing
construction in “old industrial areas” based on coal mining, steel and chemical industry.
Thus, at the end of Communist rule, the country inherited the settlement structure, for
which the typical features were: no big metropolitan areas, very limited sub-
urbanization, housing stock of the similar type and technical stand in all regions, small
regional differences in purchase prices of flats, houses and land, virtually no regional
differences in rents.

Partial introduction of free-market principles into housing at the beginning of
economic transformation revealed the huge differences among the regions (see Table 1).
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Table 1 Regional differences in prices of flats (per 1 m” of living space) in 1996
- figures show the distribution of flats (in %) into price categories
based on quintiles calculated on the country level

Regions 1. quintile 2. quintile 3. quintile 4. quintile 5. quintile
Praha 0.4 2.9 4.0 7.9 84.8
Central Bohemia 1.2 18.3 23.8 40.4 16.3
Ceské Budgjovice 12.1 29.5 26.8 19.7 11.8
Plzen 2.8 14.1 25.4 37.8 19.9
Karlovy Vary 8.0 30.4 27.5 20.3 13.8
Usti nad Labem 89.2 9.8 0.9 0.0 0.2
Liberec 22.6 25.6 323 13.1 6.4
Hradec Kralové 20.2 29.3 12.1 12.1 26.3
Pardubice 2.4 11.8 23.6 38.7 235
Jihlava 6.9 27.5 25.5 324 7.8
Brno 2.6 11.8 23.7 34.6 27.2
Olomouc 53 29.7 36.6 26.3 2.0
Ostrava 55.8 31.1 8.8 2.6 1.7
Zlin 34 12.1 20.9 36.9 26.7
The Czech Republic 20.0 20.0 20.0 20.0 20.0

Source: Housing market price survey (1996) organized by Institute of Sociology

The figures in the Table 1 well illustrate the scope of price inequalities among
different regional housing markets. While in the whole sample 20 % of the most
expensive flats constitute the 5™ quintile, in Prague almost 85 % of flats belong to this
category, while only 0.4 % of flats fit in the 1%, the cheapest quintile. On the contrary,
almost 90 % of flats in industrial region of Usti and Labium in North Western Bohemia
belongs to the cheapest quintile, while there are practically no flats in two most upper
quintiles. Even higher level of price inequality among the regions was revealed when
the prices of family houses were compared. Differences in market rents were slightly
lower.

It is important to mention that “market evaluation” of the housing in different regions
does not simply follow inequalities in household incomes. It has also included the
situation on the local labor market, perspectives of local economy, traffic infrastructure,
environmental conditions, attractiveness of the region for foreigners, good or bad image
of the place etc. In fact, the scope of price inequalities in different regional housing
markets highly exceeded that of household incomes, which were surprisingly low (see
Table 2).
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Table 2 Regional differences in household incomes in 1996 - figures show the
distribution of households (in %) into categories based on quintiles
calculated on the country level

Regions 1. quintile 2. quintile 3. quintile 4. quintile 5. quintile
Praha 19.5 16.8 17.3 18.3 28.1
Central Bohemia 20.1 21.0 18.6 20.6 19.7
Ceské Budgjovice 18.3 20.5 21.2 20.7 19.3
Plzen 19.9 20.1 20.9 20.0 19.7
Karlovy Vary 23.1 21.9 19.1 20.5 15.4
Usti nad Labem 22.8 20.6 20.5 18.3 17.8
Liberec 22.5 19.4 19.2 20.6 18.3
Hradec Kralové 17.8 23.2 20.0 18.9 20.1
Pardubice 19.3 20.7 22.8 20.7 16.5
Jihlava 18.0 20.9 20.9 21.1 19.1
Brno 19.5 19.5 19.2 21.0 20.8
Olomouc 18.8 20.9 22.2 21.4 16.7
Ostrava 20.9 20.7 21.5 20.0 16.9
Zlin 19.8 18.0 20.2 20.2 21.8
The Czech Republic 20.0 20.0 20.0 20.0 20.0

Source: Czech Statistical Office, Income Microcensus 1996

The fact that high level of regional inequality in prices of housing contrasts with the
relatively similar income structure of the households in individual regions have two
opposite consequences for the development of social structure. For those living in
attractive regions who owned some real estate or cooperative flat, the rapid price growth
in such areas meant high capital gains and, consequently, the rise of the property value
which have nothing to do with the household members’ success or failure on labor
market. On the contrary, those living in less favorable regions were relatively loosing. It
should be stressed here that the capital gains mentioned above were high in comparison
of the household incomes. The average price of one bedroom flat of 57 m2 of living
space in the Prague in 1996 (1,019,331 Czech crowns) represented 6.2 multiple of net
annual income of average Czech household in that time, while the price of the same flat
in the “cheapest district” Most in North-Western Bohemia (154,755 CZK) was slightly
less than average Czech household earned in one year. Similarly, the price of “tenants’
decrees” as well as the market rents in attractive regions became much higher than those
in less attractive areas (even if you control for regional differences in incomes). All that
made moving from “cheap” regions to “expensive” ones more difficult than any time
before. It can be well documented by the statistical figures concerning the migration
showing that all the most expensive districts (Prague, Brno, Plzen, Zlin...) were loosing
the population in spite of the high number of jobs in offer and the lowest rates of
unemployment (0.4 % in Prague, for example). The lowest prices on housing market
were typical for regions with highest unemployment (Kostelecky, Hefmanova, 1999):
the highest unemployment rate was in the district Most in 1996 (9.4 %) which had the
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lowest prices of flats. To live in such “low price regions” could be risky. Anybody who
lost his job (and the probability of loosing a job was the highest there) found himself in
a kind of a “social trap”. To find a new job in the region he (she) live was difficult
because of high unemployment while to move to some region with more jobs was
difficult because of the cost of housing there. Being pressed to choose between two
“bad options” - to stay at home on social benefit or to reduce own housing standard
while moving to regions with jobs in offer - most households elect to maintain their
housing standard and not to move.

The unequal real estate price increase has, of course, quite inverse effect on the
households that were established only when new situation on the housing market was in
effect. Thus, the most serious problems with the access to housing have new households
in the regions with the highest prices in housing in relation to local income level. Not
taking into account the possibility that new household received help from relatives, the
easiest way how new household could get its own housing was to rent a flat on the free
market. The following table will illustrate the scope of regional differences in access to
housing by displaying ten districts with the easiest and ten districts with the most
difficult access to housing on the free market.

Table 3 Regional differences in access to housing on the free market in 1996 -
figures show the number of m’ of living space which local household
with average local income could afford to rent on the free market if
paying 30 % of its incomes for housing

Districts with the m’ of living Districts with the m’ of livingspace
easiest access space most difficult access
Litoméefice 80 Capitol Prague 23
Jesenik 79 Prague-East 30
Karvina 78 Plzen-South 31
Hodonin 77 Prague-West 33
Novy Jicin 77 Brno-Countryside 34
Chomutov 72 Brno-City 36
Pterov 71 Karlovy Vary 37
Most 71 Cheb 41
Frydek-Mistek 66 Benesov 41
Bruntal 66 Nachod 41

Source: Housing market prices survey (1996) organized by Institute of Sociology and
Czech Statistical Office, Income Microcensus 1996

It is clear from the table that regional differences in access to housing on the free
market are high. On the one side of the scale there are districts with rather favorable
market-rent/incomes ratio, allowing to new local households with average incomes to
rent smaller or larger two bedrooms flat (of the size from 66 to 80 m?) on the free
market while not spending all money for the housing. On the other side there are regions
where new local households, giving the same share of their average incomes to housing,
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could hardly rent more than studio with or even without kitchen of mere 30 to 40 square
meters. In Prague it would be only 23 m”.

The fact that difficulties in search for separate housing for new households depends
on the housing market situation in particular regions is documented by the results of
survey conducted among couples in the time of their wedding. As the received number
of questionnaires (N=1966) did not allow to work with too many regionally defined
sub-samples, we have divided questionnaires into three groups defined by three
different levels of the accessibility of housing measured by prices in housing / local
incomes ratio, and then statistically tested whether the respondent’s answers depends on
the housing situation in the regions they live. As the answers of brides and bridegrooms
in regard to housing were rather similar and, moreover, overwhelming majority of them
lived either together or in the same type of region before marriage, we will present only
answers of bridegrooms (Presented are only answers with the differences statistically
significant at p<0.01). It is evident from the data that the higher the problems with
access to housing the higher the role of the broader family. In regions with the most
difficult access to housing 46.2 % of respondents claim that: “Problems with housing
will solve with the help of broader family”, while only 38.7 % did so in “average”
regions, and 32.6 % in the regions with relatively easiest access to housing respectively.
The form of “broader family help” can have various forms: 12.6 % of respondents
living in regions with big housing problems wanted to borrow the money from relatives
while only 7.4 % of respondents living in regions with easiest access to housing planned
so. More often, help of broader family means simply that new family does not constitute
new household but start or continue to live with parents. While in regions with the
easiest access to housing 14.9 % of new couples live together with either bride’s or
bridegroom’s parents, in areas of the most difficulty access to housing it is 23.9 %.
Finally, it is not very surprising that the level of satisfaction with own housing have also
depend on the situation on the local housing market. While 42.0 couples in “the smallest
problem regions” were satisfied with own housing, the same was true for only 33.5 %
couples living in the “the greatest problem regions”.

2. INEQUALITIES CONNECTED WITH THE DIVISION OF THE HOUSING
MARKET INTO SEGMENTS

The evolution of the housing market after the fall of Communism resulted in the
establishing of distinct segments that operate under different rules. Segments are
defined both by the type of ownership and by how the housing expenditures (rent) are
determined. The five of them can be distinguished:

a) Private flats and family houses occupied by owners

b) Cooperative flats occupied by members of cooperatives

¢) Rental flats in public (municipal or state) ownership with regulated rents
d) Rental flats in private ownership with regulated rents

e) Rental flats of any ownership with market rents.
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The position of the household on certain segment of the housing market influences
three important things: the household property value, the structure of household
expenditures (namely the share of housing expenditures) and how easy or difficult the
household can change its own position on the housing market. As far as the
household property value is concerned, it is clear that differences are huge. On the one
side of the scale there are households that own the flat or house they are living in, which
represents, of course, the bulk of their total possession. Households living in
cooperative flats can sell their membership in the cooperative and, similarly to those
living in rental flats with regulated rents, (legally, semi-legally or illegally) capitalize
theirs tenant rights (namely the possibility to pay less than market rent). On the other
side, households that live in rental flats with market rents cannot gain any money from
selling “theirs housing” as they do possess neither real estate nor any tradable “tenant
rights”. The following table shows the average cost of the flat in different market
segments by regions.

Table 4 Price differences between flats of different ownership status in 1996 by regions
(family houses not included) - figures show the average purchase price per 1 m*in
region in CZK and private/rental flats price ratio in %

Region Flats Privatex100%
Private Cooperative Rental** Rental
Praha 21240 16974 9972 213
Central Bohemia 8722 8796 6402 136
Ceské Budgjovice 7378 7387 6572* 112%*
Plzen 10362 8586 5997 173
Karlovy Vary 9191 7221 4202* 219*
Usti nad Labem 4245 3217 1689 251
Liberec 8277 6731 3932 211
Hradec Kralové 9463 8104 4590 206
Pardubice 9090 8967 7826 116
Jihlava 8424 7853 8383* 100*
Brno 11380 9226 6400 178
Olomouc 8862 8060 4891%* 181%*
Ostrava 7157 4153 3714 193
Zlin 9387 9018 8754* 107*

Source: Housing market prices survey (1996) organized by Institute of Sociology
Note:  *) Subject to high sampling error due to low frequencies in respective sub-categories.
**) Category “Rental flats” here refers to flats with regulated rents (state, municipal or
own by private landlord)

In spite of remarkable regional differences, it is worth to notice that the same logic is
revealed by the data from all regions. The most expensive are private flats, but the
prices of cooperative flats are not much lower. The gap lies between cooperative and
rental flats: the number of cooperative flats offered or demanded on the market is much
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higher than number of rental flats and, even more important, their average purchase
price is also substantially higher in most regions. Thus, diversified price increase of
housing in post-Communist period favored households living in privately owned flats
and cooperative flats, while households living in rental flats were loosing. Moreover,
great discrepancy between the “property value” of flats of different ownership
categories represents important obstacle for household living in rental flats to move to
another flat of the same size. Its choice either has to be limited only to other rental flats
or to pay considerable amount of money when moving is necessary.

In the post-Communist era, however, there were two possible mechanisms how the
household could change their position on the housing market while not even moving
from the flat it was living in: restitution and housing privatization. Both of these
procedures have own winners and losers. And in both cases, who was the winner and
who was the looser has nothing or very little to do with household incomes or success
or failure of the individual household members on labor market. For household that
lived in state-owned flats that were returned to former owners or their descendants, this
change has some important consequences. Although rents remained controlled (and,
thus, housing expenditures do not differ from that of households living in public rental
flats), household position on the housing market got considerably worse even if we
suppose that all landlord-tenants relations were correct and both sides followed the laws
and regulations. Danger that landlord will want to vacate flat and than use it for himself,
members of his family or rent it as an office for market rent appeared. In spite of the
fact that in this situation landlord was required to provide tenants with substitute flat of
adequate quality, moving to substitute flat could mean worsening of tenants housing
standard, namely as far as the location of the flat is concerned. To became tenant in
privately owned flat even further reduced the number of options if such household
decided to move. The only legal and the most frequently used possibility how to move
while maintain the “right for regulated rent” is mutual flat exchange with another
household'. As overwhelming majority of households living in state or municipal
owned flats, not speaking about people living in cooperative flats, is reluctant to move
to rental flats with private landlord, the only other flats with private landlords can be
considered. The third, and the most important, is the fact that households that found
themselves in the position of tenants in privately owned houses lost the chance to
privatize the flats they were living.

It lead us to the second process on housing market which could have a remarkable
influence on the household position within the social structure — the privatization of
municipal and state owned flats. The ways how to privatize flats in public ownership
were many, but regardless the proper technique of privatization, in majority of cases
flats ended in the hands of tenants. As the declared prime objective of the privatization
was take away the financial burden of maintaining the housing stock from
municipalities and load it on future private owners, and taking into account low
purchasing power of most households, municipalities were selling the flats well bellow

' The exchange of flats itself is difficult, as pairs of households which are interested in each other’s flats
has to be found first. Then, “Contract on flats exchange” has to be agreed by the owners of both flats.
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market price. In Prague, for example, flats were sold to tenants for about 2000 CZK per
m?, in smaller cities it was usually less. Commonly, only part of the total amount had to
be paid immediately, while the rest later in installments. Moreover, this arrangement
allowed some municipalities to let new owners deduct money they would spend on
repairs and reconstruction from the purchase price. Regardless of whether purchase
price was low or high when compared with tenants incomes and savings, to sell flats for
under-market prices means nothing less than capital gain being donated to new owners
by the other taxpayers. The amount of the “granted money” varies, depending on
purchase price, the size of the flat, its quality and location. The capital gain of
households, which bought average quality two-bedrooms flat, 77 m* large, for 2000
CZK per m?, range between 0 and 230,000 CZK (if the average “price of a decree” in
the region is subtracted from the total gains). If the purchase price considered is 1000
CZK per m’, capital gains increase to about 20,000 to 300,000 CZK per household. In
Prague, however, the figures are much higher: 710,000 and 790,000 CZK respectively.
Even if the purchase price in Prague was set up to 3000 CZK, capital gain was still over
630,000 CZK, which represents 3.3 multiple of annual income of average Prague
family. How huge amount of granted money 630,000 CZK represents, would be even
more clear from the next example. Suppose that two average households are living in
two identical 77 m® large flats in the same location, but in two different municipal
houses. Flats in the first house are offered to tenants for 3000 CZK per m2, while the
other house remains in public ownership. Thus “the lucky” household in the fist flat
became owner of the flat which price on the market highly exceed the market price of
its less lucky neighbors’ flat. If the less lucky household would decide to buy the same
flat on the free market, it has to borrow 630,000 CZK from either building saving bank
or mortgage bank. Monthly payment of the loan would be 8820 CZK” in case of
building saving bank loan and 7647 CZK’ in case of mortgage bank, which would
represent 54 % (47 %) of total income of average household. In practice, however, such
less lucky family may not get either of the loans mentioned, as the average household
income may not be enough to qualify for such loans”.

So far, all what was said about inequalities generated by the division of housing
market into different sectors was leaving aside the households living in the rental flats
with market rents. Such households are in the worst position, as they not only have
nothing to capitalize, but also their housing expenditures could be substantially higher
than that of average population. As Vajdovd and Bustikova (1998) show, those
households do not substantially differ from average Czech households in any
characteristic, except the age of household members. In fact, the key characteristic is

2 Under the following conditions: family already saved another 630,000 CZK and have it on its account
for down payment, monthly payment is set up to 0.14 % of borrowed 630,000 CZK, loan is to be paid
back within 10 years, state subsidy applied, no tax deductions applied

3 Under the following conditions: family already have 270,000 CZK for down payment, interest rate is 14
%, loan is to be paid back within 20 years, no state subsidy and no tax deductions applied

* It depends on the number of family members and their age as banks are taking into account living
minimum of applicant’s family. While the average income family without children would qualify, family
with two children would definitely not.
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that those are new households, established already under new conditions on housing
market. There are several possible ways how newly established households can get own,
separate housing. They may receive or inherit some housing from parents or relatives,
they may buy or build some flat or house or they may rent it on a free market. Although
the last option is open for everybody, including those without any possession, the “dark
side” of this possibility is necessity to pay market rent. This may cause considerably
higher housing expenditures for such households than of those living in flats with
regulated rent (see next table).

Table 5 Housing expenditures (rent + utilities**) in flats with market rent, in flats with
regulated rent (rent + utilities**) and in flat bought on loan*** (mortgage
payment + utilities**) in January 1% 1997 by regions - figures show the average
monthly expenditure per 1 m” of living space in CZK and estimation of the share
of housing expenditures on total incomes of average local household living in 77
m’ large flat

Region Housing expenditures Region Housing exp./Total exp
(CZK/m2) (%)
Free Regulated®* On loan Free  Regulated* Loan
market market

Praha 193 32 135 91 15 64
Central Bohemia 99 28 81 54 15 44
Ceské Budgjovice 90 30 72 49 16 39
Plzen 96 30 82 53 16 45
Karlovy Vary 94 28 74 56 17 44
Usti nad Labem 66 30 43 37 17 24
Liberec 87 30 69 50 17 39
Hradec Kralové 92 28 79 50 15 43
Pardubice 75 28 83 43 16 48
Jihlava 75 28 76 42 15 42
Brno 99 30 86 54 16 47
Olomouc 67 30 76 38 17 44
Ostrava 57 30 51 33 17 30
Zlin 94 28 83 52 15 46

Source: Housing market prices survey (1996) organized by Institute of Sociology, Regulation of

Ministry of Finance No. 176/1993 Sb. and Family Expenditures Survey 1996.

Note: *) The highest possible regulated rent in each region was considered, which refers to the
situation in the biggest cities in respective regions. In reality, average regulated rents
in regions outside the Prague were slightly smaller than in the table because of lower
rent in smaller cities.

**) Costs of utilities were estimated at 20 CZK per m* monthly.

**%) Loan from Building saving bank under the following conditions: 50 % down
payment is already saved and deposited on bank account, monthly payment is set
up to 0.14 % of borrowed amount, loan is to be paid back within 10 years, state
subsidy applied, no tax deductions applied.
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Two remarkable differences between rental sectors with regulated and free-market
rents are obvious. First: while the level of housing expenditures in flats with market
rents were highly dependent on region, there were almost no regional differences in cost
of living in flats with regulated rents. Second: housing expenditures in flats with market
rent were much higher than in flats with regulated rents. Living in flat with market rent
could mean to pay twice as much (region Ostrava) or even six times more (Prague) than
to live in the flat of the same size and quality with regulated rent. Moreover, high
housing expenditures of average households living in rental flat with free market rent
radically reduce the chance to save money from their budget and to avoid paying high
rents by buying own flat.

Why households do not simply borrow money from banks and then pay monthly
installments, namely when figures in the table suggest that it could even be cheaper than
to rent on a free market? There are several serious obstacles to such household behavior.
Many households’ income is too low to qualify for housing loan. In their criteria, banks
usually require that after payment of the monthly mortgage installment and all other
debts, at least 1.5 multiple of living minimum have to remain at the disposal of applying
household. Provided that applying household consists of two adults with one child less
than 6 years old, 1.5 multiple of living minimum represented 7875 CZK per month (in
January 1% 1997). The bottom quarter of households in income hierarchy, however, had
not such income at that time (Income Microcensus, 1996) and were automatically
excluded from taking any loan on housing. The households with median income could
afford a loan of about 300,000 CZK (if they have another 300,000 CZK already saved
for down payment). It together (600,000 CZK) could be enough to buy luxury big flat in
some regions (Usti nad Labem, Ostrava...), reasonably large in most other regions, but
only a very small in Prague. Problem is that among households in housing need, young
couples with child or children are heavily over-represented. Such households, however,
usually belong to poorer ones (Vecernik, J., 1997). Moreover, many potential loan
holders simply do not have enough money saved to pay the down payment.

Last but not the least obstacle to receiving a loan is a problem of a debt guarantee. To
be sure that the loans are secure, banks require for applicants the debt guarantee, which
value has to be at least about 25 % higher than is the amount of intended loan. Such
guarantee could be savings, shares or other valuables, or — most commonly - real estate
(flats, houses, building lots). But practically all applicants seeking for housing have
neither of above mentioned. If they had they would not have housing problems, but
simply would buy some flat without any loans. The critical point is that applicants can
not offer as guarantee the flat they intend to buy using the borrowed money, because
they do not possess it when their application is processed. There is theoretical
possibility that the seller will wait for the money: just sell the flat after gaining part of
the money, transfer legal ownership rights to buyer, let him (her) to process the loan
procedure and then receive the rest of the money. In practice, however, almost no seller
is willing to sell own flat this way, as it is a risky procedure, which could take several
months to be completed. Buyers, on the other side, are in a tricky position. They cannot
borrow money before they bought a flat and they cannot buy a flat before they borrowed
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the money. Thus, the only applicable solution remains to persuade friends, parents or
other relatives (if any with valuable property) to offer theirs real estate as a guarantee
for the bank. This condition apparently further reduces the number of qualified
applicants, as such guarantors may not be found.

CONCLUSIONS

Housing market in the post-Communist Czech Republic is not a single market with
uniform rules of operation but rather a mosaic consisted of different sectors and regional
sub-markets that function to high extent autonomously. However has happened that
different households found themselves in different part of “the mosaic”, their housing
situation has to be taken into account when thinking about social inequalities. It is
evident that the position of the households on the housing market does not simply
reflect differences in households’ incomes. The relation between housing inequalities
and social inequalities is complex. In many cases, housing situation of the households
directly influenced their property value, structure of incomes and expenditures. Thus,
differences in housing may also be important source of social inequalities in general.

The way the housing market has been developed in the course of economic
transformation favored some groups while disfavored other. From the regionally
unequal increase of prices benefited the owners of real state located in the areas, which
have been evaluated by the market as the most attractive (Prague and its surroundings,
regions of Brno, Plzen, Zlin.... On the other side, those who owned real estate in least
attractive regions (North Western Bohemia, Ostrava region...) relatively lost. As far as
the division of the housing market into segments is concerned the “winners” were
private flat owners, members of housing cooperatives and those who got a chance to
buy municipal flat for a below market prices. Relative “losers” were those who found
themselves in a position of tenant in privately owned houses. But the most apparent
“losers” were those who simply have no flat to live and were pressed to rent a flat on a
free market, namely in more expensive regions. They not only had to pay substantially
more for the same the other are paying for, but, moreover, are often not considered to be
poor, as the state social politics is based on income testing (poor are those who have low
income) and does not consider the housing situation.

Finally, it should be taken into account that “winners” or “losers” are to some extent
relative categories. As the laws and other rules regulating the housing market are
changing rather frequently, the situation of different groups can substantially change.
Even the development on the housing market, which is driven by “pure market forces”,
is far from stable and what may look as the advantage at one time may not be advantage
later. Regardless the scope of uncertainty connected with the development of the
housing market, we believe that any attempt to incorporate the problems of housing into
the research of the development of social structure is worthwhile.
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PRILOHA

Cetnosti hodnot proménnych v grafech 1-7 a tabulce 2 v textu

Priloha ke Grafu 1

Regionalni rozdily v nakladech na bydleni v bytech/rodinnych domech s trznim
najemnym v letech 1996-97 (K& za m” uzitné plochy za mésic)

Statistics

KRAJ99 budouci kraje/VUSC

N Valid 6503
Missing 0

KRAJ99 budouci kraje/VUSC

Freq. Percent  Valid P. Cumulative Percent

Valid 1 Praha 1252 19.3 19.3 19.3
2 Stredocesky kraj 812 12.5 12.5 317
3 Budgjovicky kraj 1026 15.8 15.8 47.5
4 Plzensky kraj 347 5.3 5.3 52.9
5 Karlovarsky kraj 220 34 34 56.2
6 Ustecky kraj 171 2.6 2.6 58.9
7 Liberecky kraj 413 6.4 6.4 65.2
8 Kralovehradecky kraj 116 1.8 1.8 67.0
9 Pardubicky kraj 289 44 44 71.4
10 Jihlavsky kraj 74 1.1 1.1 72.6
11 Briiensky kraj 109 1.7 1.7 74.3
12 Olomoucky kraj 980 15.1 15.1 89.3
13 Ostravsky kraj 603 9.3 9.3 98.6
14 Zlinsky kraj 91 1.4 1.4 100.0
Total 6503 100.0 100.0

Priloha ke Grafu 2

Néklady na bydleni v bytech, resp. rodinnych domech s trznim najemnym v letech
1996-97 podle velikosti obce (K& za m? uZitné plochy za mésic).

Statistics
VELKAT
N Valid 6503

Missing 0
VELKAT

Freq. Percent  Valid P. Cumulative Percent

Valid
1 Praha (KFV>1000000) 1252 19.3 19.3 19.3
2 Velka mésta (KFV 100000-1000000) 2401 36.9 36.9 56.2
3 Stfedni mésta (KFV 20000-100000) 1878 28.9 28.9 85.1
4 Mala mésta (KFV 5000-20000) 551 8.5 8.5 93.5
5 Ostatni obce (KFV<5000) 421 6.5 6.5 100.0
Total 6503 100.0 100.0
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Priloha ke Grafu 3

Néklady na bydleni v bytech/rodinnych domech s trznim najemnym podle velikosti
obydli v letech 1996-97 - srovnani mezi nabidkovymi a poptavkovymi cenami (K¢ za
m’ uzitné plochy za mésic)

Case Processing Summary

Cases
Valid Missing Total
N Percent N Percent N Percent
6224 95.7% 279 4.3% 6503 100.0%
PMX pocet mistnosti * NABPOPT nabidka/poptavka Crosstabulation
Count
NABPOPT
1 nabidka 2 poptavka Total
PMX pocet mistnosti
1 garsonka 179 425 604
2 1+kk,1+1 710 1184 1894
3 2+kk,2+1 997 991 1988
4 3+kk,3+1 889 408 1297
5 4+kk a vetsi 382 59 441
Total 3157 3067 6224

Priloha ke Grafu 4

Regionalni rozdily v cenach byti viech vlastnickych forem v letech 1996-97 (K& za m®
uzitné plochy)

Statistics

KRAJ99 budouci kraje/VUSC

N Valid 8240
Missing 0

KRAJ99 budouci kraje/VUSC
Freq. Percent  Valid P. Cumulative Percent

Valid 1 Praha 1004 12.2 12.2 12.2
2 Stedocesky kraj 829 10.1 10.1 222
3 Budgjovicky kraj 810 9.8 9.8 32.1
4 Plzensky kraj 399 4.8 4.8 36.9
5 Karlovarsky kraj 349 42 42 41.2
6 Ustecky kraj 668 8.1 8.1 493
7 Liberecky kraj 573 7.0 7.0 56.2
8 Kralovehradecky kraj 211 2.6 2.6 58.8
9 Pardubicky kraj 758 9.2 9.2 68.0
10 Jihlavsky kraj 103 1.3 1.3 69.2
11 Briiensky kraj 229 2.8 2.8 72.0
12 Olomoucky kraj 994 12.1 12.1 84.1
13 Ostravsky kraj 1107 13.4 13.4 97.5
14 Zlinsky kraj 206 2.5 2.5 100.0
Total 8240 100.0 100.0
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Priloha ke Grafu 5

Regionalni rozdily v cenach rodinnych domia v letech 1996-97 (K& za m” uZitné plochy)

Statistics

KRAJ99 budouci kraje/VUSC

N Valid 6945
Missing 0

KRAJ99 budouci kraje/VUSC
Freq. Percent  Valid P. Cumulative Percent

Valid 1 Praha 273 3.9 3.9 3.9
2 Stedocesky kraj 832 12.0 12.0 15.9
3 Budgjovicky kraj 618 8.9 8.9 24.8
4 Plzensky kraj 424 6.1 6.1 309
5 Karlovarsky kraj 251 3.6 3.6 345
6 Ustecky kraj 579 8.3 8.3 42.9
7 Liberecky kraj 353 5.1 5.1 47.9
8 Kralovehradecky kraj 601 8.7 8.7 56.6
9 Pardubicky kraj 670 9.6 9.6 66.2
10 Jihlavsky kraj 196 2.8 2.8 69.1
11 Briiensky kraj 278 4.0 4.0 73.1
12 Olomoucky kraj 1007 14.5 14.5 87.6
13 Ostravsky kraj 680 9.8 9.8 97.4
14 Zlinsky kraj 183 2.6 2.6 100.0
Total 6945 100.0 100.0

Piiloha k Tabulce 2

Okresy s nejvy$$imi a nejniz§imi cenami rodinnych domi v prepoétu na m’ uZitné
plochy

Statistics

OKR okres

N Valid 6945
Missing 0

OKR okres

Freq. Percent  Valid P

Valid 3100 Praha 273 39 39
3209 Praha-vychod 201 2.9 2.9
3210 Praha-zapad 94 1.4 1.4
3405 Plzen-mésto 80 1.2 1.2
3601 Havli¢kav Brod54 .8 .8
3702 Brno-mésto 7 1 1
3801 Bruntal 183 2.6 2.6
3808 Prerov 231 33 33
3809 Sumperk 221 32 32
3811 Jesenik 89 1.3 1.3
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Priloha ke Grafu 6

Ceny byti, resp. rodinnych domid v letech 1996-97 podle velikosti obce (K& za m®
uzitné plochy)

Case Processing Summary

Cases
Valid Missing Total
N Percent N Percent N Percent
VELKAT *
DUM byt/diim 15185 100.0% 0 0% 15185 100.0%
VELKAT * DUM byt/dtim Crosstabulation
Count
DUM byt/dim
1 byt 2 dim  Total
VELKAT 1 Praha (KFV>1000000) 1004 273 1277
2 Velka mésta (KFV 100000-1000000) 2482 952 3434
3 Stfedni mésta (KFV 20000-100000) 3147 1538 4685
4 Mala mésta (KFV 5000-20000) 863 939 1802
5 Ostatni obce (KFV<5000) 744 3243 3987
Total 8240 6945 15185

Priloha ke Grafu 7

Ceny byti, resp. rodinnych domd podle velikosti obydli v letech 1996-97 (K& za m®
uzitné plochy)

Case Processing Summary

Cases
Valid Missing Total
N Percent N Percent N Percent
PMX pocet mistnosti *
DUM byt/dim 13795 90.8% 1390 9.2% 15185 100.0%

PMX pocet mistnosti * DUM byt/diim Crosstabulation
Count
DUM byt/dim
1 byt 2 daim  Total
PMX pocet mistnosti

1 garsonka 467 7 474

2 1+kk,1+1 1621 282 1903
3 2+kk,2+1 2366 1242 3608
4 3+kk,3+1 3002 1761 4763
5 4+kk a vetsi 635 2412 3047
Total 8091 5704 13795
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