Teoreticky tivod

2. Empirické studie

Zamérem této kapitoly je podat pfehled zavér hlavnich empirickych studii zkoumajicich vztah mezi
trhem prace a trhem bydleni. Hlavnim pfedmétem empirickych zkoumani vzajemnych vazeb obou trhu
byva zpravidla ovéfeni hypotézy o vlivu pravniho diivodu uzivani bytu na migraci (prostorovou mobilitu)
domacnosti a zprostfedkované téz na trh prace. Nizsi mobilita doméacnosti zvySuje regionalni rozdily
v nezaméstnanosti, miru nezameéstnanosti obecné, i zcela individualni riziko nezaméstnanosti kazdé-
ho jednotlivého aktéra. Vliv na trh prace muze byt obecny (spocivajici ve vy$si mife nezaméstnanosti)
iindividudlni na drovni jednotlivych aktéra (vétsi riziko nezaméstnanosti).

Jak uvidime dale, existuje relativné silny konsensus potvrzeny velkym mnozstvim odbornych praci,
Ze vlastnictvi bydleni je svdzano s nizsi mobilitou domacnosti (vlastnici se méné stéhuji nez najemni-
ci), a to po kontrole ostatnich faktorta (Rohe a Stewart 1996, Lundberg a Skedinger 1998, Wheaton 1990)
- vyjimkou je Velka Britanie, kde byla mobilita domdacnosti Zijicich v obecnich bytech (s regulovanym
najemnym) v 80. letech nizZsi nez mezi vlastniky bydleni (Hughes, McCormick 1981). Henley (1998) uva-
di jako hlavni davod pro nizsi mobilitu vlastnikd bydleni pokles cen nemovitosti a negativni hodnotu
majetku - negative equity.* Tento zavér potvrzuje naptiklad téZ Engelhardt (1994, 2003) a jini.

Van Leuvensteijn a Koning (2004) uvadi, ze v literatufe existuji dva hlavni proudy, které vysvétluji
relaci mezi trhem bydleni a trhem prace. Prvni z nich zkouma tento vztah z makroekonomického, druhy
z mikroekonomického hlediska. Zavéry makroekonomickych studii zkoumajici rozdily v agregatni mire
nezameéstnanosti mezi staty nebo regiony v ¢ase naznacuji, ze vysoky podil vlastnického bydleni mtze
byt jednou z pficin vyssi miry nezaméstnanosti, a to zejména v obdobi ekonomického propadu.

Mikroekonomické studie mnohem vice nez studie makroekonomické zpochybniuji predpoklady
neoklasickych modeld migrace a v souladu s teoretickymi vychodisky uvedenymi vyse duslednéji vyuzi-
vaji koncept Zivotni drahy (at uz v pfipadé kariéry pracovni nebo v pfipadé ,kariéry“ bydleni). Tyto studie
vychazeji zpravidla z vysledkt analyz dat z podrobnych longitudindlnich vyzkumi domacnosti. Jejich
s domacnostmi zijicimi v jinych typech pravniho davodu uzivani bydleni, avSak tato nizsi mobilita nemé
dle vysledk® analyz za nasledek, Ze by lidé Zijici ve vlastnim bydleni byly ¢astéji nebo déle nezaméstnani
nez lidé z najemnich byta.

2.1 Makroekonomické studie

Ztejmé nejcastéji zminovanou® praci prvniho proudu je Oswaldova studie (Oswald 1996). Na zadkladé
jednoduché linearni regrese a korelaci vyuzivajicich data o mife nezaméstnanosti a podilu vlastnického
bydleni ve vybranych zemich OECD, regionech Velké Britanie, Italie, Francie, Svédska a statech USA (bez
zahrnuti Aljasky a Havaje) dosSel Oswald k zavéru, Ze soucasné rozdily v podilu vlastnického bydleni
mezi zemémi vysvétluji do zna¢né miry rozdily v mife nezaméstnanosti téchto zemi. Vysokou miru
nezameéstnanosti v téchto zemich proto pfipisuje sekularni zméné, ke které doslo ve vétsiné zapadoev-
ropskych zemi - naristu podilu vlastnického bydleni a poklesu podilu soukromého najemniho bydleni.
Oswald rovnéz odmita tradi¢ni vysvétleni naristu miry nezaméstnanosti ve vyspélych zemich z divo-
du nizsi pruznosti mezd (zejména smérem ,,dol(“) v dusledku vyznamnéjsi ilohy odbord, vyssiho tzv.
unemployment benefit replacement ratio (tj. podilu pfispévku v nezaméstnanosti k sou¢asné mzdé konkrét-
ni osoby) nebo obecné vyssi stédrosti systému socidlniho zabezpeceni (zejména vyse a doby poskytovani
prispévku v nezaméstnanosti). Argumentuje tim, Zze nezaméstnani vykazuji stabilné nizsi miru zivotni
spokojenosti (well-being) v porovnani se zaméstnanymi v priabéhu celého sledovaného obdobi. Z toho
vyvozuje, Ze nezameéstnanost nelze povazovat za dobrovolnou. Nartst podilu vlastnického bydleni na
bytovém fondu zemé (statu, regionu) o 10 procentnich bodl vede, podle vysledkl jeho modelu, k ristu
miry nezaméstnanosti v primeéru o 2 procentni body. Zavéry jeho studie byly diskutovany (Dietz a Hau-

4 Negative equity (negativni hodnota majetku) je anglicky termin, ktery oznacuje situaci, kdy dluh domacnosti piekracuje
majetek domdcnosti, kterym za dany dluh ruci. V pfipadé razantniho poklesu cen nemovitosti se mtze stat, Ze nesplacena
¢ast dluhu je vyssi nez aktualni cena nemovitosti.

5 Soucasné vSak také nejzpochybiiovanéjsi. Oswaldovi se jeho studii nepodaftilo publikovat v Zddném recenzovaném casopi-
se, presto ji vétSina ostatnich autort recenzovanych ¢lankd minimalné okrajové zminuje.
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rin 2003) s ohledem na absenci kontrolnich proménnych v jeho modelu. Kritizovana byla rovnéz citlivost
zavérli na ekonometrické specifikaci jeho modelu.

Partridge a Rickman (1997) zkoumali determinanty rozdilli v mife nezaméstnanosti mezi jednotli-
vymi staty USA. I pfi zapracovani velkého poctu kontrolnich proménnych zohledniujicich demografické
slozeni populace, trzni a institucionalni efekty, dosli k podobnému zavéru jako Oswald, tj. Ze staty s vys-
$im podilem vlastnického bydleni vykazuji vy$si miru nezaméstnanosti.

Nickell (1998) analyzoval vztah mezi podilem vlastnického bydleni a mirou nezaméstnanosti na
vzorku 20 zemi OECD za obdobi 1989-1994. Podobné jako Oswald dosel k zavéru o statisticky vyznam-
ném pozitivnim vztahu mezi podilem vlastnického bydleni a mirou nezaméstnanosti - nartst podilu
vlastnického bydleni na bytovém fondu zemé o 10 procentnich bodud vede, dle jeho modelu, k ristu
obecné miry nezaméstnanosti o 1,3 procentniho bodu.

Pehkonen (1999) zkoumal podobnym zplisobem 13 oblasti ve Finsku a podobné jako vySe uvedené
studie konstatuje, ze podil vlastnického bydleni (resp. jeho nartst) je vyznamnym faktorem v pozadi
rastu miry nezameéstnanosti. Podle jeho zjisténi je nartst podilu vlastnického bydleni o 10 procentnich
bodt asociovan s naristem miry nezaméstnanosti o jeden procentni bod.

Green a Hendershott (2001) ovétovali Oswaldovu hypotézu s vyuzitim dat popisujicich zmény v mite
nezameéstnanosti a zmény v podilu vlastnického bydleni v jednotlivych statech USA v obdobi 1970-1990.
Potvrdili zavéry Oswaldovy studie, minimalné pro skupinu osob ve véku 35-64 let; jimi odhadnuty koe-
ficient elasticity ¢inil 0,18, ¢ili rist podilu vlastnického bydleni o 10 procentnich bodu by ved! k nartistu
miry nezaméstnanosti o 1,8 procentniho bodu.

Dohmen (2005) zkoumal vztah mezi pravnim divodem uzivani domu/bytu, regiondlni mobilitou
a regiondlni nezaméstnanosti. Konstatuje, ze empirické modely (jako piiklad uvadi studii Nickell 1998)
zahrnujici jako kontrolni proménné rigidity na trhu prace, podpory v nezaméstnanosti, dané, odbory
a jejich chovani pii vyjednavani o mzdach se zameéstnavateli, neposkytuji dostate¢né vysvétleni variabi-
lity ve vysi nezaméstnanosti mezi riznymi zemémi. Dohmen konstatuje, Ze pokud je mobilita ¢astecné
determinovana podminkami na trhu s bydlenim, pak proménné zastupujici vliv mezd (wage pressure)
nebo proménné vyjadiujici efektivitu hledani na trhu prace (search effectiveness) v tzv. modelech parovani
(matching models) musi byt funkci podminek na trhu s bydlenim. Pfi konstrukci svého modelu vychazi
Dohmen z néasledujicich empirickych zjisténi:

e rozdily v mife nezaméstnanosti mezi riznymi zemémi jsou do zna¢né miry vysledkem rozdila
v dlouhodobé mife nezaméstnanosti. RUst miry nezaméstnanosti v evropskych zemich 1ze z velké
¢asti vysvétlit spiSe prodluZovanim doby nezaméstnanosti nez ristem poctu nezameéstnanych;

o je stale tézsi ,spojit“ (match) zaméstnance a firmy na trhu prace (tj. ,zajistit“ nabidku prace ze
strany jednotlived odpovidajici poptévce ze strany firem v daném regionu), pravdépodobné proto,
Ze pracovnici jsou méné ochotni se stéhovat za praci mezi regiony a vyvijeji mensi usili hledat
zaméstnani v jinych regionech;

o agregatni podily vlastnického bydleni (na bytovém fondu zemi) jsou pozitivné korelovany s agre-
gatni mirou nezameéstnanosti;

e najemnici Zijici v bytech soukromych pronajimatel( se stéhuji relativné ¢astéji nez vlastnici byd-
leni;

o vysoce kvalifikovani pracovnici vykazuji niZzsi miru nezaméstnanosti a pramérné kratsi dobu
nezameéstnanosti;

o kvalifikovani zaméstnanci vykazuji vy$si miru st€hovani a jsou aktivnéjsi pfi hledadni zaméstna-
ni;

o regiondlni miry migrace jsou ovlivnény asymetrickymi ,Soky“ - ¢istd emigrace (tj. pocet vystého-
valych minus pocet pfistéhovalych) z ekonomicky zaostalych regiont je obvykle tvofena ze znac-
né casti vysoce kvalifikovanymi pracovniky. Na druhou stranu neni patrna zadné korelace mezi
poklesem miry nezaméstnanosti a imigraci méné kvalifikované pracovni sily. Teprve az vysoké
relativni mzdy tuto imigraci stimuluji.

Z vysledkl testovani jeho modelu mimo jiné vyplyva, ze z hlediska jednotlivce pravdépodobnost
setrvani v nezaméstnanosti zavisi na rozdilu mezi vysi ndkladd na stéhovani a uslého piijmu po dobu
(potencialni) nezaméstnanosti. Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze (potencialné) uslé pfijmy po dobu neza-
meéstnanosti jsou vyssi pro vysoce kvalifikované pracovniky, jsou tito vice ochotni stéhovat se za praci.
Meziregionalni migrace je sice obecné nizsi u vlastnikli bydleni nez u najemnikd, ale vlastnici s vysoky-
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mi mzdami jsou vice mobilni nez najemnici s nizkymi mzdami. JestliZze se relativni podil soukromého
ndjemniho bydleni snizuje (at uz v dasledku vladnich intervenci nebo v dusledku zmény preferenci),
mobilnéjsi ndjemnici (tj. vice kvalifikovani) opoustéji najemni sektor ve prospéch vlastnického bydleni
nejdiive, coz nasledné sniZuje primérnou miru mobility v ndjemnim sektoru. Jestlize primérna mzda
pracovniki opoustéjicich najemni sektor je nizsi nez pramérnad mzda vlastnikd, klesa rovnéz mobilita
vlastnikt (ve vlastnickém sektoru bydleni). Vyssi podil vlastnického bydleni je pak za této situace asocio-
van s vyssi mirou nezaméstnanosti.

Cim vy$si jsou naklady stéhovani, tim niZsi je relativni ztrata ptijmud spojena s nezaméstnanosti,
a tim nizsi je prostorova mobilita doméacnosti. Jelikoz efektivita hledani nového zaméstnani je rostouci
funkci mobility (¢im vys$si mobilita a tedy ,obrat“ pracovnikd na trhu prace, tim vyssi je pravdépodob-
nost nalezeni volného pracovniho mista), snizeni mobility vede ke snizeni efektivity v ,parovani“ (mat-
ching) nezameéstnanych a volnych pracovnich mist. Dohmen na zdkladé vyse uvedeného argumentuje
ve prospéch opatfeni, kterd pfispivaji ke snizeni ndkladl na stéhovani (napf. snizeni danového zdkladu
nebo piimo dané z piijmu o transakcni naklady). Soucasné vSak upozoriuje, Ze tato opatfeni by neméla
byt zaméfena pouze na urcity segment bytového trhu (napft. vlastnického bydleni), protoze pak je tfeba
vzit v ivahu substitucni efekt. Napiiklad dotace na koupi nebo vystavbu vlastnického bydleni snizuji
naklady stéhovani vlastnikl bydleni. Soucasné vsak takové dotace zvysuji atraktivitu vlastnického byd-
leni v porovnani s ostatnimi typy pravniho divodu uzivani a zvysuji pocet lidi, ktefi se rozhodnou pro
vlastnické bydleni, coz s sebou nese negativni dopady na pracovni mobilitu téchto lidi v budoucnu. Podle
néj maji obzvlasté negativni dopad na mobilitu jednordzové dotace v okamziku pofizeni vlastnického
bydleni (Dohmen 2005, 318), protoZe takové dotace zvysuji agregatni (souhrnné) naklady na stéhovani
do budoucna (vedou ke zvySeni podilu vlastnického bydleni a ¢im vétsi bude podil vlastnického bydleni,
tim vice lidé v Ghrnu v budoucnu zaplati za své stéhovani).

Podobné regulace ndjemného v sektoru najemniho bydleni vede ke sniZeni navratnosti investice
u pronajimateld, coZ se projevi snizenim nabidky najemniho bydleni (tj. bud prodejem najemnich byta
nebo jejich postupnou degradaci) a najemnici jsou tak omezeni ve své spotiebé bydleni. Vlastnické byd-
leni se tak dle néj stane atraktivnéjsi alternativou ndjemniho bydleni a ¢ast pracovnikil opusti nédjemni
sektor.

2.2 Mikroekonomické studie

2.2.1 Velka Britanie

Salt (Allen a Hamnett (eds.) 1991) uvadi, Ze vztah mezi typem bydleni (pravnim divodem uzivani) a mi-
rou migrace je ve Velké Britanii pfedmétem zajmu vyzkumnika od konce 60. let. Cullingworthova stu-
die (1969) mobility v obdobi 1960-1962 ukazala vyznamné rozdily v mife mobility podle pravniho dtvo-
du uzivani. Ndjemnici v soukromém najemnim bydleni vykazovali podstatné vyssi mobilitu nez oso-
by s jinym typem pravniho diivodu uzivani domu nebo bytu. O desetileti pozdéji potvrdili tento zavér
iJohnson, Salt a Wood (1975), ktefi se zabyvali migraci vyvolanou pracovnimi divody. Nasledné i National
Dwelling and Housing Survey z roku 1977 a Labour Force Survey z let 1980-1981 potvrdily, Ze soukromé
najemni bydleni pfispiva k vyssi mobilité domacnosti.

Salt (Allen a Hamnett (eds.) 1991) zminuje, ze s pravnim davodem uzivani souvisi i vzdalenost, na
jakou se domdcnosti stéhuji, a prevazujici divody stéhovani. Cullingworth (1969) a Johnson, Salt a Wood
(1975) zjistili, Ze ndjemnici obecnich bytd maji tendenci stéhovat se spiSe na kratsi vzdalenost a vyka-
zuji mensi pravdépodobnost stéhovani spojenou s pracovnimi divody nez osoby s jinym typem prav-
niho divodu uzivani domu nebo bytu. I ze studie Minford, Peel a Ashton (1987) vyplynulo, Ze najemnici
v obecnich ndjemnich bytech se v pfevazné mife stéhuji ,lokalné“ (tj. na kratké vzdalenosti). Podle Salta
by k vyssi mobilité domacnosti s nizkymi pfijmy prispéla zejména zména pravidel pii pfidélovani obec-
nich ndjemnich bytd, tj. nezohledniovani doby, po jakou Zadatel Zije v dané lokalité, zfizeni centralniho
informacniho systému (clearing house) zprostfedkovavajiciho informace o poptavce a nabidce v sekto-
ru obecniho najemniho bydleni a zvySeni poc¢tu obecnich byt ptidélovanych domécnostem imigrantt
z jinych regiont Velké Britanie.

Salt dochdzi rovnéz k zavéru, ze neni mozné predpokladat, Ze migrace za praci by vyteSila problémy
souvisejici se strukturdlni nezaméstnanosti. Zna¢na segmentace trhu prace v souvislosti s diirazem na
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kvalifikaci a odbornou zptsobilost pracovni sily zpuisobuje, Ze charakter migrace za praci se méni - za
praci se dle néj stale vice stéhuji lidé, ktefi méni zaméstnani (tj. v soucasnosti jsou zaméstnani, ale
stéhuji se za lepSimi pracovnimi prilezitostmi). Hlavni prekdzkou migrace za praci neni podle néj trh
bydleni, ale fungovani trhu prace - zejména zprostfedkovani informaci, rekvalifikace a organizace prace,
které by mohly vyznamnym zplisobem pfispét k vyssi mobilité pracovni sily.

Tuto tezi ovSem nepotvrzuje studie Boheima a Tailora (1999, 2002). Jejich analyzy byly provadény na
datech z panelového Setfeni British Household Panel Survey (1991-1997), ktera poskytuji dostate¢nou skalu
informaci o okolnostech provazejicich kazdou zménu mista bydlisté i zménu pracovniho mista. Autofi
vychdazeji z Harrisova - Todarova (1970) modelu pfedpokladajiciho, Ze rozhodnuti domdacnosti migrovat
je determinovano ocekavanym zvysenim uzitku v disledku migrace. Domacnost se rozhodne pro pfesté-
hovani, jestlize ocekavané pfinosy stéhovani snizené o transakéni ndklady pfevysi ocekavané budouci
uzitky v situaci, kdy by se doméacnost nestéhovala. Transakéni néklady zahrnuji ztratu mistné (lokalné)
specifického lidského kapitalu, informacnich siti, psychické naklady (odlouceni od pifibuznych, pfatel,
znamych, zndmého okoli atd.), pfimé naklady spojené se st€hovanim a ndklady spojené s potencialni
zménou zaméstnavatele. Jak uvadi autofi studii, z dat BHPS vyplyva, Ze ackoliv v priméru kazdorocné
zhruba 44 % britskych domacnosti vyjadfilo pfani prestéhovat se, pouze 10 % britskych doméacnosti tak
kazdorocné ucini. Vysledky logitovych (random-effects probit, bivariate probit, multionomial logit) modeld
ukazaly, Ze nezaméstnani v porovnani se zaméstnanymi vykazuji statisticky vyznamné vyssi pravdépo-
dobnost stéhovani a tudiz neni pravda, Ze by se stéhovali vice lidé zaméstnani nez lidé nezaméstnani.
Nicméné pravdépodobnost stéhovani u této skupiny populace kleséd s délkou nezaméstnanosti. Vedle
toho dle ocekavani manualni pracovnici vykazuji nizsi pravdépodobnost stéhovani v porovnani s kvali-
fikované;jsi pracovni silou.

Najemnici v bytech soukromych pronajimateli vykazovali jednoznacné nejvyssi miru rezidencni
mobility. Vlastnici splacejici hypotecni Gvéry vykazovali naopak relativné nizkou miru rezidencni i pra-
covni mobility v porovnani s lidmi z jinych pravnich dvodu uzivani domu/bytu (zejména v p¥ipadé rezi-
denc¢ni mobility, tj. na kratkou vzdalenost). Model rovnéz prokazal, Ze regiondlni rozdily v cenach bydleni
negativné ovliviiuji mobilitu vlastnikd bydleni. Rostouci regiondlni rozdily v indikatoru poméfujiciho
ceny bydleni k vydélkim doméacnosti (house prices-to-earnings ratio) snizuji potencialni ,zisk“ z imigrace
do oblasti s relativné vysokou poptavkou po praci. Vysoké ceny nemovitosti v urcité lokalité a jejich rist
také plisobi proti emigraci z dané lokality, protoZe migrujici osoby se tim vzdéavaji vy$siho potencialniho
budouciho kapitdlového zhodnoceni svého nemovitého majetku.

Mezi nejcastéji citované prace druhého proudu, tj. studii zabyvajicich se vztahem mezi trhem prace
a trhem bydleni na mikroekonomické Grovni, patfi fada studii Hughese a McCormicka (1981, 1987, 1997).
Hughes a McCormick (1981) zkoumali s vyuzitim dat z General Household Survey (GHS) z roku 1973, zda
rozdily v pravnim divodu uzivani maji vliv na pravdépodobnost migrace domécnosti (nejen migrace
za praci). Vysledky jejich logistické regrese ukdzaly, pfi kontrole fady socio-ekonomickych charakte-
ristik pfednosti domacnosti (konkrétné uroven dosazeného vzdélani®, vékové kategorie’, typ povolani,
odvétvi, ve kterém je osoba zaméstnana, piijem doméacnosti) a dalSich nezavislych proménnych (mira
nezameéstnanosti, regionalni dummy proménné), Ze existuje statisticky vyznamny negativni vztah mezi
obecnim najemnim bydlenim jako typem pravniho divodu uzivani bytu respondenta (council housing)
a pravdépodobnosti mezi-regionalni migrace, tj. migrace na delsi vzdalenost. Jako hlavni zavér své studie
prezentovali skutec¢nost, Ze ,(obecni) bytové politiky ve Velké Britanii vedou k drastické redukci mobility
velké ¢asti populace.” (pfevzato z Millington 1994, 118).

Ve své studii z roku 1987 (Hughes a McCormick 1987, 621) zminuji, Ze pokud je zkoumana zamyslena
migrace, pak ndjemnici obecnich bytd nikterak nezaostavaji za vlastniky ve svém umyslu odstéhovat se;
jsou ovSem mnohem méné Uspésni pii realizaci svého zadméru. Stéhovani ndjemnikl obecnich bytl za
praci je slozité z davodu: a) vyssich nakladld na ziskani potfebnych informaci, b) z davodu velké nerov-
novahy v poctu domacnosti, které maji v imyslu se odstéhovat, mezi jednotlivymi regiony.

Soucasné Hughes a McCormick uvadeéji, Zze na vzorku manudlnich pracovnikt z dat GHS z let 1973-74
a nasledné i za rok 1983 zjistili silnou zavislost mezi typem pravniho divodu uzivani a pravdépodob-

6 Predpoklada se, zZe s vy$sim vzdélanim obvykle jednotlivec dosahuje vys$si pozice v hierarchii firmy, coZ je spojeno s vyssi
mobilitou. Kromé toho se predpoklada, Ze osoby s vyssim vzdélanim maji lepsi pfistup k informacim o potencialnich pracov-
nich pfilezitostech, coz rovnéz usnadnuje jejich mobilitu.

7 Pfedpoklada se, a empirické idaje to potvrzuji, Ze s vékem se sniZuje mobilita domécnosti. Podle argumentace klasické
ekonomie je tomu tak proto, Ze potencialni diskontované p¥ijmy v podobé rozdilu mezi aktudlni a novou (vyssi) mzdou se
s vékem snizuji, zatimco néklady migrace nejsou vékem ovlivnény.
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nosti, Ze dané osoba bude nezaméstnana. Pfi kontrole ostatnich relevantnich proménnych (socio-demo-
grafickych charakteristik) zjistili, Ze ndjemnici obecnich bytd vykazuji tfikrat vyssi pravdépodobnost, Ze
budou nezameéstnani, nez vlastnici bydleni.

Z jejich doporuceni vyplyva, Ze by vlada méla zajistit, aby obce garantovaly ur¢ity minimalni pocet
volnych byt ve svém bytovém fondu pro imigranty z jinych oblasti Velké Britanie. Dale doporucuji
vytvofit na centralni irovni instituci, kterd by koordinovala vystavbu nového obecniho bydleni v rdmeci
Velké Britanie, protoZe podle jejich nazoru je soucasny objem vystavby zejména na jihovychodé zemé
(s niz8i nezaméstnanosti, rychlejS$im ekonomickym rdstem a vys$imi cenami nemovitosti) nedostatec-
ny. Za potfebné povazuji zvysit objem dostupného obecniho bydleni pro manualni pracovniky praveé na
jihovychodé zemé. Jak ukazuji na zédkladé porovnani miry pracovni mobility mezi USA a Velkou Britanii,
mobilita za praci ve Velké Britanii je relativné nizka, proto doporucuji vladé prijmout takova opatfeni,
ktera by redukovala néklady spojené s migraci.

Gardner, Pierre a Oswald (2001) se ve své studii zabyvaji stopovanim hlavnim faktora prostoro-
vé mobility domacnosti za praci. Soucasné se zabyvaji otdzkou vzdjemné zavislosti pracovni mobility,
vybéru partnera a pravniho divodu uzivani domu/bytu. K analyzam pouzili data z panelového vyzku-
mu The British Household Panel Study (BHPS) a The British National Child Development Study (NCDS). Jejich
model prostorové mobility za praci je funkci pravniho divodu uzivani, struktury domacnosti, indivi-
duélnich charakteristik (jako je napiiklad vzdélani a pohlavi) a pracovnich charakteristik (zaméstnany/
nezameéstnany, vyse mzdy a povolani). Pravdépodobnost migrace se v jejich modelu zvysuje s rostouci
mzdou (v potencidlnim novém zaméstnani) a vyssi atraktivitou nové lokality. Pravdépodobnost migrace
se naopak snizuje s rostoucimi naklady na stéhovani nebo v disledku omezeni spojenych s bydlenim
¢i rodinnymi divody. Autofi dospéli ke dvéma hlavnim zjisténim. Za prvé, ve Velké Britanii existuje sil-
ndé asymetrie mezi muzi a zenami v tom smyslu, Ze pro Zeny je souziti v partnerském svazku spojeno
s vyraznym poklesem mobility za praci, zatimco pro muZze nikoliv. Za druhé, existuje silna zavislost mezi
mobilitou za praci a typem bydleni — ndjemnici v bytech soukromych pronajimatel vykazuji vyrazné
vys$si miru (pravdépodobnost) mobility za praci nez osoby s ostatnimi pravnimi dtivody uzivani domu/
bytu. Kromé toho autofi konstatuji, Ze lidé s univerzitnim vzdélanim a nezaméstnani lidé vykazuji sta-
tisticky vyznamné vyssi pravdépodobnost st€hovani za praci nez ostatni.

Weinberg (1979) sumarizuje z ostatnich odbornych studii hlavni faktory ovliviiujici migraci domac-
nosti na kratkou i dlouhou vzdalenost. Zatimco mobilita na dlouhou vzdalenost je obvykle spojena jak
se zménou bydlisté, tak se zménou pracovniho mista, mobilita v rdmci urcité metropolitni oblasti nemu-
si byt nutné spojena se zménou pracovniho mista. Tabulka 1 soustfedi nejcastéjsi divody ovliviiujici dle
odbornych studii prostorovou mobilitu doméacnosti na kratkou vzdalenost (rezidenc¢ni mobilitu).

Analogicky tabulka 2 uvadi hlavni faktory ovliviiujici mobilitu domécnosti na dlouhou vzdéalenost
(za praci).

Weinberg nasledné modeluje rozhodovani domacnosti o zméné mista bydlisté (residential mobility)
a zméné mista pracovisté (workplace mobility) jako dva simultanni procesy. Vychazi pfitom z predpo-
kladu, Ze domacnosti pfi svém rozhodovani maximalizuji konkrétni uzitkovou funkci - ta zahrnuje
»balik” bytovych sluzeb spotfebovavanych domécnosti, které jsou funkci charakteristik bydleni (velikost
pozembku, pocet pokojli, dopravni dostupnost bytu ¢i domu, charakteristika okolniho prostfedi a Grovné
vefejnych sluzeb v lokalité), piijem domécnosti, naklady na dopravu do zaméstnani, vysi lokalnich dani
a kompozitni statek zahrnujici vSechny ostatni typy spotfeby kromé bydleni. Z vysledkt jeho linedrniho
regresniho modelu mimo jiné vyplynulo, Ze zmény mista pracovisté vyznamné zvysuji pravdépodobnost
mobility domacnosti (zmény mista bydliSté) a soucasné zmény mista bydlisté vyznamné zvysuji prav-
dépodobnost zmény mista pracovisté (lidé, ktefi se vice stéhuji, se vice stéhuji za praci) a s rostoucim
napétim na lokdlnim trhu s bydlenim (méfeno prostfednictvim vyse tirokové sazby z hypotecnich Gvér)
se spiSe sniZuje pravdépodobnost zmény mista bydlisté. Weinberg vSak do svého empirického modelu
nezahrnul mezi vysvétlujici proménné pravni divod uzivani domu/bytu, a to presto, ze sam uvadi (viz
tabulka 1), Ze se jedné o faktor prokazatelné ovliviiujici minimalné rezidenc¢ni mobilitu doméacnosti. Na
zdkladé jeho empirického modelu tedy nelze o vlivu pravniho dlivodu uzZivani na zménu mista bydlisté
a zménu mista pracovi$té ucinit zadny konkrétni zavér.

Henley (1998) se ve své studii zabyva otazkou, nakolik nizkd nebo negativni hodnota nemovité-
ho majetku (domu/bytu) pusobi jako prekazka pro prostorovou mobilitu domacnosti ve Velké Britanii

a nakolik tato nizsi prostorova mobilita ovliviiuje flexibilitu na trhu prace, tj. nakolik brani domécnos-
tem stéhovat se za lepsimi pracovnimi pfilezitostmi. Podle Henleyho imobilni domécnosti nepfedstavuji
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Tabulka 1: Faktory ovliviiujici rezidencni mobilitu

Faktor Pfedpokladany vliv na mobilitu

Zména mista pracovisté +
Faktory souvisejici s zivotnim cyklem:

-vék -
- velikost domacnosti + (ceteris paribus)
- zmény ve velikosti domacnosti +
- zmény ve sloZeni domdacnosti +
- pohlavi stratifikace
Vyse piijmu -(+)
Zmeény ve vysi piijmu +
Vzdélani +
Zmény ve vysi ndkladd na dopravu +

Napéti na lokalnim trhu s bydlenim (pfevis poptavky) -
Pravni diivod uZivani stavajictho domu/bytu stratifikace
Kvalita a kvantita poskytovanych vefejnych sluzeb -
Dané +
Kvalita okolniho prostiedi (neighborhood quality) -

Predchozi mobilita +

Poznamka: znaménka v pravém sloupci udavaji pfedpokladany vliv na zavislou proménnou pii riistu jednotlivych
faktorti (napf. rostouci vék ma obvykle negativni vliv na mobilitu atp.). Weinberg pfi sestavovani tabulky vychéazel
z konkrétnich empirickych studii, kde byl vliv daného faktoru v uvedeném sméru prokazan. Vliv vyse pfijmu neni
jednoznacny, nékteré studie ukézaly, Ze domdcnosti s vy$sim piijmem vykazuji vy$si mobilitu (jsou schopny snaze
prekonat transakcni nédklady spojené se stéhovanim), jiné studie naopak prokézaly niZsi mobilitu domacnosti s vyso-
kymi prijmy (obvykle domdcnosti z vlastnického sektoru bydleni). Stratifikace znamenad, Ze vliv daného faktoru je
obvykle rizny pro jednotlivé podskupiny populace (tj. odliSny pro muze a Zeny, odliSny pro ndjemniky, vlastniky).
Zdroj: Weinberg (1979, 230).

Tabulka 2: Faktory ovliviiujici mobilitu za praci

Faktor Pfedpokladany vliv na mobilitu

Zména mista bydlisté +
Faktory souvisejici s Zivotnim cyklem:

- vék -

- pohlavi stratifikace
Vzdélani +
Zmény ve vysi nakladd na dopravu +
Napéti na lokalnim pracovnim trhu (pfevis poptavky) +
Povolani (zaméstnani, druh ekonomické aktivity) razni se
Struktura pramyslu, resp. pracovnich pfilezitosti n/a

(industry mix)

Poznamka: znaménka v pravém sloupci udavaji pfedpokladany vliv na zavislou proménnou pfi rastu jednotlivych
faktord (napft. rostouci vék mé obvykle negativni vliv na mobilitu za praci atp.). Weinberg pii sestavovani tabulky
vychéazel z konkrétnich empirickych studii, kde byl vliv daného faktoru v uvedeném sméru prokazan. Pokud jde
o povolani hlavy domécnosti Wienberg zminuje studii Apgara (1975), ve které bylo prokdzano, Ze osoby vykonavajici
povolani, kterd vyzaduji specifické znalosti a schopnosti, které jsou obtizné prenositelné bez dodatecného skoleni
nebo rekvalifikace, vykazuji niZsi mobilitu za praci. Vliv struktury primyslu (industry mix) ovliviiuje volbu mista pra-
covisté (lidé se snazi nejcastéji najit praci ve svém oboru), ale neni jasné, zda ovliviiuje rovnéz rozhodovani o mobi-
lité za praci (zmény v této oblasti obvykle neprobihaji ndhle, nicméné existuje urcity pfredpoklad, Ze pfesun nabidky
pracovnich pfilezitosti v ur¢itém oboru do jiné oblasti, vyvold i ur¢itou miru pracovni mobility).

Zdroj: Weinberg (1979, 231).
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per se ekonomicky nebo socidlni problém, nicméné nizka mobilita domacnosti vyznamné snizuje flexibi-
litu na trhu préce, efektivitu trhu prace. Domécnost, kterd nemuze prodat dim/byt (nebo nemuze prodat
za dostatecné vysokou cenu umoznujici slozit depozitum na pofizeni nového bydleni) se muze ocitnout
suzamcena“ ve svém stavajicim bydleni.

Henley uvadi tfi mozné pticiny takového ,uzamceni®. Prvni vychdzi z prace Case a Schiller (1989),
podle které se v situaci propadu cen na trhu s bydlenim doméacnosti chovaji racionalné a maji tendenci
drZet stavajici bydleni v oc¢ekavani budouciho kapitadlového zhodnoceni, které vyrovna jejich momen-
talni ztraty. Druhé vysvétleni vychézi z prace Wheatona (1990), ktery prokazal, Ze efektivita stfetdvani
nabidky a poptavky na lokdlnim trhu bydleni (tj. optimalni situace, kdy prodavajici najde odpovidajiciho
kupujiciho) souvisi do znacné miry s objemem transakci (tj. obratem na trhu s byty). V situaci negativni
hodnoty majetku nejsou prodéavajici schopni (resp. ochotni) prodat svij dam/byt za cenu, kterad by odpo-
vidala ,rezervacni cené“ kupujicich (poptavajicich), a objem transakci a tim i efektivita trhu jsou pak
nutné nizké. Tretim vysvétlenim je skutecnost, Ze v situaci klesajicich cen nemovitosti nejsou soucasni
vlastnici bydleni schopni prodat stavajici dim/byt za cenu, ktera by postacovala ke splaceni pivodniho
hypotecniho Gvéru a soucasné sloZeni akontace na pofizeni nového bydleni.

Henley pouziva proporcionalni model rizika (single risk proportional hazard model), jehoZ prostied-
nictvim je odhadovana pravdépodobnost, Ze se jednotlivec pfestéhuje, v zavislosti na fadé proménnych
(mezi jinymi téz v zavislosti na hodnoté nemovitosti a pfipadné vysi negativni hodnoty nemovitosti).
Do modelu je zafazena téz agregatni regiondlni apreciace (nebo naopak depreciace) cen rezidencnich
nemovitosti (vyjadfend procentudlni ro¢ni zménou ceny pramérného bytu v regionu). Henley (1998,
425-426) sumarizuje vyse uvedena zjisténi do dvou hlavnich zaveérh:

1) Hodnota nemovitého majetku je viyznamnym faktorem ovlivilujicim prostorovou mobilitu domac-
nosti, pfi¢emz tento vztah neni tplné linedrni. Negativni hodnota majetku, kterou byla ,postizena“ fada
britskych domacnosti na pocatku 90. let, méla statisticky vyznamné negativni dopad na rezidenéni mobi-
litu a objem transakci na trhu bydleni. Efekt dlouhé dojizdky do zaméstnani (ktery by mél dojizdéjici pod-
nécovat ke hledani optimalniho souladu mezi mistem bydliS§té a mistem zaméstnani) je spiSe slaby.

2) Vysledky provedenych analyz ukézaly, ze rezidencni mobilita domacnosti pfili§ nereaguje na
podminky na lokalnich trzich prace. Henley zminuje, Ze tento zavér je v souladu se zjiSténimi Hughese
a McCormicka (1987), podle nichz jsou migra¢ni toky do zna¢né miry nezavislé na situaci na trhu prace
a vztah mezi lokalni mirou nezaméstnanosti a pravdépodobnosti migrace muze byt dokonce inverzni.
Domacnosti vlastnik® bydleni se nestéhuji z oblasti s relativné vysokou mirou nezaméstnanosti zejmé-
na v situaci, kdy soucasné celi problému negativni hodnoty nemovitého majetku.

Ford a Burrows (2000) s vyuzitim dat z British Attitudes Survey (BSAS) analyzovali zménu postoju
k vlastnickému bydleni mimo jiné i v souvislosti s pozici respondent® na trhu prace v letech 1986-1997.
Respondenti uvedeného Setfeni byli mimo jiné opakované dotazovani, nakolik souhlasi s nékterymi
pozitivnimi a nékterymi negativnimi vyroky tykajicimi se vlastnického bydleni. Jeden z pozitivnich vyro-
kd znél zhruba nasledovné: ,Skutecnost, zZe vlastnite Vas§ dum/byt, Vam usnadinuje stéhovani v situaci,
kdy byste se chtéli pfestéhovat”. Zatimco v roce 1986 s timto vyrokem rozhodné souhlasilo 27 % respon-
dentd, v roce 1997 uz pouze 17 %. Prokazalo se rovnéz, ze ¢im vyS$si je vhimand bezpecnost (ve smyslu
nehrozici ztraty) zaméstnani ze strany respondentt, tim vyssi je jejich podpora (ve smyslu pozitivniho
postoje) vlastnického bydleni. Autofi dokonce prezentuji nazor, Ze je to zejména situace a ,nalada“ na
trhu préace, kterd vyznamnym zpusobem ovliviiuje divéru v trh bydleni.

Podle autortl je mozné i pfes neustdle probihajici debatu ve védeckych kruzich hovofit o existenci
jistého konsensu, Ze zmény na trhu prace se promitaji do zmén struktury a procest na trhu bydleni, a to
zejména v souvislosti: a) s rostouci (nebo naopak klesajici) nejistotou spojenou s aktudlni pracovni pozi-
ci; b) se zménami v postojich k nezaméstnanosti, které nasledné ovliviiuji rozhodovéani na trhu bydleni;
c) se zménami v poskytovani socidlni podpory, zejména restrikcemi v oblasti zachranné sité pro osoby
splacejici hypotec¢ni tvéry na bydleni, které se ocitnou bez zaméstnani (Ford, Burrows 2000, 17). Obecné
1ze konstatovat, ze lidé, ktefi méli zkuSenost s nezaméstnanosti nebo s nékterou z ,méné jistych“ forem
zaméstnani (jako je naptiklad prace na ¢astecny uvazek), vykazovali méné pozitivni postoje k vlastnic-
kému bydleni nez respondenti, ktefi neméli osobni zkuSenost s procesy spojenymi se zménou struktury
na trhu prace smérem k vyssi flexibilité.

McGregor, Munro, Heafey, Simon (1992) se ve své studii vénuji vztahu mezi prostorovou mobilitou
domacnosti na dlouhé vzdalenosti a situaci na trhu bydleni. Konstatuji, Ze otdzka mobility se stala
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tématem politické (a védecké diskuse) zejména na pocatku 80. let, v situaci rostouci miry nezamést-
nanosti a rostouci diferenciace v ekonomické vykonnosti mezi jiznimi a severnimi regiony Velké Brita-
nie. Podobné jako Hughes a McCormick (1981, 1987) sumarizuji hlavni bariéry meziregionalni mobility
domacnosti:

1) zplisob alokace obecniho najemniho bydleni v 80. letech, kdy obce upfednostriovaly pii pridélo-
vani uvolnénych bytd mistni Zadatele. Kromé toho obecni bydleni pfedstavovalo lokalné vazanou
dotaci, o kterou mohli ndjemnici v diisledku potencidlniho stéhovani pfijit;

2) maly podil a nizk4 kvalita soukromého najemniho bydleni. Byty v soukromém ndjemnim sektoru
byly nabizeny obvykle za relativné vysoké ceny a pouze ve formeé kratkodobych pronajmi;

3) rostouci regionalni diferenciace v cenach vlastnického bydleni;

4) propad realnych a pozdéjii nominalnich cen nemovitosti, k némuz doslo na pocatku 90. let (Casty
pfipad negativni hodnoty majetku).

Za hlavni cil své studie si autofi vytycili detailni komparaci charakteristik mobilnich a imobilnich
domacnosti, kterd by umoznila dostatecné pfesné popsat komplexni vazby mezi pravnim divodem uzi-
vani domu/bytu, charakteristikami domacnosti a meziregionalni mobilitou. Za i¢elem dosazeni tohoto
cile realizovali Setfeni na vzorku cca 10.000 britskych doméacnosti v Sesti méstech, Setfeni mezi osobami,
které se prestéhovaly v ramci urcité firmy (do jiné regiondlni pobocky) a kone¢né Setfeni mezi respon-
denty, ktefi se pfestéhovali spolecné se sidlem svého zaméstnavatele. Na zakladé téchto Setfeni dospéli
k nasledujicim zavérim:

o mobilita na vzdalenost vyssi nez 50 km je statisticky vyznamné ovlivnéna pravnim divodem uzi-
vani domu/bytu — ndjemnici v soukromém najemnim sektoru vykazuji obecné nejvyssi mobilitu,
najemnici obecnich bytd naopak mobilitu nejnizsi (vlastnici bydleni se pohybuji mezi uvedenymi
skupinami);

o mezi ndjemniky obecnich byt byl signifikantné vyssi podil téch osob, které byly nezaméstnané,
a pritom nehledaly praci, v porovnani s osobami s ostatnimi pravnimi divody uzivani domu/
bytu;

e 63 % z celkového poctu domacnosti, které se pfestéhovaly na vzdalenost vétsi nez 50 km, ziskalo
urcitou formu podpory na Ghradu naklada spojenych se stéhovanim od svého zaméstnavatele.
Mezi piijemci podpory ze strany zaméstnavatele byli vyznamné vice zastoupeni nemanudlni pra-
covnici (,bilé limecky*);

e za predpokladu, Ze by se vsichni soucasni ndjemnici obecnich byta stali vlastniky a vykazovali by
stejnou (primérnou) miru mobility jako soucasni vlastnici, celkova pramérna mira mobility (na
dlouhou vzdalenost) by se zvysila jen nepatrné.®

Hlavnim zavérem studie je, ze vlastnické bydleni nepfedstavuje z hlediska efektivnéjSiho fungovani

trhu prace vyrazné ,lepsi“ alternativu v porovnani se socidlnim (obecnim) ndjemnim bydlenim.

Minford, Peel a Ashton (1987) se ve své studii vénuji pfedevsim dopadtm regulatornich zasaht statu
na trh bydleni; konkrétné zkoumaji dopady zédkona o ndjemném, dotaci v sektoru obecniho najemniho
bydleni, mozZnosti odpoctu urokt zaplacenych z hypotecnich uvért a restriktivniho systému tizemniho
planovani ve Velké Britdnii. V souvislosti se zdkonem o najemném a dotacemi v oblasti obecniho najem-
niho bydleni sleduji rovnéz dopady na prostorovou mobilitu domdacnosti a nezaméstnanost. Podle jejich
propoctli bylo mozné zhruba dva procentni body tehdejsi miry nezaméstnanosti ve Velké Britanii pfipsat
na vrub nizsi mobilité nekvalifikované pracovni sily vyvolané zdkonem o ndjemném a dotacim obecniho
najemniho bydleni. Autofi se snazili rovnéz kvantifikovat sniZeni spolecenského uzitku v podobé ztraty
mrtvé vahy vyvolané jednotlivymi vySe zminénymi zdsahy statu na trhu s bydlenim. Podle jejich odhadu
zavedeni zdkona o ndjemném prispélo ke snizeni spotfebitelského prebytku® o zhruba 0,4 % HDP, dotace

8 Autofi uvazuji aktuédlni miry migrace na dlouhé vzdalenosti v jednotlivych sektorech bydleni v roce 1987 (vlastnické byd-
leni 3,5 %, obecni bydleni 1,0 %, ostatni pravni formy uzivani 6,1 %), které vazi podilem ekonomicky aktivnich osob v téch-
to sektorech. Primérna ,skute¢nd“ mira migrace na dlouhé vzdalenosti v roce 1987 tak podle jejich propoctu ¢inila 3,2 %.
Pokud by se mira migrace ndjemnikli vyrovnala s mirou migrace vlastniki (tj. ,ndjemnici by se stali vlastniky“), tj. vzrostla
by z aktualnich 1,0 % na 3,5 %, pak se celkova primérna mobilita zvysi pouze na 3,7 % (vzhledem k velmi nizkému podilu
ekonomicky aktivnich osob v obecnim najemnim bydleni - pouhych 19,5 % v porovnani se 72 % ekonomicky aktivnich osob
ve vlastnickém sektoru).

9 Jedna z moznych definic spotiebitelského prebytku iika, Ze se jedna o rozdil mezi ¢astkou, kterou by byl jednotlivec ocho-
ten zaplatit a ¢astkou, kterou musi zaplatit za ur¢ité mnozstvi zboZi (statku). Spotiebitelsky prebytek vznika proto, Ze mezni
uzitek prvni jednotky (prvnich jednotek) nakoupeného statku je vyssi nez cena (Samuelson, Nordhaus 1991). V grafickém
znéazornéni se jedna o plochu ohranic¢enou shora kfivkou poptavky a zdola cenovou hladinou (aktudlni cenou).
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v oblasti obecniho ndjemniho bydleni pak ke sniZeni o dalSich zhruba 0,2 % HDP (Minford, Peel, Ashton
1987, 18). Odstranénim téchto regulatornich zdsaht statu by tak podle jejich odhadud bylo mozno zvysit
spolecensky uzitek aZ o0 0,6 % HDP.

Jak autofti konstatuji, ,rozdily [v mife prostorové mobility] se nezdaji byt vysledkem osobnich nebo
ekonomickych charakteristik lidi obyvajicich dané typy bydleni, ale spise diisledkem stavu trhu bydleni
jako takového® (Minford, Peel a Ashton 1987, 114). Z jejich analyz rovnéz vyplynulo, Ze nizZsi prostorova
mobilita domacnosti neni disledkem nizsi ,poptavky po stéhovani“ (tj. zamyslené mobility). Naopak,
pocet doméacnosti nespokojenych se svym stavajicim bydlenim se v absolutni i relativni hodnoté mezi
roky 1976 a 1980 zvysil. Ke zvySeni prostorové mobility (zejména nezaméstnanych) domacnosti by podle
nézoru autoru pifispéla reforma demotivujiciho systému socidlniho zabezpeceni, deregulace nadjemného
v sektoru obecniho najemniho bydleni a odstranéni distorzi vyvolanych moznosti daniového odpoctu
arokd z piijatych hypotecnich Gvéra na bydleni.

Cameron a Muellbauer (1998) se ve své studii vénuji modelovani meziregionalni dojizdky a migra-
ce ve Velké Britanii. Vychéazeji pfitom z predpokladu, Ze meziregionalni migrace je ovlivnéna relativni
zaméstnanosti a relativnimi mzdami (earnings opportunities). Dojizdka, zejména do sousedicich regionf,
¢asto pfedstavuje alternativu migrace. Relativni zaméstnanost a relativni mzdy (earnings opportunities) by
meély ovliviiovat miru dojizdky podobnym zpusobem (ve stejném sméru) jako miru migrace. Vzhledem
k substitu¢nimu vztahu (trade-off) mezi dojizdkou a migraci, efekty trhu bydleni by mély pusobit ,,opac-
nym smérem®, zejména v piipadé sousedicich regiont. Autofi pouzivaji informace o ,Cisté“ dojizdce
v 80. a 90. letech vychézejici z Labour Force Survey a Census of Employment Data. Cista dojizdka ptitom byla
odvozena z poméru mezi celkovym poctem zameéstnanych osob s trvalym bydlistém v daném regionu
a celkovym poctem osob zaméstnanych v daném regionu (bez ohledu na misto jejich bydlisté). Data
o migraci byla ziskdna z National Health Service Central Register.

Autofii studovali vliv trhu prace a trhu bydleni na miru dojizdky a miru migrace prostfednictvim
dvou simultannich ekonometrickych modeld. Jejich vysledky potvrdily hypotézu, Ze mira migrace je
silné ovlivnéna vysi relativnich mezd i relativni mirou nezaméstnanosti, a Ze velmi vyznamnou roli
hraje rovnéz vyvoj na trhu bydleni. Vysoké relativni ceny domu/bytd pfispivaji statisticky vyznamné
ke sniZzeni miry imigrace do regionu. V regionech s vyssim podilem vlastnického bydleni je navic vliv
vyse relativnich cen reziden¢nich nemovitosti na imigraci silnéjsi nez v regionech s nizsi podilem vlast-
nického bydleni. Stejné tak vySe cen bydleni vyznamné ovliviiuje ochotu lidi dojizdét za praci, nicmé-
né v tomto piipadé pusobi opacné, tj. vysoké ceny nemovitosti stimuluji dojizdku do daného regionu.
Vysledky modelli rovnéz potvrdily skutecnost, Ze efekty trhu prace a trhu bydleni na migraci a dojizdku
se lisi v zavislosti na vzdalenosti mezi jednotlivymi regiony. V piipadé sousedicich regiond je vliv faktora
trhu prace slabsi a vliv faktorti trhu bydleni naopak silnéjsi. V pfipadé sousedicich regiont mutize dojizd-
ka za praci fungovat pro trh prace jako jakasi ,bezpecnostni zaklopka“ vyrovnavajici tlak vznikajici na
trhu bydleni. Tento pozitivni efekt dojizdky se pochopitelné snizuje s rostouci vzdalenosti a casem do-
jizdky.

Autoii uvadéji, ze ke zvysSeni miry migrace domacnosti ve Velké Britanii by pfispélo ,0ziveni“ sek-
toru soukromého najemniho bydleni, a to minimalné prostfednictvim danovych reforem. Podle autor
jsou soukromi pronajimatelé v soucasnosti znevyhodnéni v porovnani s vlastniky bydleni jednak tim, ze
jejich piijmy podléhaji dani z kapitdlového majetku (capital gains tax), a jednak prostfednictvim obecnich
dani z nemovitosti (council tax).

2.2.2 USA

Strassmann (2001) se ve svém ptispévku snazi porovnavat p¥ristupy k analyze reziden¢ni migrace v evrop-
skych zemich a v USA. Konstatuje, Ze evropské piistupy jsouis ohledem na ,,dédictvi“ minulych bytovych
politik a jejich rozdily mezi jednotlivymi zemémi vyrazné komplikovanéjsi, zatimco americti analytici
maji tendenci nahliZet problém prostorové mobility ve zjednoduSené podobé — zejména s dirazem na
otazku mobility ze socidlné deprivovanych oblasti. Z tohoto pohledu se oba pIistupy jevi jako vzdjemné
nepfenositelné. Evropsky pfistup oznacuje za vice interdisciplindrni v porovnani s americkym, protoze
Siroka skala a komplexnost vladnich zdsaht v oblasti bydleni, rozdily v izemné pladnovaci politice, sys-
témech financovani bydleni, podpofe vystavby a struktufe bytového fondu podle pravniho davodu uzi-
vani neumoziuji formulovat jednoduché teorie zaloZené na ¢isté trznich principech, které by dokazaly
dostatecné pfesné vysvétlit, kdo a kdy se kam stéhoval.

21



Analyza opatfeni bytové politiky sméfujicich k podpore flexibility prdce v CR

Mimo jiné rovnéz zminuje, Ze Americané se v prumeéru stéhuji téméft dvakrat ¢astéji nez Nizozemci,
Francouzi, Némci nebo Norové. Ve 25 nejvétsich metropolitnich oblastech USA se v roce 1970 pfestého-
valo 18,8 % domacnosti, 18,9 % v roce 1980 a 17,4 % v roce 1990. Podle Strassmanna se mezi evropsky-
mi zemémi pouze Svycarsky bytovy systém blizi flexibilité amerického systému. Roc¢ni mira prostorové
mobility (podle vysledkd Mikrocensu z roku 1986) v péti nejvétsich Svycarskych aglomeracich cinila
16 % z celkového poctu doméacnosti, coz je zfetelné vyssi hodnota nez v ostatnich evropskych zemich.
Jadro problému, jak podpofit mobilitu, podle jeho nazoru spociva ve schopnosti odlisit efektivni vladni
zdsahy na trhu bydleni od téch neefektivnich. Vysledkem by obecné méla byt redukce miry vméso-
vani vlady do fungovani trhu bydleni v evropskych zemich a naopak vétsi aktivita statu v této oblasti
v USA.

Chan (2001) se ve své studii zabyva vlivem klesajicich cen nemovitosti na rezidené¢ni mobilitu
domacnosti, konkrétné tzv. ,lock-in“ efektu (efektu ,uzamceni“ domécnosti ve stavajicim bydleni z davo-
du negativni hodnoty majetku). Rozsah lock-in efektu méfi Chan prostfednictvim modelu rizika (hazard
model), kde zavislou proménnou je doba, po jakou domacnost Zije v domé/byté, a klicovou nezavislou
promeénnou vyse tzv. loan-to-value ratio (LTV).* Na lokalnim trhu je poptéavka po bydleni v nejjednodus-
§i podobé funkci dostupnych atribut bydleni a pfijmd poptavajicich, zatimco nabidka je minimalné
v kratkém obdobi cenové neelasticka. Pokles ve vysi mezd na lokalnim trhu prace tudiz obvykle vede
ke snizeni poptavky po bydleni a nasledné k poklesu cen nemovitosti. Eventualni emigrace domacnosti
z regionu muze ponékud zmirnit sniZovani mezd, ale domécnosti mohou byt z vySe popsanych davodu
Luzamceny" ve svém soucasném obydli.

Chan modeluje pravdépodobnost stéhovani (zavisla proménnd) v zavislosti na vysi skuteéného LTV
respondenta v pfedchozim obdobi, dummy proménné indikujici ptivodni vysokou hodnotu LTV v Case
pofizeni nemovitosti (LTV byla vys$si nez 0,8), sadé socio-demografickych charakteristik respondentt
a jejich domacnosti (vék, rodinny stav, pocet déti, pfedchozi typ bydleni, ptijem, hodnota ostatnich aktiv)
a téz v zavislosti na agregatnim rdstu/poklesu cen rezidenénich nemovitosti v dané lokalité v pfedcha-
zejicim obdobi. Ze zavérd vyplyva, ze hodnota LTV vyssi nez 0,5 ma statisticky vyznamny negativni
dopad na prostorovou mobilitu doméacnosti, pfi¢emz sila toho vlivu roste s vy$i hodnoty LTV, vedle toho
mé statisticky vyznamny negativni vliv na prostorovou mobilitu domécnosti i samotny agregatni rist
cen nemovitosti v dané lokalité.

Kan (2002) se ve své studii zabyva zkoumanim vztahu mezi zménou pracovniho mista (job changes)
a rezidencni mobilitou (tj. zménou bydlisté, residential mobility). Uvadi, Ze zména pracovisté a mista byd-
listé mohou byt nahliZeny jako dvé navzajem nezavislé akce. Divodem zmény pracovniho mista mize
byt snaha zlepsit pracovni podminky nebo postoupit na kariérnim Zebficku. Divodem zmény bydlisté
muze byt snaha optimalizovat spotfebu bydleni (napf. v zavislosti na ménicim se poctu ¢lenti doméac-
nosti nebo v souvislosti se zménami na trhu bydleni - prudky pokles cen apod.). Zména pracovniho mis-
ta a mista bydliSté mohou vSak stejné tak byt nahlizeny i jako ,spojené naddoby“, zejména v souvislosti
s néklady spojenymi s dopravou do zaméstnani. Vzhledem k existenci transakénich nakladd spojenych
se stéhovanim neni pro doméacnost optimalni, aby se stéhovala ,pfilis casto®. Nejistota ohledné budou-
ciho zaméstnani muze do urcité miry snizovat prostorovou mobilitu domdacnosti, protoze na lokalité
budouciho zaméstnani zavisi volba optimalniho mista bydlisté.

Kan konstatuje, Ze pfi rozhodovani domadcnosti v Case t, zda se prestéhovat nebo nikoliv, musi byt
brana v potaz potencidlni mozna zména zaméstnani v ¢ase t+2. Kan testuje hypotézu, zZe jestlize prav-
dépodobnost zmény zaméstnani pfednosty doméacnosti v ¢ase t+2 je relativné vysoka, je méné pravdé-
podobné, ze doméacnost se bude v ase t stéhovat. Pfedpokladd, Ze domacnosti s vyssi pravdépodobnos-
ti zmény zaméstnani pfednosty v budoucnosti budou vykazovat vyssi pravdépodobnost migrace. Kan
pouziva data z panelového vyzkumu Panel Study of Income Dynamics (PSID) k odhadim koeficientt pro-
bitového modelu (random effects probit model), kde kli¢ovou vysvétlujici proménnou je pravdépodobnost
budouci zmény zaméstnani pfednosty domdcnosti. Mezi vysvétlujicimi proménnymi v modelu figuroval
i pravni divod uzivani domu/bytu. Z vysledkt modelu se potvrdilo, Ze nejistota ohledné budouciho
prednosty domacnosti, vyse pfijmu domacnosti, velikost doméacnosti a vlastnictvi bydleni mély rovnéz
statisticky vyznamny negativni dopad na prostorovou mobilitu doméacnosti.

10 Loan-to-value ratio (LTV) udava pomér hodnoty nemovitosti (trzni ceny nemovitosti) a vySe hypotecniho ivéru domacnosti
pouzitého pro pofizeni nemovitosti.
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Ioannides (1987) popisuje mobilitu jako proces Gzce svazany s zivotnim cyklem domacnosti a po-
nich portfoliich americkych domacnosti. Ve své studii si klade za cil vysvétlit ,sklon“ ke stéhovani (pro-
pensity to move) soubézné s volbou pravniho divodu uzivani domu/bytu jako vysledek vlivu cen bydleni,
pfijmu a fady dalSich socioekonomickych charakteristik doméacnosti. K analyzam vyuziva data PSID
za obdobi 1971-1981. Rozhodovani domacnosti o volbé pravniho divodu uzivani je specifikovano jako
probitovy model, kde pravdépodobnost vybéru jedné z forem pravniho davodu uzivani (vlastnik nebo
najemnik) je funkci celkového bohatstvi domécnosti, vyse cen a fady charakteristik domacnosti jako je
veék, vzdélani, velikost domacnosti atd. Vysledky jeho modelu potvrzuji, Ze vétsi bohatstvi je provazeno
vyssi pravdépodobnosti vlastnictvi bydleni, vy$sim sklonem k migraci u ndjemnikd a naopak nizsim
sklonem k migraci u vlastnikd bydleni.

Blanchard a Katz (1992) zkoumali reakci na negativni ekonomické Soky v jednotlivych statech USA.
Konkrétné se snazili zodpovédét nasledujici otazky. Jestlize byl ,typicky“ stat USA v povalecném obdobi
postiZzen nepfiznivym vyvojem v oblasti zaméstnanosti, jakym zplisobem byl tento negativni ekono-
micky Sok eliminovan? Snizily se mzdy v tomto staté v porovnani s ostatnimi regiony? Nebo vznikla
nova pracovni mista, kterd nahradila ta zanikla? Nebo se zvysila migrace za praci z daného statu do
jinych oblasti USA? Z vysledkdl jejich empirického modelu mimo jiné vyplynulo, Ze hlavnim ,tahou-
nem" pfizptsobovaciho mechanismu (tj. ndvratu k puvodnimu stavu v reakci na nepiiznivy ekonomic-
ky Sok v oblasti zaméstnanosti) v USA je spiSe emigrace pracovni sily z postiZzeného regionu nez zvy-
Sujici se imigrace firem do daného statu a tvorba novych pracovnich mist. Autofi se zabyvali rovnéz
dopadem zmén cen bydleni na migraci. Podle jejich zjiSténi pokles cen bydleni vedl k poklesu mig-
race jak mezi najemniky, tak vlastniky bydleni. V reakci na nepfiznivou ekonomickou situaci najmy
vykazovaly tendenci k poklesu, coz ponékud ,tlumilo“ dopady poklesu redlnych mezd a tudiz i moti-
vaci ndjemnikli odstéhovat se do jiného regionu. Pro vlastniky bydleni znamenal obdobny pokles cen
rezidencnich nemovitosti kapitadlovou ztratu a protoze vlastnici do budoucna ocekavali zlepSeni eko-
nomickych podminek, pak se spiSe klonili k rozhodnuti setrvat ve stavajicim bydlisti, nez se odsté-
hovat.

Coulson a Fisher (2002) testovali Oswaldovu (Oswald 1996, 1997, 1999) hypotézu o negativnim vlivu
vlastnického bydleni na trh prace, tentokrat ovSem s vyuzitim individualnich dat (tj. na mikrodrovni).
Testovany proces je zhruba nasledujici. Negativni ekonomicky Sok zasdhne dominantni primyslové
odvétvi v urcité lokalité, coz vede k ristu miry nezaméstnanosti jak v daném odvétvi, tak prostfednic-
tvim multiplikativniho efektu i v dalSich odvétvich. Nezaméstnani usiluji o ziskdni nového zaméstnani,
a to, vzhledem k negativnim ekonomickym vyhlidkdm v dané lokalité, i ve vzdalenéjsich regionech.
Obecné se predpoklada, ze Sance najit vhodné zameéstnani v takovéto situaci je vyssi u nadjemnikid nez
u vlastnikd, protoze ndjemnici jsou schopni snadnéji (pii nizsich transakénich nakladech) zménit mis-
to bydlisté v porovndani s vlastniky a jejich hledani proto neni omezeno pouze na pracovni piilezitosti
v oblastech v rozumné dojizdkové vzdalenosti od mista jejich bydlisté. Pravdépodobnost nezaméstna-
nosti je tedy teoreticky vyssi u vlastnikl bydleni neZ u ndjemnik. Doba trvani nezaméstnanosti ndjem-
nikd by s ohledem na jejich $ir$i moznosti hledani zaméstnani méla byt rovnéz teoreticky kratsi nez
v piipadé vlastnikt.

Autofi dale uvadéji, ze podle teorie hledani (search theory) nejsou mzdy urceny cisté nabidkou
a poptavkou po praci v dané lokalité, ale zaméstnavatelé nebo zaméstnanci mohou ovlivnit vysi mzdy
diky tomu, ze disponuji urcitou trzni silou (market power). Vzhledem k tomu, Ze hledani (jak na strané
firem, tak zaméstnanct) je ndkladné, obé strany nemaji za norméalnich okolnosti zdjem prodluzovat
dobu hledani (odpovidajicitho zaméstnavatele, resp. odpovidajictho zaméstnance). Relativni trzni sila
obou stran zavisi na ,hodnoté“ nejlepsi alternativy, kterou disponuji obé strany. Pro zaméstnance je
touto alternativou urcitd hodnota (napf. usly piijem) predstavujici ocenéni skutec¢nosti, Ze bude neza-
meéstnany i v prubéhu dalsiho obdobi. Pro zaméstnavatele je to ocenéni skutecnosti, Ze urcité pracovni
misto zUstane neobsazené i v dalSim obdobi. V situaci, kdy existuje pfevis nabidky préce nad poptavkou
(tj. mnoho nezaméstnanych a jen nékolik firem nabizejicich pracovni mista) firma pfili§ ,neztrati“ tim,
Ze nechd pracovni misto neobsazené, protoze existuje vysoka pravdépodobnost, ze v pfistim obdobi na-
jde odpovidajiciho zaméstnance. Trzni ,sila“ zaméstnanct je za takovéto situace relativné nizka. Nasho-
vo rovnovazné fesSeni (Nash bargaining solution) pfedpoklada, Ze obé strany se shodnou na mzdeé v takové
vysi, pii které budou rovhomérné rozdéleny zisky z pfekondni nejlepsi alternativy. JestliZe je o¢ekavana
doba trvani nezaméstnanosti delsi, hodnota nejlepsi alternativy je relativné nizsi a sjednand mzda by

vvo,

meéla byt také nizsi. JestliZe tedy teoreticky vlastnici bydleni vykazuji vy$si pravdépodobnost a delsi dobu
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trvani nezaméstnanosti v porovnani s najemniky, jejich mzdy by mély byt nizsi nez mzdy najemnikd.
Coulson a Fisher (2002) nasledné testuji hypotézy:

o vlastnici bydleni vykazuji vys$si pravdépodobnost nezaméstnanosti;
e doba trvani nezaméstnanosti je u vlastnikd bydleni v priméru delsi nez u ndjemnikq;
o mzdy vlastnikd jsou nizsi nez mzdy ndjemnik.

Pro analyzy pouZzivaji dva datové soubory — Current Population Survey (CPS) z roku 2000 a Panel Survey
of Income Dynamics (PSID). Z vysledkd analyz vyplynulo, Ze i pfi kontrole fady socidlné-ekonomickych
charakteristik respondentu, lokality a dalSich ukazateld, vykazuji vlastnici bydleni signifikantné nizsi
pravdépodobnost nezaméstnanosti a praimérna doba nezameéstnanosti vlastnikd byla rovnéz statisticky
vyznamneé krats$i nez primérné doba nezaméstnanosti ndjemnikt. Mimo to, vlastnici bydleni vykazo-
vali v primeéru statisticky vyznamné vyssi pracovni piijmy nez najemnici. VSechny tfi hypotézy bylo
tedy mozné zamitnout. Autofi konstatuji, Ze ¢asto uvadéna kauzalita, Ze: a) vlastnici jsou méné mobilni
nez najemnici, tudiz — b) vlastnici vykazuji horsi vystupy na trhu prace (vétsi pravdépodobnost neza-
méstnanosti, del$i doba nezaméstnanosti, niz§i mzdy), coz ma za nasledek — c) negativni ekonomické
dopady v zemich s vySsim podilem vlastnického bydleni a — d) podpora vlastnického bydleni tudiz
neni z ekonomického hlediska efektivni; se minimalné v bodé b) nepotvrdila. Zfejmé nejpodstatnéjsim
diivodem je skutecnost, Ze vlastnici bydleni jsou si védomi vysokych transakénich nakladu a protoZe se
chovaji racionalné, rozhoduji se pro vlastnictvi domu/bytu teprve v okamziku, kdy povazuji své zamést-
nani (pracovni pfijem) za stabilni.

2.2.3 Nizozemi

V soucasnosti mira migrace za pracovnimi piileZitostmi nepfedstavuje v Holandsku téma, které by bylo
predmétem spolecenské (a hlavné politické diskuse). Divodem je rovnéz skutecnost, ze Holandsko je
relativné mala zemé&, kde nejvétsi dojizdkova vzdalenost ¢ini 400 km.V 80. letech za situace vysoké miry
nezameéstnanosti byla diskutovana i otdzka migrace za pracovnimi piilezitostmi, ale nebyla piijata zad-
na konkrétni opatfeni k jejimu zvySeni. V 60. letech existovala snaha stéhovat zaméstnavatele (zejména
ze statniho sektoru) do oblasti s relativné vysokou nezaméstnanosti (spreading of governmental instituti-
ons), nicméné tato politika naraZzela na odpor za strany zaméstnanct téchto instituci (ktefi se nechtéli
stéhovat) i ze strany samotnych instituci z ddvodu vysokych nékladt. Praktické dopady v podobé sniZeni
nezameéstnanosti toto opatifeni nemélo.

V soucasné dobé by ke zvySeni prostorové mobility domacnosti za praci v Holandsku podle nazoru
prof. Mulder pfispélo zejména zruSeni dané z pfevodu nemovitosti, jejiz vySe v Holandsku ¢ini 6 % trzni
hodnoty nemovitosti a jez vyznamnym zpusobem zvySuje transakéni ndklady spojené se stéhovanim
vlastniki nemovitosti (podle odhadu se celkové transakéni naklady pohybuji v praméru kolem 10-12 %
hodnoty nemovitosti). K vétsi prostorové mobilité domacnosti by mohlo pfispét téZ odstranéni moznosti
odpoctu urokl z GUvérd na poiizeni vlastnického bydleni, které mé degresivni charakter a zvyhodiiuje
vlastnické formy bydleni pfed bydlenim najemnim.

I pfesto, Ze mobilita doméacnosti nepfedstavuje v soucasnosti v Holandsku zasadni problém, exis-
tuje nékolik studii, které se tomuto tématu vénuji. Van Leuvensteijn a Koning (2004) s vyuzitim longitu-
dinélnich dat z panelového vyzkumu Income Panel Research data (IPR) o 75.000 respondentech za obdobi
1989-1998 vytvofili model, v némz jsou pracovni mobilita (resp. délka trvani zameéstnani) a pravdépo-
dobnost, Ze se respondent stane vlastnikem bydleni, modelovany simultdnné. Zkouman neni pouze
dopad vlastnictvi domu/bytu na pfechody mezi jednotlivymi zaméstnanimi, ale rovnéz vliv na riziko, Ze
se respondent stane nezaméstnanym nebo zistane mimo trh prace (non-participant).

V situaci, kdy autofi abstrahovali od vlivu délky trvani stavajiciho zaméstnani na ,riziko“ zmény
zaméstnani a na ,riziko“, Ze se dand osoba stane vlastnikem bydleni, model po kontrole ostatnich vliva
potvrdil, Ze stavajici vlastnici domt/byth vykazuji statisticky vyznamné nizsi pravdépodobnost zmény
zaméstnani, ale i nizZsi riziko nezaméstnanosti nebo vylouceni z trhu prace. V okamziku, kdy autofti
zohlednili rovnéz délku trvani stavajictho zaméstnani, pak skutecnost, zda je respondent vlastnikem
¢i nikoliv, uz nemeéla statisticky vyznamny vliv ani na pravdépodobnost zmény zaméstnani; zacho-
van zustal pouze vyznamny (negativni) vliv vlastnictvi bydleni na pravdépodobnost nezaméstnanosti.
Autofi konstatuji, Ze tato zjisténi napovidaji, Ze trh bydleni je spiSe ovliviiovan trhem prace nez na-
opak.
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Helderman, Mulder a Van Ham (2004) se ve své studii zabyvaji otdzkou, zda se prudké zvysSeni podilu
vlastnického bydleni v Holandsku (z 45 % v roce 1989 na 55 % v roce 2005, resp. z 28 % v roce 1947 na 53 %
v roce 2001) promitlo do zmén v mife rezidenéni mobility (tj. pfedevS§im mobility na kratkou vzdalenost).
Autofi s vyuzitim logistické regrese na datech Netherlands Housing Demand Surveys za obdobi 1981-1998
zjistovali, jak typ pravniho divodu uzivani a ostatni kontrolni proménné ovliviiuji pravdépodobnost, Ze
se domacnost v nasledujicim obdobi pfestéhovala (do vzdalenosti nepfesahujici 35 km od mista ptvod-
niho bydlisté). Vysledky logistické regrese mimo jiné potvrdily, Ze vlastnici bydleni se stéhuji na kratkou
vzdalenost statisticky vyznamné méné nez nédjemnici. Ukdzalo se rovnéZz, Ze rozdil v mife rezidencni
mobility mezi najemniky a vlastniky nebyl stabilni v Case.

2.2.4 Francie

Brunet a Lesueur (2003) se pokusili potvrdit nebo vyvratit ,Oswaldovu hypotézu“ na mikroturovni ve
Francii, a to s vyuzitim dat z vyzkumu na vzorku 3.965 respondenti. Prostfednictvim multinomické
logistické regrese odhadli pro jednotlivé respondenty pravdépodobnost pfifazeni k urcitému typu prav-
niho davodu uzivani (tenure choice model) - tj. vlastnickému bydleni, ndjemnimu bydleni nebo bezplat-
nému uZivani bytu (osoba bez vlastniho pravniho davodu uzivani, zpravidla mladi lidé Zijici s rodici)
— a zjisténé pravdépodobnosti nasledné pouzili, vedle velkého mnozstvi ostatnich kontrolnich promén-
nych, jako vysvétlujici proménnou do modelu vysvétlujiciho délku trvani nezaméstnanosti responden-
tl. Z vysledkt testovani vyplynulo, Ze pravdépodobnost, Ze respondent je vlastnikem domu/bytu, méla
statisticky vyznamny vliv (na 5% hladiné vyznamnosti) na del$i dobu trvani nezameéstnanosti, a to i po
kontrole velké skaly ostatnich vlivli. Na rozdil od situace v Nizozemi nebylo tudiz ve Francii mozné na
mikro-Girovni zamitnout ,,Oswaldovu hypotézu“ o nizsi prostorové mobilité vlastnikt bydleni a s tim
souvisejicimi i horsimi ,vystupy“ vlastnikli bydleni na trhu prace (delsi doba nezaméstnanosti).

2.2.5 Dansko

Munch a Svarer (2002) zkoumali dopady regulace ndjemného v Dansku na prostorovou mobilitu domac-
nosti. Regulace ndjemného v sektoru soukromého ndjemniho bydleni v méstskych aglomeracich v Dan-
sku ma podobu néakladového ndjemného, které kryje veskeré naklady pronajimatelt spojené s idrzbou
domu/bytu (véetné dané z nemovitosti) a ¢astecné i kapitalové naklady spojené s pofizenim nemovitosti
(kapitalova slozka se pohybuje v rozmezi 7 %-14 % z hodnoty nemovitosti ro¢né, v zavislosti na staii
nemovitosti; p¥i jeji kalkulaci se vSak vychézi z hodnoty nemovitosti v roce 1973, kterd nesmi byt upra-
vena o vysi inflace). Byty postavené po roce 1991 jsou z regulace vyjmuty, jejich podil na celkovém poctu
soukromych najemnich bytl je vSak relativné velmi nizky (6 %).

K analyzam vlivu regulace ndjemného na prostorovou mobilitu domécnosti pouzivaji autofi pravi-
delny vyzkum danského statistického ufadu (ndhodny vybér 10 % danské populace) za obdobi 1992-1999.
Z analyz byly vylouceny domacnosti, které se stéhovaly z dGvodu rozvodu nebo smrti jednoho z partne-
4, tj. brdna v tvahu byla pouze stéhovani, pfi kterych nedoslo ke zméné poctu ¢lentt doméacnosti. Pro
hodnoceni vlivu regulace ndjemného na prostorovou mobilitu doméacnosti odhaduji autofi vysi dotace
z regulace najemného jednotlivgym doméacnostem. VySe dotace je urcena jako rozdil mezi vysi trzniho
najemného a skutecné placeného najemného v daném byté. Vyse trzniho najemného je urcovana s vyuzi-
tim hedonické cenové funkce konstruované pro sektor vlastnického bydleni, s jejiz pomoci je odhadnu-
ta trzni cena ndjemniho bytu s regulovanym najemnym a z této trzni ceny je trzni nadjemné odvozeno
prostfednictvim funkce pro odhad vyse uzivatelskych naklada vlastnického bydleni. Byty respondentt
jsou nasledné rozdéleny do decili podle vySe této skryté dotace. Byty zafazené do nejvyssiho decilu (10.)
vykazovaly nejvyssi miru regulace, byty v nejnizsim (1.) decilu naopak nejnizsi miru regulace.

Munch a Svarer (2002) na zdkladé testovani potvrzuji statisticky vyznamnou negativni zavislost
mezi stupném regulace ndjemného (jak byla vyse definovadna) a prostorovou mobilitou domdacnosti. Cim
vyssi stupen regulace ndjemného (¢im vyssi skrytéd dotace plynouci z regulace ndjemného), tim statistic-
ky vyznamné nizsi byla mira prostorové mobility domécnosti. Autofi konstatuji, Ze regulace ndjemného
ma velmi negativni dopad na prostorovou mobilitu doméacnosti a negativné ovliviiuje rovnéz efektivitu
trhu s byty (Munch, Svarer 2002, 557).

Svarer, Rosholm a Munch (2004) se rovnéz zabyvali dopady regulace najemného na stéhovani
domacnosti v pfipadé nezaméstnanosti. K analyzadm pouZili opét data z pravidelného Setfeni danského
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statistického ufadu, tentokrat za obdobi 1997-2000. Vysledky empirického modelu potvrdily skutecnost,
Ze nezameéstnani obyvajici ndjemni byty s vysokou intenzitou regulace ndjemného vykazuji nizsi prav-
dépodobnost stéhovani za praci mimo ,svaj“ lokalni trh prace.

2.2.6 Italie

Cannari, Nucci a Sestino (2000) se snazili osvétlit pfi¢iny poklesu miry migrace v Italii v 90. letech minu-
lého stoleti, jejimz dtsledkem bylo, mimo jiné, prohloubeni rozdild v mife nezaméstnanosti a ve vysi
redlnych pfijmu mezi severni a jizni ¢asti zemé. Konkrétné se zabyvali otdzkou, nakolik se na sniZeni
miry migrace podilely bariéry v podobé rostouci regionélni diferenciace v cenach bydleni. Na pocatku
90. let ¢inila primérnd roéni mira migrace (stéhovani mezi mésty) méné nez 0,2 % (z celkového poctu
obyvatel), zatimco v 60. letech ¢inila odpovidajici hodnota 0,32 %. Pokles mobility se projevil zejména
v poctu stéhovani na dlouhou vzdalenost.

V jejich modelu byla zavislou proménnou pravdépodobnost stéhovani z jiznich regionti na sever
zemé, nezavislymi proménnymi mira nezaméstnanosti (jako proxy pravdépodobnosti ziskani zamést-
nani v dané lokalité), rozdily ve vysi redlnych spotfebnich vydaji na hlavu (redlné spotfebni vydaje byly
pouzity proto, Zze nezohlednuji pouze rozdily ve vysi mezd a platd, ale i rozdily ve vysi pfijml z jinych
zdroju, véetné transfert a zohlednuji i ocekavani tykajici se vySe piijma podobné jako koncept perma-
nentniho dichodu), a dale proménné vztahujici se k trhu s byty (relativni cenové rozdily mezi severem
a jihem zemé, proxy transakcnich nadkladd v podobé ,narodniho“ indexu cen byt deflovaného inde-
xem spotiebitelskych cen a podil vlastnického bydleni). Autofi testovali model na datech GPR (General
Population Register) za obdobi 1967-1992 a zjistili, zZe i pfi kontrole vySe zminénych vlivi rostouci rozdily
v cendch vlastnického bydleni jsou vyznamnym faktorem snizujicim pravdépodobnost migrace z jiznich
regionll na sever zemé. Rozdily v cenach bydleni tak dokonale ,vyvazily“ efekt rostoucich rozdila ve vysi
redlnych pfijml a miry nezaméstnanosti, které by naopak mély ptsobit jako faktory podnécujici mig-
racni toky domacnosti.

2.2.7 Némecko

Van Leuvensteijn a Parikh (2002) se zabyvaji otdzkou, zda lze pouZit obecné data o migraci populace
k vysvétleni migrac¢nich tokl vyvolanych pracovnimi davody (migrace za praci) mezi regiony. Mira ,,cel-
kové" migrace (nejen migrace vyvolané pracovnimi davody) je obvykle vyssi nez ,pracovni“ migrace,
protoze zahrnuje osoby migrujici z nepracovnich, napt. socidlnich divodi (studenty, diichodce, rozvede-
né osoby apod.). Podle autorti vSak vétSina studii zkoumajicich migraci za praci pouziva data o celkové
hrubé migraci obyvatelstva, protozZe idaje o migraci pracovni sily nejsou k dispozici. Otazkou je, nakolik
je pouziti dat o celkové hrubé migraci zkreslujici pfi analyze migrac¢nich tokt spojenych s migraci za
praci. Jejich model vysvétluje relativni miru migrace v zavislosti na rozdilech ve vysi mezd, rozdilech ve
vysi nezaméstnanosti a rozdilech mezi zastoupenim vlastnického bydleni mezi jednotlivymi spolkovy-
mi zemémi v Némecku. Matematické specifikace jejich modelu vypadé nasledovné:

P P i

it 7 jt

P,
log [ i } = a, + o, (LUNEM), + a, UR;, + o, LWBLUET,, + o LWWHITET,, + o, POWNED,, + ar, (LWBLUET,)? +
+ oy (LWWHITET, ) + v

ijt

L. L ijt

it ~jt

log [i] =B, + B,(LUNEM), + B,UR, + B, LWBLUET,, + p, LWWHITET,, + B,OWNED,, + B, (LWBLUET, )’ +
+ By (LWWHITET, ) + v/,
kde: P, a P, - populace ve zdrojovém a cilovém regionu;
L a L, - pracovni sila (ekonomicky aktivni) ve zdrojovém a cilovém regionu;

UR, = U, - U, - relativni mira nezameéstnanosti (U, je mira nezaméstnanosti v regionu i a U, mira
nezameéstnanosti v regionu j);

LUNEM,, = log(U,) - logaritmus miry nezaméstnanosti v kazdém regionu;

LWBLUET,; - logaritmus rozdilu ve vysi primérnych mezd ,modrych limeckd“ mezi regiony i a j;
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LWWHITET,, - logaritmus rozdilu ve vysi primérnych mezd ,bilych limecku“ mezi regiony i a j;
POWNED,, - rozdil v mife vlastnictvi domu/bytu ,na hlavu“ mezi regiony i a j;
OWNED,; - rozdil v mife vlastnictvi domu/bytu na pracovnika mezi regiony i a j.

Na zakladé porovnani vyslednych koeficientl obou modeld!* dospéli autoii k zavéru, ze vysledky
jsou velmi podobné a Ze nejvétsi rozdil byl patrny v hodnoté koeficientu proménné zastupujici podil
vlastnického bydleni. Vysledky ukazaly, Ze ¢im vétsi je rozdil v podilu vlastnického bydleni mezi cilovym
pujici relativni podil vlastnického bydleni vykazovala vyznamné vys$si hodnotu koeficientu v modelu
vysvétlujicim celkovou miru migrace v porovnani s modelem vysvétlujicim miru migrace za praci (labour
migration equation). Hlavnim zavérem autort je konstatovani, Ze oba typy dat (tj. o celkové hrubé migraci
a migraci za praci) davaji podobné vysledky, ovSem s vyjimkou proménné zohlednujici vlastnictvi bydle-
ni - vlastnictvi bydleni (resp. pravni dtivod uzivani bytu/domu) je podstatnym faktorem celkové migrace,
avSak mnohem méné podstatnym faktorem vysvétlujicim migraci za praci.

2.3 Zavér a vymezeni teoreticko-empirického ramce pro dalsi analyzy

Podminky bydleni maji na trh prace, zaméstnanost a prostorovou mobilitu doméacnosti za praci i mobi-
litu domacnosti obecné dle zavérd pfevazné vétsiny studii statisticky vyznamny vliv. Na makrodrovni
1ze ucinit v souladu s dostupnymi studiemi pomérné jednoznacny zaver, ze vyssi podil (nebo prirdstek)
vlastnického bydleni je pozitivné korelovan s vy$si mirou nezaméstnanosti (resp. vy$sim piirtistkem
nezameéstnanosti ve sledovaném obdobi), coz se potvrdilo na historickych datech pro fadu zemi (i jed-
notlivé regiony nebo staty - v téchto zemich).

Na makrourovni vSak nelze zkoumat divody, které jsou pficinou této skutec¢nosti, proto je v posled-
nich letech kladen stale vétsi dGraz na zkoumani chovani jednotliveth a doméacnosti na trhu prace v inter-
akci s trhem bydleni (tj. na mikrodrovni). Varieta pfistupd a pfedmét zkoumani v této oblasti je vSak
natolik Siroka a nepfili§ ujasnénd, ze neni jednoduché ucinit jednoznacny zavér z vysledkl vyse pre-
zentovanych studii. Obecné lze vSak fici, Ze ve vétSiné zde zminénych zemi (s vyjimkou Velké Britanie
v 80. letech, kde se jednoznac¢né projevil negativni vliv ,zamrzlého“ sektoru obecniho ndjemniho byd-
leni) se potvrzuje, Ze vlastnici bydleni jsou méné mobilni neZ osoby s jinym pravnim divodem uzivani
domu/bytu (zejména najemnici v bytech soukromych pronajimateld). Souc¢asné vSak nelze konstatovat
(jak potvrdila vétSina studii s vyjimkou Francie), Ze tato jejich nizsi mobilita je spojena s vyssi pravdé-
podobnosti, Ze se stanou nezaméstnanymi, a delsim hleddnim nového zameéstnani v pfipadé nezamést-
nanosti.

Vliv podminek bydleni na trh prace se vSak neomezuje pouze na vliv pravniho divodu uzivani
bytu, ale zahrnuje celou skalu dalSich faktord. Jednim z nich jsou regionélni rozdily v cenach bydleni,
jejichz vliv je zkouman zejména v USA a Italii. ZvySovani regionalnich rozdili v cenédch bydleni proka-
zatelné pusobi jako brzda migrace domacnosti za praci - jednak prostfednictvim vyssich kapitalovych
zisku stavajicich vlastnikli v regionech s vysokou cenovou apreciaci, které odrazuji od stéhovani, jed-
nak v podobé vysokych nékladl na potizeni nemovitosti potencidlnich imigrantd, které snizuji celkovy
uzitek z pfipadného stéhovani. Regiondlni rozdily v cenach vlastnického bydleni dokonce za uréitych
okolnosti mohou zcela vyvazit z hlediska migrace stimulujici regionalni rozdily ve vysi mezd a miry
nezameéstnanosti (viz ptiklad Italie).

Mezi dalsi faktory ovliviiujici migracni tendence domacnosti patfi negativni hodnota majetku (nega-
tive equity), kterd souvisi s cenovym vyvojem a prokazatelné negativné ovliviiuje migraci doméacnosti
vlastnik® bydleni. V disledku negativni hodnoty nemovitého majetku miiZe byt dokonce v nékterych
regionech inverzni vztah mezi lokalni nezaméstnanosti a mirou migrace. Velmi vyznamnou roli (zejmé-
na ve Velké Britanii a USA) z hlediska vlivu na migraci sehrava moznost snizeni transakénich nakladl
stéhovani prostfednictvim pomoci zaméstnavatell (ta se vSak vztahuje pouze na urcity segment pra-
covnikl a podporuje tak selektivitu migracnich tokd).

11 Data pouZzitd pro testovani ziskali autofi z vice zdroji — data o zaméstnanosti a nezaméstnanosti z Bundesanstalt fiir Arbeit,
data o populaci v produktivnim véku ze statistickych rocenek (Statistisches Jahrbuch), data o mzdach a dal$ich proménnych
z Némeckého statistického Gfadu (Statistisches Bundesamt), ktery kaZdoroc¢né realizuje cenzova Setfeni (mikrocensy) na vzor-
ku 1 % z celkového po¢tu domécnosti.
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Rada studii se vénuje rovnéZ vlivu dotaci na trhu bydleni na migraci domacnosti za praci. Z vyse
uvedenych empirickych studii prokazatelné vyplyva, Ze dotace v sektoru najemniho bydleni (zejména
regulace najemného) maji negativni dopad na prostorovou mobilitu ndjemnikt (Velka Britanie, Dansko)
a maji za nasledek delsi dobu nezaméstnanosti (Admérné mife regulace, pfipad Danska). Rovnéz statni
zasahy v oblasti vlastnického bydleni (dai z pfevodu nemovitosti) nejsou hodnoceny pfilis pozitivné,
protoze zvysuji agregatni transakéni naklady stéhovani a prispivaji k nizsi mife migrace pracovni sily.

Svou roli z hlediska mobility domacnosti sehravaji i faktory, které pfimo nesouvisi s trhem bydleni
- napiiklad typ ekonomické aktivity respondenta (v evropskych zemich v zdsadé plati, Ze nemanudlni
pracovnici s vyssi kvalifikaci se stéhuji vice nezZ manualni pracovnici s nizsi kvalifikaci, zatimco v USA je
tomu spiSe naopak). Prokdzalo se (v pfipadé Velké Britanie), Ze osoby tzv. flexibilnéjsi na trhu prace (ve
smyslu ochoty pracovat na ¢astecny pracovni Gvazek, osoby samostatné vydélecné ¢inné apod.) vykazu-
ji negativné;jsi postoj k vlastnickym formam bydleni, nez osoby s tradi¢nimi formami zameéstnani (prace
na plny Gvazek, ¢asové neomezend pracovni smlouva apod.). Prokdzalo se rovnéz, Ze nejistota ohledné
budouciho mista pracovisté (resp. nejistota ohledné budouciho stéhovani) negativné ovliviiuje momen-
talni migracni tendence domacnosti.

Na zaveér této kapitoly studie je nutné pfesnéjsi vymezeni teoreticko-empirického rdmce pro nasled-
né analyzy provedené v ramci tohoto projektu. Cilem této studie je, v souladu s cilem mnoha jinych
empirickych studii provedenych v zahrani¢ni a zahrnutych do tohoto pfehledu, provést:

e Uvodni zmapovani migrace ¢eskych domdacnosti (se zvlastnim zfetelem na migraci ¢eskych do-
macnosti za pracovnimi piilezitostmi) a srovnat rozsah i povahu této migrace se situaci v jinych
vybranych vyspélych i tranzitivnich zemich;

o provést zadkladni piehled programu a opatfeni bytové politiky fungujicich ve vyspélych zemich,
jez maji za hlavni ¢i vyznamny diléi cil podpof¥it prostorovou mobilitu domdacnosti za pracovnimi
pfilezitostmi;

¢ analyzovat vliv prdvniho dlivodu uzivani bydleni (vlastnictvi bydleni, regulace ndjemného) na za-
myslenou prostorovou mobilitu ¢eskych domacnosti za praci;

o analyzovat vhodnost a efektivitu vybranych néstroji bytové politiky, které by mohly podpofit pro-
storovou mobilitu domacnosti za pracovnimi pfilezitostmi, v ceském prostiedi.

Vzhledem k vySe uvedenym cilim je zfejmé, Ze tato studie (se) bude:

o mit charakter empirickych a nikoliv teoretickych studii o vzajemném vztahu trhu préace a trhu
bydleni v CR;

o mit charakter mikroekonomickych a nikoliv makroekonomickych empirickych studii o vzajem-
ném vztahu trhu prace a trhu bydleni v CR;

o soustfedit vylucné na analyzu vazby mezi migraci ¢eskych domacnosti za pracovnimi pfilezitost-
mi a faktory, které tuto migraci ovliviiuji (véetné faktord spojenych s podminkami bydleni a prav-
nim divodem uzivani bydleni), a tak bude opomijet fungovani vSech ostatnich, velmi komplex-
nich, vazeb uvnitf jednotlivych trhli prace a bydleni, které pro migraci domdacnosti za pracovnimi
prilezitostmi nejsou tak podstatné, nebo vSech ostatnich vazeb mezi trhy prace a bydleni, které
pro migraci domacnosti za pracovnimi pfileZitostmi nejsou tak podstatné;

¢ soustfedit ponejvice na analyzu vyznamnych faktora ovliviiujicich zamyslenou (budouci) a niko-
liv skute¢nou prostorovou mobilitu ¢eskych domécnosti za pracovnimi pftilezitostmi, pficemz
pro tcel zamyslené mobility za pracovnimi piileZitostmi bude urcitd zivotni situace v profesni
kariéfe (napiiklad nezaméstnanost, nabidka vyssiho pfijmu ze zaméstnani ¢i podnikani) pfedpo-
kladana, a tak bude opomijet faktory skutec¢né prostorové mobility za pracovnimi pfileZitostmi,
které mohou souviset, napfiklad, se specificnosti individualnich profesnich kariér, subtrht prace
¢i specificnosti samotnych pracovnich nabidek;

o v posledni ¢asti vénovat klasické aplikacni analyze politik (policy studies), tedy analyze opatfeni
vyluéné z oblasti bytové politiky, které by, vzhledem ke zjiSténym poznatkiim, mohly v ¢eském
prostfedi efektivné podpofit prostorovou mobilitu domacnosti za pracovnimi pfileZitostmi.
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