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Factors behind High House Prices in Prague

Abstract: This article deals first with the relative affordability of owner-oc-
cupied housing in Prague compared to the situation in the Czech Republic
in general. The relative position of Prague in this region is then assessed in
a cross-national comparison and determined to be specific. The article’s main
objective is to uncover the main demand factors behind the high prices and
the low affordability of owner-occupied housing in Prague. The authors fo-
cus on factors that derive from the specific economic position of Prague and
the specific culturally-rooted preferences of Czech citizens for owner-occupied
housing. Findings from numerous sociological studies and experiments have
proved both of these factors to be very important, and their future development
will thus largely be influenced by the affordability of housing in Prague.
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Uvod

Od konce 70. let se podstatnd ¢ast vyzkumu bydleni ve vyspélych zemich zacala
vénovat konceptu finan¢ni dostupnosti bydleni,' ktery postupné nahradil koncept
tyzické dostupnosti bydleni ztracejictho na své povalecné aktudlnosti [Bramley

* Tato stat byla vytvofena v ramci projektu , Trh s bydlenim v metropoli prizmatem eko-
nomické sociologie: ,tranzitivni’ faktory vysokych cen vlastnického bydleni v Praze” pod-
pofeného Grantovou agenturou Ceské republiky (GA CR) pod &islem 403/06/0915.

** Veskerou korespondenci posilejte na adresu: Mgr. Ing. Martin Lux, RNDr. Tomés Kos-
telecky, CSc., Mgr. Martina Mikeszov4, Ing. Petr Sunega, Sociologicky tstav AV CR, v.v.i.,
Jilska 1, 110 00 Praha 1, e-mail: martin.lux@soc.cas.cz, tomas.kostelecky@soc.cas.cz, marti-
na.mikeszova@soc.cas.cz, petr.sunega@soc.cas.cz.

! Jedna z nejcastéji citovanych definic finan¢ni dostupnosti bydleni uvadi, Ze se jedna o za-
jisténi urcitého standardu bydleni za cenu ¢i ndjemné, které v ocich néjaké tieti strany
(zpravidla vlddy) nepfedstavuje nerozumné zatiZeni pro uZivatele. Jinymi slovy, sleduje-
me, jak vysoké je zatiZeni vydaji na bydleni pro rtizné typy domdcnosti (srovnanim cen
byt ¢i vydaji na bydleni s pifjmy domdcnosti) a za pouZiti jistych normativnich soudt
vychazejicich z konkrétniho kulturniho a socidlntho prostfedi hodnotime, pro jak velkou
¢ast domacnosti by se bydleni mohlo stét finanéné netinosné, nedostupné.

© Sociologicky tstav AV CR, v.v.i., Praha 2009
967



Sociologickyj casopis/Czech Sociological Review, 2009, Vol. 45, No. 5

1991, 1994; Hallet 1993; Hancock 1993; Stone 1990; Whitehead 1991; Hulchanski
1995; Hills et al. 1990; Freeman et al. 1997; Linneman, Megbolugbe 1992; Maclen-
nan, Wiliams 1990]. Béhem transformace centrdlné pldnovaného hospodarstvi
na hospodafstvi trzni se koncept finan¢ni dostupnosti bydleni stal potfebnym
1 v tranzitivnich zemich, vcetné Ceské republiky. Vzhledem k politice ,levné-
ho” bydleni v obdobi minulého rezimu i vzhledem k nestabilité ,, mladych” trhti
doslo pfi aplikaci trzni logiky po roce 1990 ke skokovému zvyseni trhem uréenych
cen bydleni [Lux et al. 2003].> Rast cen bytii pfitom zdaleka nebyl rovnomérny;
v nékterych regionech (Praha, Stfedocesky kraj) byl zaznamenan velmi dynamic-
ky riist cen bytd, v jinych (Moravskoslezsky kraj, Ustecky kraj) byl cenovy riist
mnohem pozvolngjsi [Lux et al. 2008]. Nejvétsi riist cen byt byl patrny v Praze,
coz zde vedlo k vyraznému zhorseni finanéni dostupnosti vlastnického bydleni.
Nizs$i finanéni dostupnost bydleni v hlavnim mésté statu neni Zddnou anomalif.
Ukazuje se ovsem, Ze velikost rozdilu mezi Prahou a zbytkem zemé je v tomto
sméru u nds vyssi nez v mnohych ostatnich vyspélych zemich.

Finan¢ni dostupnost vlastnického bydleni se zpravidla méf{ pomoci indi-
kétoru price-to-income (P/I) [Green, Malpezzi 2003; Van Rooij 2003; Pricewater-
houseCoopers 2002, 2004; Case, Shiller 2003; Garratt 2001; Meen 2003; Abraham,
Hendershott 1996 aj.]. P/I je definovén jako podil primeérné (medidnové) ceny
bydleni k primérnému (medidnovému) celkovému ro¢nimu ¢istému pifjmu do-
madcnosti; jinymi slovy ¥ikd, kolikandsobek Cistych ro¢nich p¥fjmt by primérna
domécnost musela vynalozit na pofizeni primérného bytu. Na zakladé pfimych
kontaktti vyzkumnikt (statistikii) ve vybranych vyspélych zemich jsme zjistili
informace o vyvoji cen a pffjmti doméacnosti v téchto zemich a ndsledné se poku-
sili 0 co mozna nejrelevantnéjsi srovnani vyvoje P/I (graf 1).> Graf 1 ukazuje, Ze
mezi ,nejdrazsi” zemé naseho vzorku patfilo Irsko (P/I v roce 2005 = 8,2), Nizo-
zemi (P/I v roce 2005 = 7,9) a Velka Britanie (P/I v roce 2004 = 7,1); ,nejlevnéjsi”

2 K obecnému zvysSeni cen bydleni doslo navzdory tomu, Ze podstatnd ¢ast domacnosti
byla pfed rlistem nakladt na bydleni ochrdnéna regulaci ndgjemného nebo zvyhodnénou
privatizaci bytd.

’ Je nutné upozornit na to, Ze neexistuje jiny p¥imy zdroj pro podobnou mezindrodni kom-
paraci a niZe uvedené vysledky je nutné brat s jistou opatrnosti. Délka sledovani cenového
vyvoje reziden¢nich nemovitosti se li$i v rliznych zemich, a proto i délka zde prezentova-
nych casovych fad je rtiznad. Ukazatel P/I je pro tcel mezindrodni komparace definovan
nésledovné: cena je chapédna jako primérna ,transakéni” (prodejni, kupni) cena (prosty
aritmeticky pramér) byt prodanych v pfislusném roce na volném trhu, ptipadné (hedonic-
ké) cena odvozend z hedonického cenového indexu jako hodnota primérného prodaného
bytu v daném roce. Pro ticely kalkulace ukazatele P/l jsme pouzili jak tidaje o hrubych, tak
distych prijmech domdcnosti v dané zemi. Jelikoz koupé nemovitosti je spiSe zaleZitosti celé
domacnosti, a nikoliv pouze jedné vydélavajici osoby, pffjem domdcnosti je vhodnéjsi pro-
ménnou pro tvoru indikatoru P/I nezli pffjem osobni. Hruby p¥ijem je definovén jako pri-
mérny ro¢ni penézni celkovy pfijem domacnosti zahrnujici celkové ptijmy ze vSech zdroji
véetné transferti pfed zdanénim a povinnymi odvody na socidlni a zdravotni (pfipadné jiné
typy povinnych) pojisténi. Cisty pfijem je definovan jako hruby p¥ijem po zdanéni a povin-
nych odvodech na socialni a zdravotni (pfipadné jiné typy povinnych) pojisténi.
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Graf 1. Price-to-income ratio v USA, Velké Britanii, Irsku, Francii, Nizozemsku,
Finsku, Norsku a Svédsku
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— — USA - prtimérnd kupni cena domu, primérny disponibilni pffjem
—+— Velkd Britdnie — vSechny byty (prosty primér), primérny disponibilni p¥ijem domacnosti

Irsko — primérna cena starstho domu, primérny disponibilni pifjem domdcnosti
—x— Francie — primérnd cena starstho bytu, primérny disponibilni pffjem domdcnosti
Nizozemsko — priimérnd transakéni cena bytu, primérny disponibilni pffjem domdcnosti
*— Finsko — priimérna cena bytu (vSechny byty), primérny disponibilni p¥fjem domacnosti
Norsko — priimérnd prodejni cena bytu, priimérny disponibilni pffjem domacnosti
—*— Svédsko - priimérna transakéni cena bytu, primérny disponibilni pifjem domacnosti

Zdroj: USA — U.S. Census Bureau, National Association of Realtors; UK — Department for Com-
munities and Local Government, National Statistics; IRE — Central Bank and Financial Services
Authority of Ireland, Central Statistics Office Ireland; FRA — Chambre des Notaires de Paris

— Ile de France, INSEE; NED — Statistics Netherlands, Dutch Land Registry Office; FI — Statis-
tics Finland; NO — Statistics Norway; SWE — Statistics Sweden; vlastni vijpocty.

zemé pak predstavovaly Finsko (P/I v roce 2004 = 2,9) a, do ur¢ité miry, téZ Fran-
cie (P/I v roce 2003 = 4,3).

Tabulka 1 udava procentualni podil hodnoty P/I v hlavnim mésté (metropo-
litni oblasti) na hodnoté P/I vypoctené pro celou zemi.* Nejvétsi odchylka v letech

* Napt. hodnota 135,3% v pfipadé Finska udéavd, ze primérna hodnota price-to-income
v metropolitni oblasti Helsinky a Greater Helsinky ¢inila 135,3 % pramérné hodnoty price-
-to-income za celou zemi.
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Tabulka 1. Pomér pramérného price-to-income ratio za hlavni mésto a celou zemi

(odchylka v %)
Rok USA Svédsko Nizozem- Norsko Finsko V.el/ké. Francie
sko Britanie

1998 1316 124,4 108,7 1254
1999 138,7 126,0 111,3 119,0
2000 185,0 142,5 123,4 113,5 129,8
2001 218,7 146,0 157,2 123,7 110,5 131,8
2002 2422 136,3 144,6 132,3 109,9 135,7
2003 86,1 223,4 144,7 135,3 1114 150,5
2004 101,7 2241 132,1 132,9 106,9

2005 105,0

Zdroj: USA — U.S. Census Bureau, National Association of Realtors; UK — Department for Com-
munities and Local Government, National Statistics; IRE — Central Bank and Financial Services
Authority of Ireland, Central Statistics Office Ireland; FRA — Chambre des Notaires de Paris —

Ile de France, INSEE; NED - Statistics Netherlands, Dutch Land Registry Office; FI — Statistics
Finland; NO — Statistics Norway; SWE — Statistics Sweden; vlastni vijpocty.

2003/2004 byla patrné ve Svédsku (223 %) a Norsku (143 %); nejmensi pak ve
Velké Britanii a Finsku, pficemZ v USA byla hodnota indikatoru P/I v hlavnim
mésté dokonce nizsi nez hodnota P/ udavana pro celou zemi. V samotné Ceské
republice vzrostla hodnota P/I ze 2 v roce 1998 na 3,7 v roce 2007 Podle vyse
absolutni hodnoty indikatoru v roce 2007 — 3,7 — se Ceska republika v mezinarod-
nim srovndni fadila stéle spiSe k zemim , levnéjsim”. Hodnota odchylky, méfena
podobné jako v pfipadé vyspélych zemi srovnanim hodnoty P/I pro hlavni mésto
a pramérné hodnoty P/I pro celou zemi, dosahovala vsak v roce 2007 vyse 205 %
(P/I v Praze bylo rovno 7,6), coz naopak fadi Ceskou republiku v mezindrodnim
srovndni k zemim s nejvétsi odchylkou (vy$3i je tato odchylka jen ve Svédsku).
Problém finanéni nedostupnosti bydleni a vysokych cen bydleni se v nasi zemi
tudiz pravdépodobné vice nez ve vétsiné jinych vyspélych zemi koncentruje
pravé do hlavniho mésta; regiondlni diference ve finan¢ni dostupnosti bydleni

5 Pfijmy domécnosti byly zjistény z adaja Statistiky rodinnych iictii CSU (jedné se o prii-
mérné celkové Cisté roéni pifjmy vSech domécnosti), jakkoliv tento pfistup neni meto-
dologicky spravny, jelikoz respondenti vyzkumu nejsou vybirani ndhodnym vybérem
a pifiem domacnosti je jednim z kvétnich znakt (jiny zdroj o pffjmech domacnosti u nés
vsak v Casové fadé dostupn}’/' neni). P¥{jmy doméacnosti byly nasledné vyuzity pro srovnani
s primérnymi cenami bytli prostfednictvim indikétoru P/I. Pro tento ticel jsme vyuzili
tdaje o cenach byti z dat CSU v roce 2002; z tohoto datového souboru byly (po apllkac1
ste]nych filtrt jako pouziva CSU) vypocteny pramérné ceny bytu pro jednotlivé regiony
i pro celou CR za rok 2002 a ceny bytti pro jednotlivé regiony i celou CR pro ostatni roky
byly dopocteny na zakladé indexti cen byt oficidlng publikovanych CSU.
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mezi Prahou a zbytkem zemé jsou zde vétsi nez ve vétsiné jinych vyspélych ze-
mich.

Hlavnim cilem této staté je i za vyuziti komparativnich dat odhalit ales-
pon nékteré hlavni faktory, které by mohly byt v pozadi vysoké diference mezi
hlavnim méstem a zbytkem zemé v oblasti finan¢ni dostupnosti bydleni, a tak se
snazit tuto zvlastnost, jez se zfejmé tyka i ostatnich tranzitivnich zemi, alespon
Castené vysvétlit. V této souvislosti se zaméfime zejména na ty faktory, které
povazuji za dtleZité i vyznamni aktéfi na realitnim trhu v Praze (viz niZe) a které
z vétsiny vyplyvaji z trzni poptavky po vlastnickém bydleni. Prvnim ze zkou-
manych faktort jsou regiondlni diference v ekonomické vykonnosti a p¥fjmech
domaécnosti mezi Prahou a zbytkem republiky; rozdily v ekonomické vyspé-
losti a mzdéch by logicky mély mit vliv na diference v cendch bytt a potazmo
ve finan¢éni dostupnosti bydleni. Jak ovSem ukdzal Sunega et al. [2009], celko-
vé regionalni rozdily ve finan¢ni dostupnosti vlastnického bydleni (dle P/I) jsou
v CR vyznamné vyssi nez regionalni rozdily v ekonomické vykonnosti ¢i tirovni
mezd. Tato skute¢nost poukazuje na nutnost hledat dodatecné faktory posilujici
vyjimecné postaveni Prahy v oblasti finan¢ni (ne)dostupnosti vlastnického byd-
leni. Sunega et al. [2009] rovnéz piekvapivé prokazal, Ze regiondlni rozdily ve
finan¢ni dostupnosti trznftho ndjemniho bydleni jsou naopak vyznamneé nizsi nez
regiondlni rozdily v ekonomické vykonnosti ¢i tirovni mezd. V ¢eském prostiedi
tak zfetelné existuje vyznamny rozdil v irovni regiondlnich diferenci ve financ-
ni dostupnosti bydleni v zdvislosti na typu pravniho dtivodu uzivani bydleni,
tj. vyznamny rozdil mezi segmentem trzniho vlastnického bydleni a segmen-
tem trzniho ndjemniho bydleni. V pozadi tohoto rozdilu by mohla byt vysokd
preference vlastnického bydleni u ¢eskych obc¢anti, kterd by, jak vyplyva z vyse
uvedeného, mohla dodatec¢né posilit regionalni rozdily ve finanéni dostupnosti
vlastnického bydleni (a naopak oslabit regionalni rozdily ve finan¢ni dostupnosti
trzniho ndjemniho bydleni).

V nasem p¥ispévku hodldme najit odpovéd na otdzku, jaké faktory by moh-
ly stat v pozadi relativné vysokého rozdilu ve finan¢ni dostupnosti vlastnického
bydleni mezi Prahou a ostatnimi ¢dstmi zemé (resp. rozdilu vysstho neZ mezi
hlavnim méstem a zbytkem zemé v mnoha vyspélych zemi), pfi¢emz neaspiruje-
me, a to z divodu omezeni dat i prostoru, na vycerpavajici vycet vsech takovych
faktorti ¢i dokonce vytvofeni odhadu jejich relativnich vah. V nasi stati se expli-
citné zaméfime pouze na dva mozné faktory: regiondlni ekonomické diference
a vysokou preferenci vlastnického bydleni. Jsou-li takovym faktorem rozdily
v ekonomické vykonnosti mezi Prahou a zbytkem zemé, pak by tyto rozdily mély
byt vétsi nez v jinych vyspélych zemich. Je-li dodate¢nym faktorem posilujicim
regiondlni rozdily ve finan¢ni dostupnosti specificky vlastnického bydleni téz
vysoka preference vlastniho bydleni, pak by tato preference méla byt v nasi zemi
vétsi nez v jinych vyspélych zemich.® I vzhledem k omezené dostupnosti kom-

vvvvvv

nosti k hypote¢nim tvéram, vétsi rozsah investi¢nich (spekulativnich) ndkupti rezidenc-
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parativnich dat neni mozné odpovédeét na tyto otdzky zcela; naSe stat si klade za
cil pouze moznost vlivu obou vybranych faktorti na diference v oblasti finanéni
dostupnosti vlastnického bydleni potvrdit, ¢i naopak vyvratit.

Data a metody

Pro naplnéni vyse uvedeného cile jsme vyuzili riizné datové zdroje i riizné meto-
dické postupy; vedle analyzy sekunddrnich dat jsme provedli zvlastni dotazni-
kovy vyzkum mezi zastupci vyznamnych aktérti na rezidenénim trhu v Praze
a v této oblasti ojedinély experiment testujici chovani mladych lidi na trhu bydleni.
Vyzkum Bytovd vyjstavba 2007 probéhl v druhé poloviné roku 2007 mezi zastupci
vyznamnych developerti, investorti a stavebnich firem ptsobicich na rezidenc-
nim trhu v Praze; zahrnoval jak polostandardizovany telefonicky dotaznikovy
priazkum (49 dotazanych), tak dopliikové hloubkové rozhovory a dvé skupinové
diskuse. V této stati budou vyuzity pouze vysledky dotaznikové ¢asti vyzkumu.
Rozhovor v ramci dotaznikového vyzkumu byl provddén s vysokymi a zaroveri
dobfe informovanymi zdstupci oslovenych firem na trovni obchodnich fedite-
ld (15 dotdzanych), feditelti divize developmentu (6 dotdzanych), vykonnych
feditelti (5 dotdzanych), ekonomickych feditelt (1 dotdzany), ¢lenti pfedstaven-
stva (2 dotdzani), jednateltl (3 dotdzani), vedoucich marketingového oddéleni
(6 dotdazanych) a dalsich manazerskych pozic (11 dotdzanych); zticastnilo se jej
20 prazskych developerskych spole¢nosti, 3 developerské a zarover investi¢ni
spolec¢nosti, 2 spole¢nosti kombinujici developerskou a stavebni ¢innost, 2 ¢isté
investi¢ni spole¢nosti, 16 stavebnich firem a doplikové téz 6 vyrobct stavebnich
materiald.

Pro lepsi pochopeni preferenci mladych lidi a jejich chovani na trhu byd-
leni v Praze jsme provedli doplitkovy, v ¢eském prostfedi ojedinély experiment.
Ucastniky experimentu tvofili studenti a mladi lidé, zpravidla je$té bez stélého
vlastniho bydleni, ktefi byli rekrutovdni pomoci vyzev pfed branami vysokych
skol; celkem 103 ti¢astnikti. Experiment probéhl na softwarové aplikaci simulujici
vyvoj bytového trhu v Praze ve 28 ptilro¢nich fazich, tedy béhem 14 let. Simulo-
vany vyvoj trhu, tedy zejména cen bytt a trzntho najemného, byl do velké miry
okopirovan z vyvoje cen bytti a ndjmu ve Finsku béhem posledniho vyznamného
cyklu na zacatku 90. let minulého stoleti.” Vyvoj cen a ndjemného byl pfitom pro
ucel experimentu v ¢eském prostiedi diferencovan do tif rtiznych trznich seg-

nich nemovitosti v Praze, zahrani¢ni imigrace soustfedujici se zejména do hlavniho mésta
a jeho okoli nebo i specifika bytové vystavby v Praze, zlistavaji mimo rdmec tohoto pfi-
spévku; blizsi podrobnosti 1ze nalézt v [Lux et al. 2008].

7 Ve Finsku v tomto obdobi doslo po relativné vyznamném ristu cen rovnéz k jejich prud-
kému poklesu, ktery byl tak hluboky, Ze od té doby zde jako v jedné z mala zemi roste
podil ndjemniho bydleni na celkovém bytovém fondu, a to na tkor podilu bydleni vlast-
nického.
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mentt ve tfech riznych prazskych lokacich: byt v novostavbé ve Vysocanech, byt
ve star$i cihlové zdstavbé ve Vrsovicich a byt v panelovém domé na sidlisti v Ha-
jich. Zatimco ceny v pribéhu experimentédlniho obdobi prosly ztetelnym cyklic-
kym vyvojem (zahrnujicim i jejich velmi vyznamny pokles), zmény ndjemného
béhem zminéného cyklu byly simulovény jako mnohem pozvolngjsi.

Softwarova aplikace poskytovala tc¢astnikiim experimentu nejenom tdaje
o cendch byt a ndgjemném ve tfech rliznych trznich segmentech (lokacich) a pro
¢tyfi razné velikosti byt (od 1+1 do 4+1) v kazdé z 28 fazi experimentu, ale téz
informace o vyvoji ostatnich vydajt na bydleni (sluzby, energie, pip. pfispévek
do fondu oprav), vyvoji nezbytnych vydajt na spotiebu jejich domacnosti, vyvoji
jejich pffjmu ze zaméstnani a jejich tspor a vyvoji tirokovych sazeb u hypotecnich
Gvérd i terminovanych tspor. Ucastnik se tak v kazdé z 28 fazi (pficemz jedna
faze odpovidala ptilro¢nimu obdobi) pfi dané vysi pffjmu, tspor, nezbytnych
vydaji na spotfebu domacnosti a tirokové sazbé mohl rozhodnout, zdali bude
zit v ndjemnim bydleni nebo v bydleni vlastnickém; v obou ptipadech se mohl
rozhodnout mezi tfemi vyse uvedenymi segmenty (lokacemi) a ¢tyfmi velikost-
mi bytu. V pfipadé, Ze se rozhodl pro koupi bytu, mohl pro tento ticel vyuzit jak
nahromadéné tspory (do experimentu vstupovali vSichni tiastnici s Gsporou ve
vys$i 300 000,- K& na osobu a nasledné se tispory zvysovaly o ¢astku nevyuzitou
na bydleni a ostatni spotfebu doméacnosti), tak hypotecni tvér (avér byl vzdy se
splatnosti na 20 let a jednoletou fixaci tirokové sazby). Po skonceni obdobi fixace
arokové sazby u hypotecniho tvéru (po dvou fazich, jednom roce) mohl vzdy ¢ast
aveéru ¢i cely tvér splatit z nahromadénych tspor. V pripadé vyuziti hypote¢niho
avéru byl v kazdé fazi informovan o vysi anuitni splatky a vysi dosud nesplacené
¢asti hypote¢niho tvéru. Simulovany vyvoj tirokovych sazeb byl opét vytvoren
v souladu s vyvojem trokovych sazeb béhem daného obdobi ve Finsku.

V instrukcich, které si ti¢astnici museli pfecist na zac¢atku experimentu, bylo
uvedeno, Ze ackoliv neni moZzné odejit do rodinného domu a neni mozné proza-
tim uvazovat o varianté rozsifeni domdcnosti (mit déti), mél by acastnik byt ve
svych reakcich co mozna nejbliZe svému redlnému chovani. Na tplném zacatku si
proto kazdy tcastnik experimentu mohl ur¢it, zdali az bude hledat své prvni stalé
bydleni, bude jej nejspise hledat jen pro sebe, nebo bude hledat bydleni spolu se
svym partnerem(kou); zaroven si mohl zvolit, zdali po skonceni skoly a ndstupu
do zaméstnani bude pracovat spiSe v komer¢nim sektoru nebo v sektoru statnim.
Priblizné polovina ti¢astnikti experimentu obdrzela navic velmi zdkladni infor-
maci o fungovani trhu bydleni, jeho cyklickém vyvoji a o vyvoji cen reziden¢nich
nemovitosti v ¢asovych fadach ve vybranych vyspélych zemich.

Vedle vysledkti dotaznikového vyzkumu a experimentu byla pro naplné-
ni cile této staté vyuzita i sekundarni data Eurostatu o regiondlni ekonomické
vykonnosti, data Ceského statistického tGfadu o vyvoji pramérnych mezd, &
sekundérn{ data z vybérovych postojovych etfeni provedenych v CR, Skotsku,
Nizozemi nebo Francii. Postoje ¢eskych obcanti byly, napiiklad, zjistovany pomo-
cf dat z vyzkumu Postoje k bydleni v CR 2001. Tento vyzkum realizoval Sociologic-
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ky tstav AV CR v roce 2001 na vzorku celé &eské populace. Jednalo se o kvétni
vyzkum, sbér dat zabezpecila agentura STEM a Setfeni probéhlo formou stan-
dardniho rozhovoru na vzorku 3564 osob starsich 18 let.

Vysledky a diskuse

Z dotaznikového Setfeni v rdmci vyzkumu Bytovd vijstavba 2007 vyplynulo, Ze za
d@vod vysoké hodnoty P/l v Praze (oteviend otdzka) povazovali dotdzani zejmé-
na specifi¢nost Prahy jako mésta s vysokou ekonomickou vykonnosti a Sirokou
nabidkou pracovnich pfilezitosti (vice nez 25% z dotazanych). Mnozi pouka-
zali téZ na vysokou poptavku po vlastnickém bydleni (8 % dotdzanych) a cent-
ralismus rozhodovacich i ekonomickych procestt v hlavnim mésté (8% dotdza-
nych). Respondentiim byla, ve druhém kroku, rovnéz nabidnuta moznost vybrat
si z omezeného poctu pfedem definovanych faktord v pozadi nizké finanéni
dostupnosti vlastnického bydleni v Praze. Ackoliv vSechny v nabidce zminé-
né faktory byly povazovany za dtilezité, mezi nejdilezitéjsi respondenti fadili
zejména vysokou ekonomickou vykonnost Prahy (80% dotdzanych povazovalo
tento faktor za spiSe nebo velmi dileZity) a nejistotu ohledné ndjemniho bydleni
a s tim spojenou snahu ndjemnikt stat se brzy vlastniky bydleni (71 % dotéza-
nych).® Pokud si dotdzani méli z nabizenych faktorti vybrat jeden ze vsech nejdt-
lezitéjsi, pak 22 % z nich vybralo faktor vysoké ekonomické vijkonnosti Prahy a 6 %
faktor nejistoty ohledné ndjemniho bydleni a z toho vyplyvajici vysoké preference
vlastnického bydleni (20 % uvedlo faktor jiny). Ovéfeni potencidlniho vlivu téchto
dvou faktort se také proto stalo hlavnim pfedmétem nasich analyz.

Faktor prvni: vysoka ekonomicka vykonnost Prahy

Ekonomicky vykon je mozné méfit mnoha rtiznymi zptisoby; nejcastéji se pouziva
ukazatel hrubého domaéctho produktu (HDP). Hodnoty HDP podle kraji v pfe-
poctu na pramér CR ukazuje tabulka 2. Z ni je zfejmé, Ze i navzdory jistym meto-
dickym zméndm ve vypoctu HDP, ktery ve sledovaném obdobi relativné oslabil
pozici Prahy [Chlad 2005], bylo HDP Prahy podstatné vyssi nez HDP v ostatnich
krajich. Prazsky HDP dosahoval téméf 2,5ndsobku priméru mimoprazskych
kraji.’ Otazkou ovsem je, zdali se v tomto ohledu odlisuje Praha od hlavnich
mést jinych evropskych zemi. Graf 2 ukazuje podil (v procentech) HDP Prahy na
HDP celé Ceské republiky ve srovnani s obdobnym ukazatelem vypoctenym pro

8 Dalsimi zminénymi faktory byla skute¢nost, Ze lidé nechtéji uvolnéné byty prodavat, ale
radéji je pronajimaji (69 % dotdzanych), a mediélni tlak realitnich agentur a bank doporu-
¢ujicich pofizeni vlastniho bydleni (63 % dotdzanych).

? Praha si stoji velmi dobfe i ve srovndni s jinymi regiony rozsifené Evropské unie: prazsky
HDP pfevysoval ve sledovaném obdobi pramér EU-25 o 30 az 40 %.
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Tabulka 2. HDP na obyvatele v parité kupni sily podle kraja

Kraj 2000 2001 2002 2003 2004
Praha 199 211 206 203 202
Stfedocesky kraj 98 96 96 95 94
Jihocesky kraj 89 87 91 90 89
Plzerisky kraj 95 94 92 93 93
Karlovarsky kraj 83 79 82 81 80
Ustecky kraj 83 81 81 83 85
Liberecky kraj 86 84 86 82 81
Krélovéhradecky kraj 91 88 91 92 90
Pardubicky kraj 85 83 84 86 85
Vysocina 89 92 87 86 86
Jihomoravsky kraj 90 90 93 94 94
Olomoucky kraj 78 76 77 78 78
Zlinsky kraj 84 83 80 83 82
Moravskoslezsky kraj 78 78 78 79 82
CR celkem 100 100 100 100 100

Zdroj: CSU, [Chlad 2005].
Pozndmka: primér CR = 100.

vybrané zemé Evropské unie v letech 1995 a 2003. Ackoliv Praha neni extrém-
nim pifpadem, je ziejmé, Ze patfi k nemnoha hlavnim mésttim, jejichz ekonomic-
ka vykonnost méfend HDP vice nez dvakrat pfevysuje primér HDP celé zemé.
Dalsimi zemémi, kde je situace podobnd, jsou Slovensko, Belgie nebo Madarsko.
Znatelné vétsi rozdily mezi vykonnosti hlavniho mésta a zemé 1ze dokumentovat
pouze v pfipadé Polska, Francie a Velké Britanie; ve dvou posledné zminénych
pfipadech je to ovSem pravda jenom tehdy, pokud jako hlavni mésto chdpeme jen
samotné centrum metropole a nikoliv celou metropolitni oblast. U vSech ostatnich
vybranych zemi (a také v pfipadé Francie a Velké Britanie, jestlize PafiZ a Lon-
dyn vymezime $ifeji jako celou metropolitni oblast) je rozdil mezi HDP hlavniho
mésta a HDP celé zemé mensi — hlavni mésto ma HDP vy$si pouze o 30 az 50 %.
Obecné se da fici, ze v Ceské republice, a zfejmé i v dal$ich tranzitivnich zemich,
je ekonomicka pfevaha hlavniho mésta nad zbytkem zemé skutecné vétsi, nez je
obvyklé ve vyspélych zemich zadpadni Evropy.

Je vhodné si povsimnout, jak se ekonomicka pfevaha hlavnich mést nad
prislusnymi celostatnimi priméry ménila mezi roky 1995 a 2003. Ze statistik
Eurostatu vyplyvd, Ze se vzajemny pomér mezi HDP hlavnitho mésta a HDP
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Graf 2. Srovnani HDP (v parité kupni sily) hlavniho mésta s HDP celé zemé
ve vybranych stiatech Evropské unie v letech 1995 a 2003
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Zdroj: Eurostat, vlastni vijpocty.
Pozndmka: HDP pfislusné zemé = 100.

celého statu ptili§ nezménil; vyjimku vak tvoii ti zemé: v Madarsku a v Ceské
republice se relativni ekonomicka sila hlavnitho mésta pomérné znatelné zvysila,
v Némecku se naopak znatelné sniZila. V dynamice zmény ve prospéch posileni
ekonomické dominance hlavniho mésta tak patti Ceské republice mezi zemémi
EU ,,druhd pricka” (po Madarsku).

Mgéfit rozdily v ekonomické vykonnosti Prahy a ostatnich krajti Ceské
republiky je mozné i jinymi zptisoby nez srovnavanim HDP. HDP je sice jako
ukazatel ekonomické vykonnosti regionti nejcastéji pouzivan, neni to ovSem
ukazatel bezproblémovy. Tomes [2001] upozoriiuje na fadu omezeni, se kterymi
je pii pouziti HDP jako ukazatele nutné pocitat. Pfedné existuji velké problé-
my pfi vypoctu HDP za mensi tizemi jednotky — ¢im mensi je tizemni jednot-
ka, za kterou HDP pocitame, tim je mensi spolehlivost tohoto ukazatele. V pfi-
padé posuzovani HDP na hlavni mésta zemi je tento problém relativné vazny.
U mést navic, jak bylo vidét na p¥ipadu Francie a Velké Britanie, dosti podstatné
zaleZi na jejich samotném vymezeni — GiZeji vymezend mésta maji v evropskych
podminkach vyssi HDP nez Sifeji vymezend mésta nebo celé méstské regiony.
Do vypoctt regiondlnich HDP se obtizné zahrnuji (pfipadné viibec nezahrnujf)
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informace o ekonomické produkci, kterd je extrateritoridlni (napf. ekonomicky
vykon pochdzejici z mimoteritoridlnich akvizic firem, vykony v sektoru dopravy,
financ¢nictvi, zahraniéntho obchodu atd.). Zasadni otazkou pro nés také ztsta-
vda, nakolik je samotné HDP vhodnym ukazatelem potencidlni koupéschopné
poptavky po bydleni s potencidlnim vlivem na hodnoty indikatoru P/I, o ktery
nam v tomto piipadé primarné jde.

Pokusili jsme se proto jesté o alternativni zptisob zkoumani ekonomickych
rozdilti mezi Prahou a ostatnimi regiony, zaloZeny na analyze rozdili ve mzdové
trovni.” Role mzdovych rozdild je pfitom z pohledu naseho primarniho zajmu
pomérné komplikovand. Vy$si mzdy na jedné strané koreluji s vysi HDP — v regi-
onech s vyssim HDP lze opravnéné ocekavat vyssi mzdy neZ jinde, a stejné tak
v nich lze ocekdvat i vy$si ceny bydleni (tedy hodnotu citatele indikatoru P/I);
vy$si mzdy se ovSem promitaji i do vyssich disponibilnich pffjmt mistniho oby-
vatelstva (tedy do hodnoty jmenovatele indikatoru P/I). V obou pfipadech se vSak
vyse mezd do hodnot indikatoru promitd zprosttedkované a jen v urcité mite.
Celkova koupéschopna poptavka, kterd ma klicovy vliv na ceny bydleni v Praze,
neni urcena jen vysi mezd mistniho obyvatelstva, ale je sycena i nemzdovymi
piijmy mistnich obyvatel (pffjmy z prondjmui, kapitdlové zisky z ti€asti v privati-
zaci obecnich bytti, kapitalové zisky z rastu cen nemovitosti, p¥fjmy pochdazejici
z dédictvi a darti a dalsi). Kromé toho je koupéschopna poptavka tvofena i pro-
sttedky lidi, ktefi nejsou mistnimi obyvateli, a ktefi pfesto v Praze poptévaji byd-
leni bud pro sebe nebo jako investici, osobné, nebo prostfednictvim nejriiznéjsich
instituci kolektivniho investovani. Dalsi komplikaci je skute¢nost, Ze ¢isla o pri-
mérnych mzdéch v Praze vypovidaji primdrné o mzdach lidi, ktefi v Praze pra-
cuji, a nikoliv o mzdach obyvatel Prahy, coz nenf zcela totéz. Cast zaméstnancti
prazskych podniki a instituci totiZ bud' v Praze viibec nebydli a za praci dojizdi,
nebo v ni sice pfechodné bydli, ale kviili jejich trvalému bydlisti jinde nejsou do
statistik mezi obyvatele Prahy zahrnovani. Nesoulad mezi , pracujicimi v Praze”
a ,bydlicimi v Praze” md spolu s pokracujicim procesem suburbanizace tenden-
ci se zvétsovat. I pfes zminénd omezeni a komplikace povazujeme za nanejvys
uzite¢né podrobnéji analyzovat velikost mzdovych rozdilti mezi Prahou a ostat-
nimi kraji.

Statistické zjistovani mzdové drovné zameéstnancti v jednotlivych krajich
Ceské republiky probihé dvojim zptisobem, na zakladé vykaznictvi CSU a vykaz-
nictvi Ministerstva préce a socidlnich véci CR. Cesky statisticky tfad zvefejtiuje
kazdé ctvrtleti informace o vyvoji primérnych mezd, které ¢erpa z podnikové-
ho vykaznictvi. Udaje o préimérnych hrubych mzdach jsou vypocitdvény jako
podil celkovych mzdovych prosttedkii bez ostatnich osobnich mzdovych nakla-

1 Vhodnéjsi by byla analyza regiondlni diferenciace v drovni pffjmti, a nikoliv pouze
mezd, jelikoZ mzdova statistika nezahrnuje zisky z podnikani ani dtichody ¢i davky stat-
ni socidlni podpory. JelikoZ v8ak pifjmovou regiondlni diferenciaci z dtivodu neexistence
kvalitni statistické baze nelze v ¢eském prostfedi analyzovat, nezbylo neZ sledovat regio-
nélni rozdily pouze v trovni mezd.
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dt a eviden¢niho poctu zaméstnanci. V podnikatelské sféfe jsou tyto informace
zpracovany za ekonomické subjekty s 20 a vice zaméstnanci, v odvétvi finanéni-
ho zprostfedkovani a v nepodnikatelské sféfe pak bez ohledu na pocet zamést-
nanct. Podnikové vykaznictvi umoznuje také klasifikaci ekonomickych subjektti
do odvétvi podle prevazujici ¢innosti podniku (OKEC).

Druhym zdrojem regiondlnich dat je Regiondlni statistika cen prace (RSCP),
jejimz garantem je Sprava sluzeb zaméstnanosti MPSV CR, a zpracovatelem Trexi-
ma, s. 1. 0. U vybérového souboru jsou v jednotlivych krajich zjistovany mzdy
jednotlivych zaméstnancti, a nikoliv celkové objemy na trovni podniki ¢i orga-
nizaci. Vybérovy soubor tvoii vice nez 3500 ekonomickych subjekttt podnikatel-
ské sféry s 10 a vice zaméstnanci, které celkové zaméstnavaji priblizné 1,3 mili-
onu zameéstnanct. Nepodnikatelské sféra, ktera je evidovana oddélené, se Setfi
plosné. Regiondlni statistika cen prace poskytuje tfidéni zameéstnanct podle klasi-
fikace zaméstnani (KZAM), odvétvovou klasifikaci (OKEC) viak neumoznuje.

Primérné mzdy zaméstnanct v Praze ajednotlivych krajich se dosti podstat-
né lisi podle toho, jaky zdroj dat pouZzijeme. Primérnd mzda zaméstnance podle
RSCP je vypoctena poméfenim s jeho placenou dobou, tj. poctem mésicti, za které
mzdu ¢i ndhradu mzdy skute¢né pobiral odectena je tedy doba nemoci a dalsich
neplacenych nepr1tomnost1 v préci. Takto vypoctena priimérna mzda je proto
Vzdy vys$si nez pramérnd mzda zjistovand z podmkoveho vykaznictvi CSU, kde
je celkovy objem mzdovych prostfedkii poméfovan evidenénim poctem zamést-
nancti podniku, v némz jsou zahrnuti i zaméstnanci nemocni nebo s neplacenou
nepfitomnosti kratsi nez 4 tydny." Pro nase tcely je jesté podstatnéjsim rozdilem
to, jak se vypocitavaji primérné mzdy za pfislusné tizemni jednotky. Zatimco
v Setfeni RSCP jsou mzdy jednotlivych pracovnikt pfifazovany krajim podle
mista pracovisté pracovnika, v detfeni CSU je tizemn{ tiidéni provedeno podle
sidla vykazujictho ekonomického subjektu tzv. podnikovou metodou. Pfi pouziti
této metody jsou mzdy vyplacené v podniku, ktery ma nizsi organizacni slozky
(pobocky, zavody, provozovny apod.) dislokovany v jiném kraji, celé zapocteny
do kraje, v némz sidli jeho tstfedi. To miiZe vyznamné ovlivnit naméfené regio-
nélni rozdily. Z tohoto dtivodu jsme pfi analyze mzdovych rozdiltt mezi Prahou
a ostatnimi regiony v Ceské republice vychazeli piedevsim z dat RSCP a data
CSU pouzivali jen dopliikové.

Z dat RSCP je na prvni pohled ziejmé, Ze primérné mzdy z Praze jsou zna-
telné Vyééi neZ pramérné mzdy v dalsich ceskych regionech. V roce 2005 dosaho-
vala mési¢ni mzda v podnikatelské sféfe v Praze 29 889 K¢, Vazeny pramér pro

ostatni kra]e CR vsak dosahoval pouze hodnoty 19 889K¢, coz je pouze 66,5%
prazské pramérné mzdy. V nepodmkatelske sféfe nebyl rozdil mezi Prahou
a ostatnimi kraji CR tak vyrazny, primérnd mzda v Praze byla 25 242K¢ a pri-

' Dalsf rozdily mezi mzdovou trovni na zdkladé vykaznictvi CSU a MPSV mohou ply-
nout z faktu, Ze do vysledk statistiky RCSP se nezahrnuji zaméstnanci s tydennim tvaz-
kem krat$im neZ 30 hodin (viz http: //www.mpsv.cz/files/clanky /1932 /RozdISPV.pdf).

978



M. Lux, T. Kostelecky, M. Mikeszovd, P. Sunega: Faktory v pozadi vysokych cen bytil

Graf 3. Srovnani struktury zaméstnanct v Praze a v ostatnich krajich Ceské republiky
podle klasifikace zaméstnani (KZAM) v roce 2005
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Zdroj: 205R (K) Klasifikace zaméstndni a postaveni zaméstnanych v NH v roce 2005, CSUL
Pozndmka: KZAM 1 - zakonodarci, vedouci a fidici pracovnici; KZAM 2 — védecti

a odborni dusevni pracovnici; KZAM 3 — techni¢ti (zdrav., pedag.) pracovnici; KZAM 4
—niz8f administrativni pracovnici; KZAM 5 — provozni pracovnici ve sluzbdch a obcho-
du; KZAM 6 — délnici v zemédélstvi, lesnictvi a rybéafstvi, KZAM 7 — femeslnici, vyrobci
a zpracovatelé; KZAM 8 — obsluha stroji a zafizeni; KZAM 9 — pomocni a rekvalifikovani
pracovnici.

mér v jinych krajich ¢inil 19 701 K¢ (78 % primeéru v Praze). Data RSCP umoz-
nuji podivat se na rozdily mezi mzdami zaméstnancti v Praze a mimo Prahu
zvlast podle jednotlivych typt zaméstnani, umoziujf odlisit jednotlivé kategorie
zaméstnani (KZAM); pro nés tcel bude stacit zdkladni tfidéni na osm hlavnich
kategorii lisicich se stupném potfebného vzdélani, narocnosti prace a ¢astecné
i sektorem ekonomiky."? Rozdily v zastoupeni pracovnikti jednotlivych katego-
rii zaméstnani ve struktufe zaméstnancti v Praze a mimo Prahu ukazuje graf 3.
Z grafu je na prvni pohled patrné, Ze struktura zaméstnancti v Praze a mimo
Prahu se vyznamné lisi. Zastoupeni pracovniki ¢tyf nejvyssich kategorif zamést-

nani je v Praze podstatné vyssi nez v ostatnich krajich. Nejvétsi rozdil je patrny
u védeckych a odbornych dusevnich pracovnikd, jejichz podil je v Praze vice neZz

12 Popis jednotlivych typt zaméstnani je uveden v pozndmce pod grafem 3.
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Graf 4. Srovnani primérné mésiéni mzdy zaméstnanc podnikatelské sféry v Praze
a v ostatnich krajich Ceské republiky podle klasifikace zaméstnani (KZAM)
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Zdroj: RSCP, Podnikatelskd sféra, 1.-4. ¢tvrtleti 2005.
Pozndmka: popis jednotlivych kategorii viz pozndmku pod grafem 3.

dvaaptilkrat vyssi nez jinde. Podil zaméstnancti v nejnizsich tfech kategoriich
zameéstnani je naopak na prazském trhu prace vyrazné nizsi — podil femeslnikd,
vyrobcti a zpracovatelt je oproti mimopraZskym krajim jen poloviéni, podil dél-
nik obsluhujicich stroje a zafizeni dokonce jen tfetinovy.

Graf 4 ukazuje, jak se lisi prazské a mimoprazské mzdy podle jednotlivych
typti zaméstnani v podnikatelské sféfe. Mzdy zaméstnancii v podnikatelské sfé-
fe jsou v Praze vys$i nez mzdy zaméstnancti v mimopraZskych krajich ve vSech
kategoriich zaméstnani. Je mozné si ovSem vSimnout, Ze rozdily mezi trovni
prazskych a mimopraZskych mezd se v jednotlivych kategoriich zaméstnanich
znacéné odlisuji — rozdily se zvétsuji spolu se zvysujici se kategorii zaméstnani.
Pomocni a nekvalifikovani délnici si v Praze v priméru mési¢né vydélaji jen o cca
1500K¢ (tj. o necelych 9 %) vice nez jejich mimoprazsti kolegové a o mnoho se
nelisi ani mzda provoznich pracovnikii ve sluzbach a obchodu. U kvalifikovanych
délnikd je, podobné jako u niZSich administrativnich pracovnikt, rozdil v pri-
meérnych platech jiz vétsi (v absolutni hodnoté pfevysuje 4000 K¢, relativné jde jiz
o vice nez 20 %). Skutec¢né velké rozdily jsou vSak pfedevsim u lidi, ktefi vykona-
vaji prace technickych pracovniki (prazské priimérné mzdy jsou vyssi o vice nez
7500K¢, coz pfedstavuje relativni rozdil ve vysi 33 %), védeckych a odbornych
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dusevnich pracovnikti (11 500K¢, tj. 39 %) a zvlasté pak vedoucich a fidicich pra-
covniki (21 500K¢, §j. 0 53 %). Situace v nepodnikatelské sféte je obdobna, 1isi se
jenom v tom, Ze rozdily mezi prazskymi a mimoprazskymi mzdami nejsou tak
vyrazné jako v podnikatelské sféfe. Projevuje se tak zfejmy nivelizujici vliv plato-
vych pfedpisti pouZivanych ve vétsiné organizaci nepodnikatelského sektoru.

Skutecnost, Ze platové rozdily mezi zaméstnanci v Praze a zaméstnanci
mimoprazskymi v absolutnim vyjddfeni rostou se zvysujici se kvalifikaci a od-
bornosti prace, neni sama o sobé pfekvapiva. Vyznamna je ovsem velikost téch-
to rozdilt a jejich potenciélni dopad na poptavku po vlastnickém bydleni. S tro-
chou nadsazky se da fici, Ze proslulé ,vysoké prazské mzdy” jsou predevsim
diisledkem vyrazné vyssich mezd zaméstnancti kvalifikovanych a vysoce kva-
lifikovanych profesi, zvlasté téch, kteff pracuji v podnikatelském sektoru — lidé
s nizkou kvalifikaci se na ,vysokych prazskych mzdach” v podstaté nepodileji.
To by ovSem mohl byt jedno z vysvétleni, proc¢ jsou v Praze tak vysoké hodnoty
indikatoru P/I. D4 se totiz pfedpoklddat, Ze mezi lidmi, kte¥{ si pofizuji vlastnické
bydleni, a svoji poptavkou se tak spolupodileji na relativné vysoké cenové hladi-
né nemovitosti v Praze, jsou lidé zaméstnani v nejvyssich kategoriich zaméstna-
ni vyrazné nadreprezentovéni Na hodnoté jmenovatele indikatoru P/ se ovSem
nejkvalifikovanéjsi pracovnici podlleji amérné jejich poctu v populaci. Jinymi
slovy: prazské ceny nemovitosti jsou, mimo jiné, taZeny pravdépodobné vzhtiru
relativné vysokou kupni silou lidi z nejvice vydélavajicich skupin zaméstnanct,
kdezto primérné prazské mzdy jsou ,tazeny dolti” relativné nizkymi mzdami
méné kvalifikovanych obyvatel Prahy.

Vyse zminéna skutecnost je jesté posilovana tim, Ze Praha diky své ekono-
mické atraktivité ptisobi jako magnet pro kvalifikované (a tudiz potencidlné vice
vydélavajici) pracovniky z celé zemé. Z tidajii migracni statistiky publikovanych
CSU vyplyva, Ze v letech 1991-2004 méla Praha kladné migra¢ni saldo se viemi
kraji s vyjimkou kraje Stfedoceského.”® Pocet pfistehovalych s vysokoskolskym
vzdélanim prevysil pocet stejné vzdélanych vystéhovalych z Prahy v souhrnu za
obdobi 1991-2004 o témér 8 tisic osob [CSU 2005]. Za povsimnuti stoji i vékova
struktura migrantd. U lidi ve véku 18-32 let pfevazovali p¥istéhovali do Prahy
nad vystéhovalymi, u vSech ostatnich vékovych skupin tomu bylo naopak. Uve-
dené tdaje potvrzuji, Ze Praha ziskava mladé a vzdélané obyvatele z celé Ceské
republiky,* kteff ndsledné mohou byt vyznamné nadreprezentovani mezi zdjem-
ci o koupi bytu do vlastnictvi. Drtivd vétSina z nich nemtze vyuZit rodinné sité
(a naptiklad zdédit byt po prarodicich), a jejich touha po ziskani vlastnického

B Do Stfedoceského kraje, zvlasté do pf‘iméstsk)’rch obci v bezprostiednim zazemi mésta,
se ovéem z Prahy odstéhovalo tolik lidi, Ze celkové migra¢ni saldo Prahy bylo negativni
(pocet vystéhovalych prevysil pocet ptistéhovalych o 15 905 obyvatel — [CSU 2005].

% Migracni statistika navic vychdzi pouze z oficidlnich ﬁdajﬁ o pfehlaseru trvalého poby-
tu, pfitom ovsem fyzicky pobyt v Praze ani koupé bytu neni vdzdna na piehlaseni k trvalé-
mu pobytu. Cést poptavky po vlastnickych bytech tak mohla byt realizovéna i lidmi, kte¥{
v Praze nemaiji trvalé bydlisté, a oficidlné tedy v Praze vtibec nebydli.
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bydleni tak nemtize byt uspokojena jinak nez koupi bytu na trhu. Diky vy$simu
vzdélani a s tim zpravidla spojenymi vy$§imi pfijmy jsou schopni s pomoci hypo-
te¢niho tvéru dosahnout na vyssi ceny vlastnického bydleni v Praze. Timto zp-
sobem by mohl vzniknout dodate¢ny tlak na zvySovani cen vlastnického bydleni

v Praze, a tim i zvySovani hodnoty indikatoru P/I.

Faktor druhy: vysoka preference vlastnického bydleni, nejistota ndjjemniho
bydleni

Jak bylo uvedeno v ttvodu, regionalni diference ve mzdéch ¢i ekonomické vykon-
nosti jsou v CR niz&i neZ regionalni diference ve finan¢ni dostupnosti vlastnické-
ho bydleni. Tento fakt miize byt v pfipadé Prahy dan skutec¢nosti, Ze mezi lidmi
poptavajicimi vlastnické bydleni v Praze jsou vyznamné vice nadreprezentova-
ni lidé z vyssich kategorii zaméstnani. Obecnégjsim dtvodem vsak také muze
byt skute¢nost, Ze ndjemni bydleni nepfedstavuje redlnou alternativu k bydleni
vlastnickému, coz vede k p¥ili§ vysoké preferenci ¢eskych obcanti po vlastnickém
bydleni a nésledné k daleko vétsim regiondlnim diferencim ve finanéni dostup-
nosti vlastnického bydleni, neZ je tomu u trzniho najemniho bydleni. Otazkou
tak je, zdali je preference vlastnického bydleni v CR ve srovnani s jinymi zemémi
skute¢né vyssi.

Relativni preferenci po vlastnickém bydleni je moZzné dokumentovat na
vysledcich z postojovych sociologickych Setfeni. Takové vyzkumy vSak viibec
nejsou obvyklé ve vSech vyspélych zemich, a mezindrodni srovnani je tak nut-
né pouze omezené. Ze zahrani¢nich vyzkumu postoji k bydleni jsou nejlépe
dostupné vyzkumy z Velké Britdnie, Nizozemi a Francie. V Anglii a ve Skotsku
probihaji rozsahlé pravidelné vyzkumy s ndzvem House Condition Survey vénujici
se jak zmapovani fyzického stavu bytového fondu, tak zmapovani rozsahu social-
ni segregace, socidlnich problémii, finan¢ni dostupnosti bydleni pro rizné skupi-
ny domdcnosti a v rizném typu bydleni. Pro ti¢el mezindrodniho srovnéni jsme
vychézeli z posledntho vyzkumu, ktery z dtivodu devoluce relativné samostat-
nych tizemnich Gtvar( Velké Britanie probéhl samostatné ve Skotsku v roce 2002.
V ramci vyzkumu Scottish House Condition Survey 2002 bylo dotazovano okolo
20 000 domacnosti a vyzkum Fidila komise zdstupcti nékolika vlddnich instituct,
zejména pak Communities Scotland.

Z vyzkumu vyplynulo, Ze 62 % skotskych domédcnosti je vlastnikem svého
bydleni, coz oproti roku 1996 (roku predchazejictho vyzkumu) znamenalo na-
rast o pét procentnich bodd. ,,Mobilita” mezi jednotlivymi typy pravniho vzta-
hu k bydleni byla v minulosti jednoznacné ve prospéch vlastnického bydleni
— odmyslime-li si v§echna stéhovéni, kdy se nezménil pravni vztah k bydlenf sté-
hujici se doméacnosti (naptiklad domécnost Zijici v ndjemnim byté se pfestéhovala
do jiného ndjemniho bytu), pak 73 % stéhovani spojenych se zménou pravniho
vztahu k bydleni mélo charakter pfechodu z ndjemniho nebo do¢asného bydleni
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do bydleni vlastnického. Samotné preference pravniho vztahu k bydleni nebyly
vyzkumem dotazovany na celém vzorku respondentii — na tuto otdzku odpovi-
dali pouze ti respondenti, ktefi vyjadtili vili (pfani) se v nejblizsich péti letech
prestéhovat. V nejblizsich péti letech se chystalo pfestéhovat 27 % respondentti
a z nich 73% by rddo do vlastniho bytu nebo domu. Pouze 3% z téch, ktefi se
chtéli prestéhovat a zdrover jsou vlastniky svého bydleni, hodlalo odejit do byd-
leni ndjemniho, a naopak 38 % nadjemnikd obecnich bytti, 48 % najemnikd byt
bytovych asociaci a 58 % ndjemnikt soukromych ndjemnich byta, ktef{ se chtéli
prestéhovat, hodlalo koupit vlastni byt ¢i dfim. Z toho vyplyva, Ze existuje urcity
,deficit vlastnického bydleni”, definovany jako rozdil mezi tim, kolik lidi bydli ve
vlastnim bydleni a kolik by ve vlastnim bydleni Zit chtélo. Uvnitf skupiny migru-
jicich se jednd p¥iblizné o 13 % respondentt. ProtoZe se hodla pfestéhovat ,jen”
27 % z celkového poctu dotazanych, v celé skotské populaci pfedstavuje , deficit
vlastnického bydleni” pfiblizné 3,5 procentnich bodii (13 procent z 27 procent).

V Nizozemi probihal ve ¢tyfletych pravidelnych intervalech (nyni probiha
kontinuélné) rozsdhly vyzkum s ndzvem Housing Demand Survey na neobvykle
velkém vzorku holandskych domécnosti — jeho tcelem je totiz statisticky pod-
chytit informace jinak zjistované prostfednictvim celondrodnich cenzi, které se
v Nizozemi neprovédi. Podle Setfeni z roku 2002 Zilo 54 % domadcnosti ve vlast-
nickém sektoru bydleni a 46 % doméacnosti v ndjemnim sektoru bydleni. Do dvou
let se hodlalo ze svého soucasného bydleni pfestéhovat 20% dotazanych; 15%
ze vSech domaécnosti vlastnikti bydleni a 27 % ze vSech domadcnosti najemnik.
Preference tykajici se pravniho dtivodu uzivani v novém bydleni byly vyrovnané
— 50 % respondentt, ktefi se hodlali v nejblizsich dvou letech odstéhovat, si p¥élo
bydlet ve vlastnim bydleni, a 50 % v bydleni ndjemnim. Ze srovnani struktury
soucasného pravniho divodu uzivani téch respondentt, ktefi se hodlaji odstého-
vat, a struktury preferovaného pravniho divodu uZzivani vyplyva ,deficit vlast-
nického bydleni” ve vys$i 12 % v rdmci migrujici populace a po zvaZeni na celou
populaci (podle podilu migrujici populace na celkovém vzorku dotdzanych) pak
ve vysi 2,5 procentniho bodu.

Ve Francii jsou hlavnim zdrojem informaci o bydleni domdcnosti Setieni
Enquéte Logement. Tato Setfeni, kterd organizuje a zpracovava francouzsky statis-
ticky ufad INSEE, probihajf jiz od roku 1955 v pravidelnych ¢tyi- az pétiletych
intervalech. Nejnovéjsi ndm dostupnd data pochdzeji z Setfeni uskute¢néného
v roce 2002 na vzorku 47 500 domécnosti. Na otdzku, jestli by se ze soucasné-
ho bydleni radi odstéhovali (ovSsem bez uvedeni néjakého ¢asového horizontu;
otdzka navic nebyla postavena na ,,rozhodnuti” se odstéhovat, jako spiSe na , tou-
ze” se odstéhovat), odpovédélo kladné 27 % respondentti. Mezi vlastniky to bylo
ovsem jenom 10 %, zatimco z lidi Zijicich v ndjmu se chtélo odstéhovat 43 %. Jen
12 % vlastnikd bydleni ocekavd, Ze by se pfestéhovalo do ndjemniho bydleni (82 %
z nich chce i po pfestéhovani zistat ve vlastnickém bydleni); naopak 40 % dnes-
nich ndjemniki se chce prestéhovat do vlastniho bydleni (57 % ocekava, ze ztista-
ne i po pfestéhovani ndjemniky). , Deficit vlastnického bydleni” mezi potencidlné
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migrujicimi je tedy pfiblizné 28 %. ProtoZe se vSak z celé populace hodla presté-
hovat jen 27 % dotdzanych, 1ze odhadnout celkovy , deficit vlastnického bydleni”
Nizozemi, je ovSem tfeba mit na paméti, Ze formulace otazky spise zjistovala
predstavu o idedInim bydleni nez plany na skute¢né chystanou migraci.

V Ceské republice v obdobi ekonomické transformace doglo k podstatnym
zméndm ve struktufe pravniho vztahu k uzivanému bydleni. Ackoliv tyto zmény
nebyly, ve srovndni s jinymi tranzitivnimi zemémi, tak rychlé a rozsahlé [Lux
2003], z dtivodu privatizace obecniho bytového fondu, pfevodu druZstevnich
bytt do vlastnictvi jejich uzivatelti, rozvinuti systému trznfho financovani bydle-
ni i rozsifeni kulturnich vzorci ,vlastnictvi bydleni” se podil vlastnického byd-
leni na celkovém bytovém fondu mezi roky 1991 a 2001 podle vysledka dvou
cenzl zvysil z 43,3 % na 46,8 % a naopak podil klasického ndjemniho bydleni se
snizil z 36,8 % na 28,6 %. Pokud bychom v souladu s praxi v konkrétnim ceském
prostiedi povazovali za vlastnické bydleni i bydleni druZstevni, pak by se ovsem
zvysil podil ,vlastnického” bydleni jen nepatrné — z 63,1 % na 64,2 %. Otazkou
zustava, zdali tato zména ve prospéch vlastnického bydleni dostate¢né saturova-
la preference po vlastnim bydleni nebo zdali nadéle pfevlddala silnd poptavka po
vlastnickém bydleni.

Datovy soubor, ktery je mozné vyuzit k bliz8i analyze postojii Ceské vetej-
nosti k preferovanému pravnimu vztahu k uzivanému bydleni, vznikl z vyzkumu
Postoje k bydleni v CR 2001. V rdmci tohoto etfeni byli respondenti mimo jiné taz4-
ni, zda v priibéhu nésledujicich tfi let maji v iimyslu odstéhovat se ze soucasného
domu ¢ bytu. Umysl odstéhovat se uvedlo ,jen” 11% respondentii. Z celkového
poctu respondentd, kteff uvazovali o stéhovani v nejblizsich tfech letech, se 60 %
dotazanych hodlalo pfestéhovat do ,vlastniho” bydleni (kam fadime i bydleni
druzstevni); celych 20% dotdzanych, ktefi se chtéli odstéhovat, ovsem nevédé-
lo, jaky bude jejich pravni vztah k novému bydleni. Vzhledem k tomu, Ze mezi
lidmi, ktefi se hodlali prestéhovat v nejblizsich tfech letech, bylo v dobé Setfeni
jen 20 % p¥imych vlastnik nebo druZzstevnikt, byl , deficit vlastnického bydleni”
v ramci migrujici populace znaény — 33 %. Avsak ,diky” relativné nizkému podi-
lu respondentt, ktefi se chtéli odstéhovat v nejblizsich tech letech obecné, tvoril
po zvazeni , deficit vlastnického bydleni” pouze 3,6 procentniho bodu v rdmci
celé populace. Z hlediska mezindrodniho srovnéni by se tudiz mohlo zdat, ze
¢eska populace neni ve své preferenci po vlastnim bydleni nikterak vyjimecna.

Ve skutecnosti by ovsem mohl byt deficit mnohem vyssi, protoze velka ¢ast
dotdzanych nevédéla, do jakého pradvniho typu bydleni by chtéla odejit — pokud
by mezi témi, co nevédéli, kam odejdou, byly konecné preference stejné jako mezi
témi, kteti jiz védéli, kam odejdou, pak by deficit vlastnického bydleni ¢inil 47 %
v ramci migrujici populace a po zvaZzeni 5 procentnich bodt v ramci celé popula-
ce. Vlastnici bydleni totiz viibec nepfedpokladali odchod do ndjemniho bydleni
a vétsina ndjemnikd by rdda odesla do bydleni vlastniho. Jiny obrdzek ndm rov-
néz miize poskytnout informace o tom, jak vysokd by byla preference po vlast-
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nickém bydleni, pokud by nebyla vdzana na redlny ¢asovy horizont (tj. otdzka by
byla podobna otdzce zafazené v Setfeni provadéném ve Francii). Tuto dimenzi
zjistovaly otazky stejného vyzkumu tykajici se pfedstav respondentti o idedInim
bydleni. Respondenti byli nejprve dotdzani, zda za idedlni povazuji své soucasné
obydli nebo jiné obydli. Mozna pfekvapivé 64,5 % dotdzanych povazovalo za ide-
alni své soucasné bydleni, 35,5 % mélo o idealnim bydlent jiné pfedstavy. Za ide-
alni povazovali své soucasné bydleni v nejvétsi mife vlastnici nebo spoluvlastnici
rodinnych domti (véetné ¢lenti jejich domacnosti), nejméné se predstava o idedl-
nim bydleni shodovala se soucasnym bydlenim u ndjemniki (zejména ndjemnikti
v bytech soukromych majitelti). Pokud bychom i druZstevni bydleni povaZovali
v souladu s jeho dneSnim statutem za bydleni vlastnické, pak ve vlastnim bydleni
by rddo bydlelo 90 % z téch ¢eskych obcanti, ktefi byli v dobé Setfeni nespokojeni
se soucasnym bydlenim; resp. by v ném rddo bydlelo nebo s nim bylo spokojeno
(povazovalo ho za idealni) celkem 84 % ze vSech dotdzanych. Pokud srovndme
tuto preferenci ¢eskych obc¢anti se skutecnym zastoupenim vlastnického a druzs-
tevniho bydleni (vysledkem cenzu z roku 2001), pak by byl ziejmy , deficit vlast-
nického bydleni” az ve vysi 20 procentnich bod.

Jak se chovaji mladi lidé na trhu rezidenénich nemovitosti?

Pro ovéfeni existence vysoké preference vlastnického bydleni v ¢eském prostte-
di byly dopliikové vyuzity také vysledky experimentu, ktery probéhl v druhé
poloviné roku 2007 mezi prazskymi studenty a mladymi lidmi pfevdzné jeste
bez stdlého bydleni. Vysledky experimentu potvrzuji velmi vysokou preferen-
ci vlastniho bydleni mezi mladymi lidmi, kterd neni ,revidovana” dokonce ani
dodateénymi znalostmi o skrytych rizicich pfi investovani do vlastntho bydleni,
ani samotnou, byt jen experimentédlné vytvarenou, zkusenosti hlubokého a dlou-
hodobého propadu cen byttt béhem trznich simulaci. Jak bylo uvedeno vyse, ¢ast
Gcastnikd experimentu byla o rizicich investic do vlastniho bydleni pfedem infor-
movana — tito ,,informovani” Gi¢astnici vsak vyuZili své znalosti pouze k tomu, Ze
vyznamné vice nez ,neinformovani” tcastnici otaleli s koupi bytu az na chvili,
kdy se ceny byt pti trznich simulacich dostaly na své dno a poté vlastni bydleni
stejné nakoupili. Ve vysledku Zilo ve vlastnim bydleni 100 % tcastnikh pfedsta-
vujicich pary zaméstnanct v komeréni sféfe (1 = 60) a 93 % tcastnik pfedstavu-
jicich pary zaméstnancti ve statni sféfe (n = 28); zastoupeni jednotlivcil v experi-
mentu bylo pro hodnoceni p¥ili$ nizké.

Graf 5 ukazuje simulovany vyvoj cen bytd, tabulka 3 pak podil responden-
ta zijicich ve vlastnim byté v jednotlivych fazich a pocet pfechodii do vlastniho
¢i ndjemniho bydleni v jednotlivych fazich pro ty tcastniky, ktefi se do experi-
mentu zapojili jako par zaméstnancti v komeréni sféfe (nejcastéjsi varianta tcasti
v experimentu, #n = 60; 32 neinformovanych a 28 informovanych). V tabulce jsou
zvyraznéna obdobi vyznamnych zvrat na trhu vlastnického bydleni — obdobi,
kdy cenovy rist vystfidal hluboky a dlouhodoby cenovy pokles, a rovnéz obdobi
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Graf 5. Simulovany vyvoj cen prazskych byt béhem 28 obdobi experimentu
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Zdroj: Experiment — chovdni mladych lidi na trhu bydleni, 2007.

predstavujici dno cenového poklesu, od kterého se ceny odrazily opét vzhiru.
Jak je patrné, vsechny pfechody mezi pravnimi dtivody uzivani bydleni skoncily
fakticky do 20. faze simulaci (do 10 let), pficemz vSichni se rozhodli potidit si
vlastni byt, a to bez ohledu na to, zdali o rizicich investic do vlastniho bydleni
byli, ¢i nebyli informovéani.

Vysledek experimentu rovnéz ukazal, Ze mladi lidé jsou ochotni za usku-
tecnéni snu o vlastnim bydleni stédfe zaplatit; finan¢ni dostupnost byla v tomto
piipadé sledovdna pomoci indikdtoru miry zatiZeni. Mira zatiZeni byla vypocte-
na jako podil, kde v (itateli byly celkové mési¢ni ndklady na bydleni v okamziku
vstupu do vlastnického bydleni (tj. vySe mési¢ni anuitni splatky hypote¢niho
uaveéru, vyse piispévku do fondu oprav a vyse mési¢ni platby za energie a dalsi
sluzby spojené s uzivanim bytu) a ve jmenovateli pak celkovy ¢isty mési¢ni pifjem
domacnosti. Ucastnici experimentu reprezentujici pary, které se rozhodly vstou-
pit do vlastniho bydleni jiZ na samotném zacatku experimentu, byli v priméru
ochotni obétovat 42 % celkovych pffjm jejich domécnosti. Mira zatiZeni vydaji na
bydleni byla v ndgjemnim sektoru bydleni pfitom podstatné nizsi (jelikoz domac-
nosti nemusely hradit splatky tvéru, troky z tvéru a pfispévky do fondu oprav)
— pro Gcastniky reprezentujici pary s pffjmy ze zaméstnani v komer¢nim sektoru
¢inila na zacatku experimentu pouze v praméru 25% celkovych p¥fjmt. Analo-
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Tabulka 3. Chovani Gcastnik experimentu v pf¥ipadé paru zaméstnaného v komeréni

sféfe
Faze Podil tcastnika Zijicich Pocet odchodt do o Pocet odchodti do .
ve vlastnich bytech vlastniho bytu v dané fazi najemniho bytu v dané fazi
Neinfor- Informo- Neinfor- Informo- Neinfor- Informo-
movany vany movany vany movany vany
1 50 54 16 15 16 13
2 53 54 1 0 0 0
3 62 54 3 0 0 0
4 72 64 3 3 0 0
5 84 68 4 1 0 0
6 84 75 0 2 0 0
7 81 75 0 0 1 0
8 78 75 0 0 1 0
9 84 82 2 2 0 0
10 81 86 0 1 1 0
11 78 79 0 0 1 2
12 81 75 1 0 0 1
13 84 75 1 0 0 0
14 91 75 2 0 0 0
15 91 71 0 0 0 1
16 91 71 0 0 0 0
17 91 75 0 1 0 0
18 100 89 3 4 0 0
19 100 89 0 0 0 0
20 100 93 0 1 0 0
21 100 100 0 2 0 0
22 100 100 0 0 0 0
23 100 100 0 0 0 0
24 100 100 0 0 0 0
25 100 100 0 0 0 0
26 100 100 0 0 0 0
27 100 100 0 0 0 0
28 100 100 0 0 0 0

Zdroj: Experiment — chovdni mladych lidi na trhu bydlent, 2007.
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gicky, za celé obdobi experimentu by domdcnosti parti zaméstnanych v komer¢-
nim sektoru za ndjemné zaplatily v prameéru jen okolo 23 % svych celkovych p¥i-
jmt, presto tyto domdcnosti byly ochotny v priiméru na pofizeni svého vlastniho
bydleni obétovat dle vazeného priiméru okolo 38 % svych pffjmi.

Zaveér

Napomoci k tomu, aby byl v zemi dostatek bydleni pfiméfené velikosti a odpo-
vidajici kvality za p¥ijatelnou cenu patfi k tikoltim, které si davaji vlady na celém
svété. Zatimco problém fyzického nedostatku byt a kvality bytového fondu se
v nejvyspélejsich zemich podafilo ve druhé poloviné dvacatého stoleti vicemé-
né uspokojivé vyfesit, i v téch nejbohatsich zemich ztistavd problémem finanéni
dostupnost bydleni. Ackoliv se riist populace v nejvyspélejsich zemich v posled-
nich desetiletich vyrazné zpomalil a ukazatele fyzické dostupnosti bydleni (napft.
velikost obytné plochy na obyvatele) potvrzuji stdlé zlepSovani situace v oblas-
ti bydleni, indikatory finan¢ni dostupnosti bydleni (napf. P/I) Zddné vyraznéjsi
zlepsovani nenaznacuji (alespori do poloviny roku 2008, tedy pied poklesem cen
byt vyvolanym bliZici se ekonomickou recesi). Naopak, zhruba od devadesétych
let dvacatého stoleti se diky rychlému riistu cen byt finan¢ni dostupnost bydleni
zhorduje téméf ve viech vyspélych zemich, véetné Ceské republiky. Ackoliv je
hodnota P/I v Ceské republice stale relativné nizkd, data ukazuji na mimotadné
vysoké hodnoty indikatoru v Praze. Rozdil mezi finan¢ni dostupnosti vlastnické-
ho bydleni v Praze a mimopraZskych regionech Ceské republiky pati{ ve srovna-
ni s hlavnimi mésty jinych evropskych zemi k nejvétsim.

Pokusili jsme se proto analyzovat, jaké faktory by mohly byt pficinou této
vysoké diference. V nasem ¢lanku jsme se specificky zaméfili na vybrané faktory
v pozadi poptavky po vlastnickém bydleni, konkrétné na regionalni diference
v ekonomické vykonnosti (a mzdach) a vysokou preferenci vlastnického bydleni
mezi ¢eskymi obc¢any (dodate¢né posilujici vysoké rozdily ve finanéni dostup-
nosti bydleni, a to specificky v segmentu vlastnického bydleni). Jsou-li tyto fak-
tory v pozadi zkoumané vysoké diference ve finan¢ni dostupnosti vlastnického
bydleni, pak by diference mezi Prahou a zbytkem zemé v ekonomické vykonnosti
méla byt vyssi nez ve vyspélych zemich; resp. preference po vlastnickém bydleni
by v ¢eském prostiedi méla byt vyssi nez ve vyspélych zemich. Vysledky analyz
potvrzuji, jakkoliv z divodu omezené dostupnosti komparativnich dat stale jen
orientacné, Ze tomu tak v obou pfipadech mtize byt.

Analyza dostupnych ekonomickych dat potvrdila, Ze ekonomickd domi-
nance Prahy nad zbytkem republiky (méfime-li ji pfes rozdily v HDP) je jedna
z nejvétsich mezi evropskymi zemémi. Ekonomicka sila Prahy se v relaci k eko-
nomickému vykonu zbytku republiky v obdobi 1995 az 2003 zvétSovala; rychlost,
s jakou se pozice Prahy relativné posilovala, patfila opét k nejvétsim ze vsech sle-
dovanych zemi. Rozdily v ekonomické vykonnosti Prahy a mimoprazskych kraja

a jejich posilovani v ¢ase se do poptavky po vlastnickém bydleni promitaji néko-
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likerym zptisobem. Pfedevs$im zpusobuji zmény ve struktufe prazské ekonomi-
ky a s tim souvisejici zmény ve struktufe zaméstnancti. Na praZzském trhu prace
tvofi podstatné vétsi podil nez v jinych ¢astech zemé lidé pracujici ve vedoucich
a fidicich pozicich, védecti a odborni dusevni pracovnici a technicti pracovnici.
Jesté vyznamnéji ovliviiuje ekonomicka dominance Prahy mzdy pracovniki. Prii-
mérné prazské mzdy jsou oproti zbytku zemé sice vyssi ve vSech ekonomickych
odvétvich a ve vSech typech zaméstndni, nejvétsi jsou ovsem rozdily praveé u li-
di patficich k nejvyssim kategoriim zaméstnani (zaméstnancti s vysokou tirovni
kvalifikace a ndrocnosti prace). Koncentrace zaméstnanct s vysokou kvalifikaci
s relativné vysokymi mzdami v Praze vede ke zvySeni koupéschopné poptavky,
a tedy i cen vlastnického bydleni, nad troven, kterd by odpovidala primérnym
pijmam prazskych domacnosti. Zvyseni poptavky po vlastnickém bydleni pfi-
spivé i vékové a vzdélanostné selektivni migrace do Prahy — mésto dlouhodobé
ziskava mladé a vzdélané obyvatelstvo na tikor ostatnich kraji. Tento typ lidi
ovsem patfi mezi typické potencidlni zajemce o pofizeni bytu do vlastnictvi.

Relativné vysoké preference vlastnického bydleni v CR byla potvrzena
mezindrodnim srovndnim vysledkd vybranych postojovych vyzkumd; tzv. , defi-
cit vlastnictvi” mohl byt v CR kolem roku 2001 aZ nékolikandsobné vétsi nez
v zemich jako Skotsko, Francie nebo Nizozemi. Preference vlastnického bydleni
,za kazdou cenu” byla potvrzena i vysledky experimentu, ve kterém jsme za
pomoci simulaci vyvoje pffjmi, trznich ndjmt a cen vlastnického bydleni zkou-
mali reakce chovani mladych lidi na vyvoj cen byt a trzniho ndjemného v hypo-
tetickém obdobi budoucich 14 let. Historicky maléd zadluZenost ¢eskych domac-
nosti hypote¢nimi tivéry znamend mélo zkusenosti se ztratovymi investicemi do
vlastnického bydleni (jakkoliv se tato situace mtize v nejblizsich letech zménit).
Ceské populace tedy vyznamné preferuje vlastnické bydleni nad jinymi formami
bydleni, a pokud v nejblizsi dobé neproZijeme néjaké dramatické zhrouceni cen
na trhu nemovitosti, da se ocekavat, jak ukazuji vysledky experimentu, Ze tomu
tak bude i v budoucnosti. Na druhou stranu je mozné ocekdvat, Ze v budoucnu
dojde k vyznamnéjsi segmentaci trhu reziden¢nich nemovitosti v Praze. S narfis-
tajicimi socidlnimi a p¥fjmovymi nerovnostmi, s dopady soucasné ekonomic-
ké recese na trh reziden¢nich nemovitosti a s pokracujici deregulaci ndgjemniho
bude zfejmé dochazet i k nartistani socidlné prostorovych rozdiléi uvniti Prahy.
Je pravdépodobné, Ze stéle vétsi vliv bude mit rozliSeni mezi dobrou a Spatnou
adresou. To muize ponékud pozmeénit v ¢eské spolec¢nosti dosud univerzalné roz-
Sifenou predstavu o absolutni vyhodnosti vlastnického bydleni oproti jinym for-
mam bydleni.
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