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Uvod

Nerovnosti v oblasti bydleni se projevuji ze-
jména v oblasti spotreby, pfistupu a dostupnosti
bydleni (Lux ed. 2002). Vztah mezi socialnimi
nerovnostmi a nerovnostmi v oblasti bydleni Ize
pak nahlizet ze dvou perspektiv. Na jedné strané
jsou nerovnosti v pfistupu a dostupnosti bydleni
nahlizeny jako vysledek socialnich a ptijmovych
nerovnosti, na strané druhé vSak mohou byt
nerovnosti v oblasti bydleni nahlizeny téz jako
jeden z vyznamnych zdroji socialnich a pfijmo-
vych nerovnosti (Ronald 2008). RaGzna ,privile-
gia' v pfistupu k bydleni a rozdilné pozice na
trhu s bydlenim chapou mnozi autofi jako hlavni
faktor zplUsobujici obecnéjsi socialni nerovnosti
(Saunders 1978; Rex, Moore 1967; Malpass
a Hamnett citovano v Ronald 2008). Jednou
z pfidin vytvafeni a upeviovani socialnich ne-
rovnosti mohou byt téZz regionalni nerovnosti
v dostupnosti bydleni - rostouci nerovnosti
v této oblasti totiz brani migraci domacnosti za
pracovnimi prilezitostmi a tak prohlubuji nejen
regionalni rozdily v mite nezaméstnanosti, ale
také pFijmové nerovnosti ve spoleénosti obecné
(Lux et al. 2006).

Pred rokem 1989 existoval v ¢eské spoleénos-
ti pomérné slaby vztah mezi pfijmy domacnosti
a jejich bohatstvim, podobné jako mezi osobnimi
pfijmy a stupném dosazeného vzdélani. Jednim
z charakteristickych znakt ekonomické transfor-
mace je v8ak relativné rychlé a vyrazné posileni
téchto vztaht (Vecernik 1998; Machonin et al.
19986). Oblast bydleni prosla od zac¢atku ekono-
mické transformace do soucasnosti rozsahlymi
proménami, které mély za nasledek podstatné
kvantitativni i kvalitativni zmé&ny v oblasti nabidky
bydleni i ve vy$i a distribuci vydaji domacnosti
na bydleni (napt. Lux et al. 2002; Donner 2006;
Lux, Sunega 2006; Lux 2007). Relativni vydaje
¢eskych domacnosti na bydleni (definovany jako
pramérny podil vydajd na bydleni na celkovych
mési¢nich vydajich domacnosti) rostly v pribéhu

celého transformacéniho obdobi a po roce 2000
dochazi k podstatnému zvySovani nerovnosti ve
vy$i relativnich vydaji na bydleni mezi nejchud-
8imi a nejbohat$imi ¢eskymi domacnostmi (Lux
et al. 2005, CSU 2001, CSU 2007). Tento vyvoj
do velké miry odrazi zejména miru statnich inter-
venci v oblasti bydleni. Nerovnosti se po roce
1990 zostiovaly i v oblasti pfijmi doméacnosti;
nejdrive dochazi k jejich prudkému narlstu (az
0 23 -40% mezi rokem 1988 a 1996) a od roku
1996 se pak nerovnosti mirngji, i kdyz nadale
kontinualné zvy$uji (nardst o 4 - 6 % mezi rokem
1996 a rokem 2002) (Vecernik 2007).

Z regionalniho pohledu, jiz od devadesatych
let minulého stoleti miZeme zdokumentovat
rist regionalnich nerovnosti ve vysi tzv. trzniho
najemného a cen vlastnického bydleni (bytd
a domtl), a to zejména mezi Prahou a zbytkem
republiky (Kostelecky et al. 1998; Kostelecky
2000, Lux et al. 2008). Tento vyvoj se logicky
promita do vyvoje regionalnich rozdill ve finan¢-
ni dostupnosti bydleni. Finanéni dostupnost
bydleni je nejcastéji definovana jako ,zajisténi
uréitého standardu bydleni za cenu &i najemné,
které v ocich néjaké treti strany (zpravidla vlady)
nepredstavuje nerozumné zatizeni pro domac-
nosti® (Maclennan, Williams 1990: 9). Jinymi
slovy udava, jakou ¢ast svych prijmu vynakladaji
domacnosti na své bydleni, a snazi se mérit,
zda-li je tento vydaj udrzitelny (tj. bydleni je fi-
nanéné dostupné) ¢i nikoliv. Vyvoj mezd (pfijmu)
a cen bydleni (najemného), jak ukazeme dale,
pfitom zdaleka nejde ,ruku v ruce“, coz muize
mit nasledky na pracovné orientovanou migraci
Seskych obdanli a zprostfedkované socialni
nerovnosti ve spoleé¢nosti. Piikladem mzZe byt
finan¢ni dostupnost bydleni pro domacnosti ma-
nualnich pracovnikl - pokud ztrati praci v méné
vyspélejsich regionech, pak by pro né, ato i pres
vétsi nabidku zaméstnani i vy8si mzdy, mohlo byt
stéhovani do vyspélejsich regionli finanéné
ztratové (Lux et al. 2006). Rozhodnuti ,zlstat"
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pak prohloubi socialni nerovnosti, bude mit ne-
gativni dopad na udrzitelny ekonomicky rozvoj
a socialni soudrznost; extrémnimi dusledky by
pak mohl byt fenomén socialniho vylouéeni ¢i
socialni (prostorové) segregace v méné vyspé-
lejSich ¢eskych regionech (Mare$ 2006; Sykora
ed. 2007). Regionalni rozdily v cenach bydleni
jsou Casto provazané s regionalnimi nerovnos-
ti v ekonomické vykonnosti, na druhé strané
regionalni nerovnosti v ekonomické vykonnosti
nemusi nutné korelovat s nerovnostmi ve financ-
ni dostupnosti bydleni, a tudiz i s nerovnovahou
na trhu prace a barierami pracovné orientované
migrace (Rice, Venables 2003).

Dostupné studie ukazuji, e regiony v CR
mezi sebou vykazuji nerovnosti predevs$im v eko-
nomické vykonnosti (podilu regionli na tvorbé
HDP) a vyvoji zaméstnanosti, pficemz regional-
ni rozdily se prohlubovaly zejména v 90. letech
(Hampl 2001; Blazek, Csank 2007). Tento vyvoj
byl zplisoben zasadnimi zménami ve spoleénos-
ti i v ekonomice, ke kterym doslo béhem trans-
formaéniho obdobi, i jako reakce na umélou
niveliza¢ni politiku v obdobi pfed rokem 1989.
K dynamickym zménam regionalni diferenciace
dochazelo zejména ve druhé poloviné 90. let, po
roce 2000 jiz regionalni disparity osciluji kolem
dosazené hladiny a dochazi ke stabilizaci nové
regionalni struktury CR (Blazek, Csank 2007).
Obdobnou situaci mizeme nalézt také v ostat-
nich postkomunistickych zemich Evropské unie,
ve kterych v pribéhu devadesatych let dochaze-
lo k signifikantnimu rlstu regionalnich nerov-
nosti (Petrakos, Psycharis Kallioras 2005).

Problematice disparit mezi vybranymi zemémi,
ale i mezi regiony nékterych zemi, se vénuji napf.
Sala-i-Martin (1996), Beenstock a Felsenstein
(2007) nebo Kangasharju a Pekkala (2004);
jejich prace se zabyvaji otazkou konvergence
v hodnotadch narodnich (nebo regionalnich)
HDP na obyvatele (pfipadné obdobnych ukaza-
tell ekonomické vykonnosti), tedy jedné z klico-
vych otazek teorii ekonomického ristu. Nazory
ekonom na snizovani &i zvySovani regionalnich
rozdili nejsou v8ak zdaleka jednotné. Podle
neoklasické ekonomické teorie by v ¢ase mélo
dochazet k postupnému sblizovani regionalnich
rozdilt v ekonomické vykonnosti (jak mezi zemé-
mi, tak mezi regiony jedné zemé¢), a to s ohle-
dem na ,samokorekéni* mechanismy fungujici
na trhu prace i trhu kapitalu. Podle stoupenct

nové teorie ekonomického ristu (New Growth
Economics, Beenstock a Felsenstein 2007,
336) nemusi nutné dochazet ke konvergenci
a rozdily v bohatstvi mezi zemémi/regiony se
mohou naopak v ¢ase zvySovat.

Nova ekonomicka geografie hovoti o koncen-
traci vyroby do jednoho mista a o tzv. prostoro-
vém modelu ,jadro - periferie” (core-periphery)
(Krugman 1991; Fujita et al. 2001). Koncen-
trace vyroby do ,jadra“ laka subdodavatele,
vy88i mzdy zase kvalifikovanou pracovni silu;
takové regiony se zaroven vyznacuji snadnym
pfistupem k trhim i inovacim. Na druhé strané
vlivem snizovani dopravnich nakladd a rdstu
cenové konkurence muze dochazet k presuntim
smérem k periferii, tj. ke konvergenci regiond.
Jev spocivajici ve zvySovani a nasledném zmen-
Sovani regionalnich nerovnosti v ekonomickém
vyvoji je popsan jiz prostorové ekonomickou
vyvojovou teorii, kterou v 60. letech minulého
stoleti zformuloval Friedmann (1966). Hampl
(2001) dokonce povazuje stfidani divergené-
nich a konvergencénich tendenci ve vyvoji regi-
onalnich nerovnosti za jeden z pouhych dvou
relativné spolehlivych zavért, které Ize o regio-
nalnich nerovnostech v socioekonomické urovni
obyvatelstva na zakladé empirického vyzkumu
udélat. Prvni otazkou této staté je, zda-li vySe
uvedenému ,stfidani* odpovida i vyvoj regio-
nalnich rozdilt ve finanéni dostupnosti bydleni
v CR nebo zda-li je tento vyvoj naopak vice méné
jednosmérny.

Empirické vyzkumy zabyvajici se regionalnimi
nerovnostmi se Gasto také snazi vysvétlit pFiciny
vyvoje téchto nerovnosti (napf. Kangasharju,
Pekkala 2004). Tento prispévek se tudiz snazi
rovnéz odpovédét na otazku, zda a do jaké
miry jsou regionalni nerovnosti ve finanéni
dostupnosti bydleni (a jejich vyvoj) zplUsobeny
nerovnostmi v ekonomické vykonnosti regionl
(a jejich vyvojem). Z davodi nedostate¢né da-
tové baze o pfijmech domacnosti a vydajich na
bydleni v jednotlivjch regionech Ceské repub-
liky (krajich, NUTS 3) nebylo zmapovani vyvoje
regionalnich nerovnosti ve finanéni dostupnosti
bydleni v CR dosud provedeno. Takové zmapo-
vani nam umoznil az vyvoj alternativniho meto-
dického postupu. Smyslem ptispévku navic neni
pouze popis vyvoje nerovnosti, ale také hledani
jejich pticin; resp. odpovédét na otazku, zda lze
tyto nerovnosti vysvétlit z vyvoje obecnéjsich
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regionalnich ekonomickych rozdili. Za timto

USelem byly testovany nasledujici tfi hypotézy:

1. regionalni rozdily ve finanéni dostupnosti
bydleni jsou vétsi nez regionalni rozdily v eko-
nomické vykonnosti region(;

2. uroven finanéni dostupnosti bydleni v jednot-
livych regionech Ize vysvétlit prostfednictvim
urovné (hodnot) regionalnich ukazatell
ekonomické vykonnosti a dal$ich regionalné
specifickych faktor(i ovliviiujicich poptavku
po bydleni, resp. nabidku bydleni;

3. regionalnirozdily ve finanéni dostupnosti byd-
leni Ize vysvétlit prostrednictvim regionalnich
rozdild v ekonomické vykonnosti a v Grovni
dalsich regionalné specifickych faktort ovliv-
nujicich poptavku po bydleni, resp. nabidku
bydleni.

Hlavni pozornost je v prispévku vénovana jak
vyvoji regionalnich nerovnosti ve finanéni dostup-
nosti ,trzniho* najemniho a vlastnického bydleni
(v obdobi let 2000-20086), které predstavuji jednu
z rovin socialnich nerovnosti ve spotifebé bydleni
a potencialni zdroj obecnéjsich socialnich nerov-
nosti ve spolec¢nosti, tak detekci faktorl, které
stoji v pozadi tohoto vyvoje. V souvislosti s pro-
bihajici deregulaci najemného byly regionalni
rozdily v sektoru najemniho bydleni analyzovany
pouze v modelovém pripadé, kdy regulované
najemné neexistuje a domacnosti hradi pouze
trzni najemné (regionalni rozdily ve finanéni do-
stupnosti ,regulovaného” najemniho bydleni jsou,
mimo to, marginalni). V dalsi kapitole pfispévku
se zaméfime na popis datovych zdrojii a uzité
metodologie a dalsi dvé kapitoly se pak budou
vénovat prezentaci hlavnich vysledkl statistic-
kych analyz tykajicich se jak prostého zmapovani
regionalnich nerovnosti ve finanéni dostupnosti
bydleni, tak detekce faktord, které mohou tyto
nerovnosti vysvétlit. V posledni kapitole pfispévku
jsou pak shrnuty a diskutovany hlavni zavéry.

Data a metodologie

Standardné se odlisuji tfi zakladni pFistupy
k analyze finan¢éni dostupnosti bydleni (Garnett
2000): indikatorovy pfistup, referenéni pfistup
a rezidualni pfistup. Indikatorovy pfistup vyuziva
indikatort méficich zatizeni domacnosti vydaji na
bydleni; ty maji obvykle podobu podilu nakladt
na bydleni k pfijmim domacnosti. Indikatory se
mohou li$it podle zptsobu, jakym jsou definovany

naklady na bydleni a ptijem domacnosti. Indikato-
rem pouzivanym pro hodnoceni finanéni dostup-
nosti najemniho bydleni je zejména podil najem-
ného nebo vydajl na bydleni na celkovych &istych
ptrijmech domacnosti - tento indikator nazyvame
mira zatizeni. Finan&ni dostupnost vlastnického
bydleni se méfi predevsim indikatorem price-to-
-income ratio (P/I). Indikator P/I poméfuje, jak
jiz nazev naznacuje, ceny a prijmy, predstavuje
tedy podil ceny vlastnického bydleni na Sistych
ptijmech domacnosti.

Referenéni pristup odkazuje k situaci bud' v ji-
ném sektoru bydleni (napf. najemné by mélo byt
stanoveno na urovni najemného v soukromém
najemnim bydleni) nebo k nutnosti zajistit bydle-
ni urditym skupinam obyvatel (napf. najemné by
mélo byt stanoveno tak, aby si ho mohly dovolit
domacnosti zaméstnancl s vice détmi a nizkou
urovni mezd). Rezidudlni pristup pak vychazi
z hodnoceni vyse tzv. rezidudlniho ptijmu, ktery
je roven castce celkového cistého pfijmu domac-
nosti snizeného o vydaje na bydleni a o ¢astku
zivotniho minima nezbytnou k uhradé ostatnich
zékladnich Zivotnich potteb jednotlivych &lent do-
macnosti. Napf. Grigsby a Rosenburg postuluji,
Ze ,dostupnost by méla byt definovana ve vztahu
k pottebé adekvatniho pfijmu postacujiciho, po
odecteni vydaji na bydleni, k zajisténi ostatnich
zakladnich potfeb ¢lend domacnosti* (citovano
v Hui 2001: 36).

V8echny indikatory pouzivané pro méfeni, jak
je bydleni finanéné dostupné pro rizné skupiny
domacnosti v riiznych ¢astech zemé, se musi
vyrovnavat se skuteénosti, ze analyza prostych vy-
daju na bydleni nezohledriuje dostate¢né kvalitu
samotného bydleni, velikost uZivaného bydleni,
ochranu najemnich prav a ostatni s bydlenim sou-
visejici naklady (naklady dojizdky). Vysoka mira
zatizeni (tedy na prvni pohled problém s finan¢ni
dostupnosti bydleni) u nékterych domacnosti byd-
licich v najemnim bydleni nemusi byt zptsobena
jejich nizkym pfijmem nebo obecné vysokou urov-
ni naklad na bydleni (Sunega 2003), ale pouze
tim, Ze tyto domacnosti bydli v pfili§ luxusnich
a/nebo prili§ velkych bytech neodpovidajicich
velikosti jejich domacnosti. Pokud by se takové
domacnosti prestéhovaly do ,pfiméfeného” byd-
leni (které nelze nez definovat normativné), pak
by jejich mira zatizeni mohla vyraznéji poklesnout
na hodnoty, které jiz nejsou hodnoceny jako ne-
unosné nebo problémové. Prosty ,neupraveny”
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vypocet miry zatizeni tak muze podavat zkresleny
obraz o tom, kolik doméacnosti je skute¢né v nouzi
z pohledu finan¢ni dostupnosti bydleni. Indikato-
ry pouzivané pro méteni finanéni dostupnosti byd-
leni se s timto problémem musi vyporadat, jinak
odrazi spiSe defekty na daném trhu s bydlenim
nez skuteéné nerovnosti.

V Ceské republice neexistuje takovy datovy
soubor, ktery by umoznil jednoduchou analyzu
regionalnich rozdild ve finanéni dostupnosti
bydleni, tj. analyzu skute¢nych regionalnich roz-
dild na zakladé znalosti konkrétnich domacnosti
s jejich konkrétnimi vydaji a pfijmy. Ackoliv pro
celorepublikovou vypovéd je mozné vyuzit datové-
ho souboru Statistika rodinnych Géth (statistické
etieni provadéné CSU), vzhledem k velikosti
dotazaného vzorku a kvalité vybéru jej neni moz-
né pouzit pro analyzu regionalnich rozdilG. Tento
nedostatek pfitom neni jediny. V Ceské republice
chybi relevantni data o pfijmech domacnosti;
Statistiku rodinnych Géth nelze pro tento ucel
rovnéz pouzit. Nezbyvalo proto nez vyuzit jinych
datovych zdrojii a pfipravit novou, originalni me-
todiku méfeni.

Jakkoliv neexistuji datové zdroje tykajici se
ptijmG celych domacnosti, k dispozici jsou data
o urovni primérnych hrubych mezd v jednotlivych
krajich CR. Zdroje dat o Grovni hrubych mezd
jsou dvojiho druhu - podnikové vykaznictvi CSU
a regionalni statistika cen prace (RSCP) Minister-
stva prace a socialnich véci (MPSV). Podnikové
vykaznictvi ¢csu poskytuje informace o prdmér-
nych mzdach v krajich CR, je Ize od roku 1993
dale tfidit podle firemnich charakteristik, napf.
podle odvétvi ekonomické &innosti (OKEC). Do
roku 2001 byly tyto Udaje zjistovany pracovistni
metodou, tj. mzdy byly evidovany dle sidla jed-
notlivych organiza¢nich jednotek podniku aZ na
urovni okres(; od roku 2002 do roku 2004 se
pak postupovalo pouze tzv. podnikovou metodou,
tj. mzdy byly evidovany podle sidla vykazujiciho
ekonomického subjektu véetné provozoven dis-
lokovanych na jiném tzemi. Od roku 2005 se
pak zagind opét se zavadénim sidla jednotlivych
organizaénich jednotek na urovni krajt.

Jinym zdrojem dat je regionalni statistika cen
prace (RSCP), jejiz garantem je MPSV. RSCP
sbira od roku 2001 data o mzdach zaméstnancl
pomoci vybérového $etreni; hlavnim cilem zjisto-
vani je uréeni prdmérnych regionalnich hrubych
mezd jednotlivych kategorii zaméstnani podle me-

zinarodni klasifikace zaméstnani (KZAM), a to pro
zaméstnance skuteéné pracujici v jednotlivych
krajich (bez ohledu na sidlo zaméstnavatele).
Udaje o vys8i primérnych hrubych mezd podle
klasifikace KZAM v jednotlivych krajich CR za
obdobi od roku 1998 do roku 2000 byly zpraco-
vavany na zakladé podnikového vykaznictvi CSU.
RSCP je pro analyzu finanéni (ne)dostupnosti
bydleni vhodnéjsi, jelikoz urover hrubych mezd je
stanovovana nikoliv s ohledem na odvétvi ekono-
mické ¢innosti zaméstnavatele, ale s ohledem na
naro¢nost konkrétniho zaméstnani zaméstnance,
a navic je stabilné uréovana podle mista praco-
vi§té zaméstnance a nikoliv podle mista hlavniho
sidla podniku. Mimo statistiku hrubych mezd ze
zaméstnani je rovnéz mozné dohledat primérnou
vysi starobnich duchodi, podpor v nezaméstna-
nosti a jinych socialnich davek v jednotlivych kra-
jich CR; ty jsou od roku 1994 &asteéné zpracova-
vany CSU na zakladé evidence MPSV a &astetné
samotnym MPSV.

Od roku 2000 jsou rovnéz k dispozici udaje
o vysi pramérnych trznich najmd a cen bytl ve
vybranych 335 ¢eskych méstech, a to z databaze
Institutu regionalnich informaci (IRl), jez jsou va-
Zenim transformovatelné do podoby regionalnich
praméru. Data jsou ziskana na zakladé pravidel-
ného monitoringu nabidkovych (inzerovanych)
cen trzniho najemného a cen bytl; sbér dat je
provadén z lokalnich i celostatnich inzertnich no-
vin a Casopisl, pruzkumi v terénu a z inzertnich
nabidek na internetu. V letech 2000-2006 bylo
do systému zapsano vice nez 50 000 zaznaml
o cenach bytll a o ndjemném; na zakladé ocisté-
nych dat jsou publikovany vystupy v podobé pru-
mérnych najmul a cen a indexd vyvoje nadjemného
a vyvoje cen bytll za tzv. standardni byt (starsi byt
I. kategorie s podlahovou plochou 68 m2 a s opo-
tfebenim ve vysi 40%, umistény v bézné, nikoliv
okrajové poloze).

Postup pii vypoctu indikatord financni do-
stupnosti bydleni

Jelikoz zmapovani regionalnich rozdili (dispa-
rit) ve finanéni dostupnosti bydleni neni mozné
primo z vybérovych Setteni, byl pouzit alternativ-
ni postup, a to postup zalozeny na vytvoreni typu
domacnosti a typu bydleni, pfiéemz kazdému
typu domacnosti byl pfifazen ,pfiméfeny” typ
bydleni (podrobna metodika alternativniho
pristupu je uvedena v Lux, Kuda (eds.) 2008).
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Timto zplsobem jsme se vyrovnali s namitkou
tykajici se zohlednéni spotieby bydleni, tj. sku-
te¢nosti, ze vysoké vydaje na bydleni mohou byt
zplsobeny i tim, Ze domacnost uzivad ,nepfimé-
fené" (rozsahlé, luxusni, nadprimérné) bydleni.
Pokud se analyzuji regionalni rozdily ve finanéni
dostupnosti bydleni pro riizné typy domacnosti
ve vyspélych zemich (naptiklad v USA, Velké
Britanii nebo Francii), pak se rovnéz sleduji
vydaje za ,pfimérené” a nikoliv skute¢né uziva-
né bydleni; aplikace tohoto postupu v ¢eskych
podminkach je tak v souladu s postupy uplat-
novanymi v zahrani¢i a umoznuje tak i pripadné
mezinarodni srovnani.

Pomoci zminéné alternativni metodiky byla
vytvofena databaze zahrnujici indikatory finanéni
dostupnosti bydleni (mira zatizeni, P/I) pro 60
typt domacnosti ve v§ech krajich od roku 2000
do roku 2006. Vyvoj finan¢ni dostupnosti bydle-
ni byl sledovan souhrnné za v8echny typy domac-
nosti pomoci agregované hodnoty a nasledné
bylo pouze ovéfeno, zda je trend toho vyvoje
shodny i s vyvojem finan¢ni dostupnosti bydleni
riznych skupin domécnosti. Z toho divodu byly
za pomoci klastrové analyzy nalezeny ¢tyfi shluky
domacnosti, které maji obdobnou mirou zatizeni,
a Ctyfi shluky domacnosti, které se vyznacuji
podobnou hodnotou P/I. Agregovana regional-
ni hodnota miry zatizeni a P/l byla vypoctena
jako primér miry zatizeni, resp. P/I, pro v8ech
60 typu domacnosti vazeny realnou mirou za-
stoupeni téchto domacnosti podle SLDB 2001
(aktualnost téchto vah byla ¢aste¢né ovérena na
datech ze statistického $etfeni EU-SILC 2005
provadéném CSU v roce 2005). Mira zatizeni
(a P/I) pro kazdy jednotlivy shluk doméacnosti
odpovida primérné mife zatizeni (P/I) u vSech
ptislusnych typG domacnosti v daném shluku
vazené realnym zastoupenim danych typl do-
macnosti podle SLDB 2001.

Pro vyhodnoceni regionalnich rozdili a vy-
voje regionalnich rozdild ve finanéni dostup-
nosti bydleni byly pak pouzity statistické miry
variability, kterymi jsou rozptyl, smérodatna
odchylka a variaéni koeficient; pouzit byl i uka-
zatel B-konvergence/divergence. Koeficient
B-konvergence/divergence je pouzivan zejména
pro srovnavani ekonomik rliznych statd, ¢i regio-
nd, na zakladé dat o hodnotach realného HDP/
obyv. v jednotlivych statech, &i regionech (Barro,
Sala-i-Martin 1995; Sala-i-Martin 1997).

Testovani hypotéz

Testovani prvni hypotézy o ,velikosti* regional-
nich nerovnosti ve finan¢ni dostupnosti bydleni
v porovnani s rozdily v ekonomické vykonnosti
regionli obecné bylo zalozeno na jednoduchém
porovnani hodnot variaénich koeficientd vypocte-
nych z praimérnych hodnot miry zatizeni trznim na-
jemnym (resp. primérnych hodnot P/I) s varia¢-
nimi koeficienty zjisténymi pro vybrané regionalni
ukazatele ekonomické vykonnosti. Vy$si hodnota
variaéniho koeficientu znamena i vétsi regionalni
rozdily v hodnotach sledovaného ukazatele;
vzhledem ke skuteénosti, ze variacni koeficient
je bezrozmérnou veli¢inou, bylo mozno porovnat
hodnoty varia¢nich koeficientli pro miru zatizeni
trznim najemnym (resp. P/l) s hodnotami variac¢-
nich koeficientl pro vybrané ukazatele ekonomic-
ké vykonnosti (vetné jejich vyvoje v jednotlivych
letech sledovaného obdobi).

Data pro ucely testovani v poradi druhé hy-
potézy méla charakter cross-sectional dat, kde
zavislou proménnou predstavovala mira zatizeni
(resp. P/I), ktera se lisila s ohledem na region
(kraj, NUTS 3) a rok; variabilita zavislé proménné
byla zjistovana (vysvétlovana) pak sadou nezavis-
lych proménnych dostupnych opét pro jednotlivé
regiony a roky sledovaného obdobi. Pro ucely
testovani bylo abstrahovano od &asové slozky, tj.
bylo predpokladano, jako by udaje za urcity kraj
v jiném roce reprezentovaly jakysi dal$i hypote-
ticky kraj. Data zahrnovala celkem 98 pozorovani
(14 kraji x 7 let). Mezi nezavislé (vysvétlujici)
proménné bylo vybrano nékolik zakladnich eko-
nomickych ukazatelG zvefejfiovanych pravidelné
CSU (napiiklad registrovana mira nezaméstna-
nosti, HDP na obyvatele) a nékteré dal$i promén-
né (potencialné) ovliviiujici poptavku po bydleni
(resp. nabidku bydleni), napfiklad podil obyvatel
ve véku 20-34 let a podil obyvatel starsich 15 let
s vysokoskolskym vzdélanim (dale jen VS).

Pro testovani v poradi treti vySe uvedené hypo-
tézy byly pouzity tytéz proménné jako pro testova-
ni druhé hypotézy. Pro ucely zjisténi regionalnich
rozdild (disparit) ve finanéni dostupnosti bydleni
vSak byly transformovany, a to nasledujicim zpu-
sobem: pro kazdy rok sledovaného obdobi (tj.
2000 - 2006) byly pro kazdou dvojici kraju zjis-
tény hodnoty variaéniho koeficientu pro hodnoty
primérné miry zatizeni (resp. P/l) i nezavislych
proménnych. Zavislou (vysvétlovanou) promén-
nou tak v kazdém roce predstavovalo 91 hodnot
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Obr. 1: Vyvoj miry zatizeni a P/I v jednotlivych krajich CR ve vybranych letech
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Zdroj: IRI,Regionalni statistika cen prace (RSCP), CSU, vlastni vjpocty.

(pocet dvojic krajt, pro néz byly hodnoty varia¢-
nich koeficientu zjistovany) variaénich koeficientl
miry zatizeni trznim najemnym (resp. P/I) a stejny
pocet variaénich koeficientl nezavislych (vysvét-
lujicich prom&nnych). Ugelem této transformace
dat bylo ziskat udaje o regionalnich rozdilech
v hodnotach jednotlivych sledovanych ukazateld
(finanéni dostupnosti bydleni i nezavislych pro-
ménnych). Ackoliv nejjednodussim zplsobem
zjisténi miry regionalnich rozdili mezi kraji by byl
vypocet variaéniho koeficientu (nebo obdobné
miry variability) za v8echny kraje pro jednotlivé
roky sledovaného obdobi, vysledkem by bylo pou-
ze sedm hodnot (pro kazdy rok jedna hodnota va-
riacniho koeficientu), coz by byl pfili§ nizky pocet
pro zkoumani zavislosti mezi regionalnimi rozdily
ve finan¢ni dostupnosti bydleni a rozdily v ekono-
mické vykonnosti regiontll za vyuziti pokrogilejsich
statistickych metod.

Pro ugely testovani druhé vySe uvedené hypoté-
zy byla hlavni pouzitou metodou regresni analyza
(OLS regrese), jejimz prostfednictvim byla hod-
nota miry zatizeni (resp. P/I) vysvétlovana hodno-
tami ukazatelt ekonomické vykonnosti a dal$ich
faktort ovliviiujicich poptavku po bydleni, resp.
nabidku bydleni. Pro testovani treti vySe uvedené
hypotézy byla hlavni uzitou metodou opét regres-
ni analyza (OLS regrese), jejimZ prostfednictvim
byla sledovana zavislost mezi regionalnimi roz-
dily v mife zatizeni trznim najemnym (resp. P/I)

a regionalnimi rozdily v ekonomické vykonnosti
regionl. V tomto pripadé byly regresni modely
konstruovany pro jednotlivé roky sledovaného ob-
dobi, proto nebylo tfeba zohledrovat faktor ¢asu
zahrnutim tzv. dummy proménnych do modeld.
Sledovany byly rovnéz potencialni zavislosti mezi
zavislou proménnou a nezavislymi proménnymi
zpozdénymi v Sase (uvazovano bylo maximalné
Ctyfleté zpozdéni).

Regionalni nerovnosti ve finan¢ni dostup-
nosti bydleni

Vyvoj agregované hodnoty miry zatizeni ukazal
(obr. 1), Ze nejvy$8i mira zatizeni vydaji na trzni
najemné byla patrnd u prazskych domacnosti
(46,7 % v roce 2006), které pak nasleduji domac-
nosti jihomoravskeé (38,1 % v roce 2006). Naopak
teckém kraji. Mira zatizeni v ostatnich Ceskych
regionech je zhruba uprostfed rozpéti mezi mirou
zatizeni v Jihomoravském kraji a v Usteckém kraj;
krivky témér splyvaji. Z hlediska vyvoje v case
rostla mira zatizeni od roku 2000 do roku 2004
ve vSech krajich kromé Prahy, mezi roky 2004
a 2005 spise zustava ve vSech krajich kromé
Prahy na stejné drovni a od roku 2005 do roku
2006 mira zatizeni klesala ve vsech krajich kromé
Moravskoslezského kraje. V Praze se mira zatize-
ni zvySovala pouze do roku 2003 a pak jiz zacala
klesat. Prabéh krivky miry zatizeni pro Moravsko-
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slezsky kraj se odliSuje od ostatnich regiont az
v roce 2005; domacnosti v tomto kraji mély do té
2006 je jiz primérna mira zatizeni domacnosti
v tomto kraji pata nejvyssi.

Vyvoj finanéni dostupnosti vlastnického bydle-
ni v jednotlivych regionech CR v letech 2000 a2
2006 mél caste¢né obdobny pribéh jako vyvoj
finanéni dostupnosti trzniho najemniho bydleni.
Agregovana hodnota P/ rostla ve vétsiné regi-
onu od roku 2000 do roku 2004, v roce 2005
hodnota P/l stagnovala a v roce 2006 opét za-
¢ala rist. Z hlediska vyvoje regionalnich rozdild,
v obdobi od roku 2000 do roku 2003 regionalni

rozdily rostly, avSak v roce 2003 se tento trend
obratil a regionalni rozdily zadaly prudce klesat
a pokles pokracoval i v roce 2005. Tento pokles
byl zejména zplisoben odliSnym vyvojem hodnot
P/l v Praze a Jihomoravském kraji oproti ostat-
nim krajdm. Zatimco hodnota P/l pro vétSinu
typt domacnosti v Praze a Jihomoravském kraji
klesala, v ostatnich krajich jesté v roce 2004
rostla (obr. 1). Od roku 2004 do roku 2005 ceny
bytl v regionech s vysokou urovni cen (Praha,
Jihomoravsky kraj) jiz nerostly tak vyrazné jako
v pfedchozich letech, zatimco v ostatnich regio-
nech doslo mezi roky 2003 a 2004 k prudkému
ristu cen.

Obr. 2: Regionalni disparity ve finan¢ni dostupnosti trzniho najemniho bydleni
a vlastnického bydleni (bytii) v letech 2000, 2002, 2004 a 2006
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Obr. 2 znazornuje regionalni nerovnosti ve
finanéni dostupnosti trzniho najemniho bydleni
(prvni graf) a ve finan¢ni dostupnosti vlastnického
bydleni (druhy graf); pro vétsi prehlednost pouze
ve vybranych letech obdobi 2000-2006. Sloupce
v levém grafu vyjadfuji odchylku primérné miry
zatizeni v daném kraji a daném roce od celo-

dostupnosti vlastnického bydleni (P/l) v case
pfiblizovaly nebo naopak vzdalovaly celorepubli-
kovému prameéru. Plati, ze ¢im vyssi sloupec, tim
vétsi vzdalenost od republikového priméru, vice
versa. Z grafu je tak dobfe patrny vySe popsany
trend ,pfiblizovani“ Prahy, Moravskoslezského
a Usteckého kraje k celorepublikovému pramé-

Obr. 3: Vyvoj variacnich koeficienti miry zatizeni a P/l pro rizné shluky domacnosti
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republikového priméru v procentnich bodech.
Analogicky sloupce v pravém grafu vyjadfuji
odchylku primérného P/l v daném kraji a daném
roce od celorepublikového priméru v procent-
nich bodech. Z graf(i je na prvni pohled ziejmé,
ze regionalni nerovnosti ve finan¢ni dostupnosti
vlastnického bydleni (méfené prostrednictvim
ukazatele P/I) jsou vétsi, nez regionalni nerov-
nosti ve finan¢ni dostupnosti trzniho najemniho
bydleni (méfené prostrednictvim ukazatele miry
zatizeni). Jestlize naptiklad primérna hodnota
P/I byla v Praze v roce 2002 o vice nez 100 %
nad Urovni celorepublikové hodnoty P/l (viz
pravy graf), primérna mira zatizeni v Praze ve
stejném roce byla ,jen“ o zhruba 70 % nad urov-
ni pramérné miry zatizeni za celou CR (viz levy
graf). Z grafu je rovnéz patrné, jak se regionalni
hodnoty ukazatelt finan¢ni dostupnosti trzniho
najemniho bydleni (miry zatizeni) a finanéni

Zdroj: IRI,Regionalni statistika cen prace (RSCP), CSU, vlastni vypocty.

ru v letech 2004 a 2006 a naopak ,vzdalovani*
jinych kraja (napf. Jihocesky, Karlovarsky) od
celorepublikového priméru.

Agregovana hodnota miry zatizeni ¢i P/I muze
zkreslovat podstatné rozdily mezi rlznymi typy
domacnosti, na druhé strané by bylo velmi kom-
plikované porovnavat rozdily v mife zatizeni pro
vSech 60 typl domacnosti zvlast. Za pomoci
klastrové analyzy byly proto nalezeny &tyfi shluky
domacnosti s obdobnou finan¢ni dostupnosti
bydleni, s obdobnou mirou zatizeni a obdobnou
hodnotou P/I. Mezi skupinu domacnosti s nejvys-
8i dostupnosti bydleni mizeme zatadit zejména
domacnosti vedoucich a fidicich pracovnikd, na-
opak mezi doméacnosti s velmi nizkou dostupnosti
bydleni logicky patti hlavné domacnosti zavislé
na socialnich davkach ¢&i samozivitelé z fad méné
kvalifikovanych pracovnikt. Obr. 3 zobrazuje vyvoj
regionalnich rozdill pravé u téchto &tyf shlukd
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domacnosti v segmentu vlastnického i trzniho
najemniho bydleni. Vyvoj regionalnich rozdild
vykazuje obdobny trend u vSech zkoumanych
typl domacnosti. Do nerovnosti v mife zatizeni
i P/l u jednotlivych shlukii domacnosti se pro-
mitaji zejména regionalni nerovnosti v pfijmech.
U vyssich kategorii zaméstnani (manazefi, speci-
alisté, odbornici) jsou nerovnosti v ptijmech mezi
regiony vyznamné vys$si, nez je tomu u kategorii
zaméstnani nizSich. Lze tedy fici, Ze doméacnosti
manazert vydavaji relativné obdobnou ¢ast svych
ptijmG na bydleni, at jiz Ziji a pracuji v Praze nebo
v Pardubicich, ovéem u domacnosti manualnich
pracovnik(, provoznich, prodavadek jsou rozdily
mezi kraji vyrazné vyssi.

Trend vyvoje regionalnich nerovnosti od roku
2000 do roku 2006 byl nejen téméf shodny pro
v§echny typy domacnosti, ale byl velmi obdobny
i pro vlastnické a trzni najemni bydleni. Od roku
2000 do roku 2003 dochazi ke zvétSovani regio-
nalnich rozdilt a od roku 2003 do roku 2006 se
regionalni rozdily naopak snizuji. Jelikoz z hledis-
ka vyvoje regionalnich rozdilt ve finanéni dostup-
nosti bydleni v ¢ase neexistuji velké odliSnosti
mezi jednotlivymi shluky domacnosti, byly regio-
nalni rozdily dale zkoumany jiz pouze souhrnné
za vSechny typy doméacnosti. Pro vlastnické i trzni
najemni bydleni plati, Ze v letech 2000-2003 byly
hodnoty B-koeficientu konvergence/divergence

rovnéz ukazuje tabulka 1, naopak dochéazelo ke
snizovani regionalnich rozdild.

Faktory v pozadi regionalnich nerovnosti ve
financni dostupnosti bydleni

Pro testovani hypotézy o ,velikosti“ regional-
nich rozdild v ekonomické vykonnosti regiont
v porovnani s diferencemi ve finanéni dostup-
nosti bydleni byl pouzit variaéni koeficient. V obr.
4 jsou uvedeny hodnoty variaénich koeficientl
v jednotlivych letech sledovaného obdobi pro
primérnou miru zatizeni vydaji na trzni najemné,
primérné P/I, HDP na obyvatele, Cisty disponi-
bilni dlichod na obyvatele, miry nezaméstnanosti
a tvorbu hrubého fixniho kapitalu na obyvatele.
Z grafu je zfejmé, Ze hodnoty variaéniho koefi-
cientu vSech ekonomickych ukazatel(i s vyjimkou
Sistého disponibilniho dlichodu doméacnosti na
obyvatele jsou vys$si nez hodnoty variaéniho ko-
eficientu u miry zatizeni vydaji na trzni najemné.
Jinymi slovy, regionalni rozdily v ekonomické
vykonnosti (s vyjimkou &istého disponibilniho di-
chodu na osobu) jsou véts$i nez regionalni rozdily
ve finanéni dostupnosti trzniho najemniho byd-
leni. Regionalni rozdily ve finanéni dostupnosti
vlastnického bydleni (méfené prostrednictvim
ukazatele P/I) jsou naopak vy$si nez regionalni
rozdily v ekonomické vykonnosti s vyjimkou regi-
onalnich rozdilt v mife nezaméstnanosti a tvorbé

Tab. 1: Koeficienty B-konvergence/B-divergence pro miru zatizeni trznim najmem
a indikator P/I v letech 2000 - 2006

B-koeficienty
2000/ | 2001/ | 2002/ | 2003/ | 2004/ | 2005/ | 2000/ | 2003/ | 2000/
2001 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 2003 | 2006 | 2006
mira 1 065400 | 0,5894* | 0,7221** |-0,7818** | -0,6149* |-02083 | 0,7774** |.05875* |-01684
zatizeni
P/l 05916* | 04159 |0,3262 |-0,7489** | -0,4966* |-0,0982 |0,6884* |.0,6964** | -0,1860

Pozn. * hodnoty korela¢niho koeficientu jsou signifikantni na hladiné vyznamnosti 0,05, ** hodnoty korelaé¢niho koeficien-

tu jsou signifikantni na hladiné vyznamnosti 0,01.

zaporné a relativni prirGstky miry zatizeni (pfi-
ristky hodnoty P/I) v jednotlivych regionech
vyznamné korelovaly s hodnotami miry zatizeni
(hodnotami P/I) v danych regionech v pfedcha-
zejicim roce (tabulka 1); dochazelo ke zvySovani
regionalni disparit. V letech 2003 az 2006, jak

Zdroj: IRI,Regiondlni statistika cen prace (RSCP), CSU, vlastni vypocty.

hrubého fixniho kapitalu na obyvatele (a v letech
2005 a 2006 i regionalnich rozdili v hodnoté
HDP na osobu). Lze tedy Fici, Zze regionalni roz-
dily ve finan¢ni dostupnosti vlastnického bydleni
jsou vétsi nez regionalni rozdily v ekonomické
vykonnosti regiont (s vyjimkou rozdil(i v mite ne-
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zaméstnanosti a tvorbé hrubého fixniho kapitalu).
V pripadé najemniho bydleni pak plati opak.

K hodnotam variaénich koeficientt v obr. 4
je tfeba podotknout, Ze se regionalni rozdily
v ukazatelich ekonomické vykonnosti regiond
ve sledovaném obdobi (2000 - 2006) jevi jako
relativné stabilni v ¢ase (z grafu nejsou patrna
vyznamnéjsi vychyleni v jednotlivych letech,
snad s vyjimkou tvorby hrubého fixniho kapitalu
na obyvatele). Do jisté miry je ,hladky” prabéh
krivek spojujicich hodnoty variaénich koeficientd
rovnéz ovlivnén prepodétem jednotlivych promén-

V tabulce 2 jsou uvedeny hodnoty varia¢nich
koeficientd proménnych, které byly pouzity
zejména pro testovani druhé a treti hypotézy.
Jedna se o proménné, o kterych predpokladame,
ze ovliviiuji nabidku bydleni nebo poptavku po
bydleni. Z udajd v tabulce je patrné, jak se mé-
nily regionalni rozdily v hodnotach jednotlivych
ukazatel( v pribéhu sledovaného obdobi - vy-
znamny rast rozdilli mezi kraji je patrny naptiklad
u poétu dokonéenych bytd na 1 000 obyvatel;
naopak v pfipadé podilu obyvatel ve véku 20-34
let (pfedpokladame, Ze tato skupina zahrnuje

Obr. 4: Regionalni rozdily ve finan¢ni dostupnosti bydleni a regionalni rozdily
v ekonomické vykonnosti regionti
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Var. koef. - mira nezam. dle MPSV
—#—Var. koef. - tvorba hrubého fix. kap. na obyv.

Poznamka: hodnoty uvedené v grafu predstavuji hodnoty varia¢nich koeficientii spoctenych pro hodnoty prislus-

ného ukazatele mezi kraji CR (NUTS 3).

nych na obyvatele kraje (,na hlavu“). Regionalni
rozdily v hodnotach vybranych ukazateld eko-
nomické vykonnosti ve druhé poloviné 90. let
vyraznéji rostly, zatimco od roku 2000 v zasadé
osciluji kolem dosazené urovné (v pfipadé vétsi-
ny ukazatelt), doslo tedy k urcité stabilizaci, jez
odpovida zavérim stati Hampl (2001), Blazek,
Csank (2007).

Zdroj: CSU, vlastni vjpocty.

hlavni ¢ast koupéschopné poptavky), podilu obci
do 4 999 obyvatel (tato mez byla zvolena proto, ze
podle oficialni statistiky je 5 000 obyvatel hranici,
od které se jedna o mésto a nikoliv obec) nebo
poctu registrovanych ekonomickych subjektt
na obyvatele k zadnym vyznamnéj§im zménam
v Sase nedochazelo. K vyraznéj$imu snizeni re-
gionalnich rozdild mezi roky 2000 a 2006 doslo
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Tab. 2: Regionalni rozdily dle vybranych indikatori ekonomické vykonnosti regionu
a faktort potencialné ovliviiujicich poptavku po bydleni, resp. nabidku bydleni

. Registro-
Dokonée- Registro- vanych
né byty Zahajené Podil Podil Podil obci vanych ekon
Rok na 1000 byty na obyvatel obyvatel | do 4999 | Podil VS ekonom. sub'ek.tﬁ
1000 ob. | 20-34 let | 65+ let obyvatel subjektu !
ob. - f.o.na
na ob.
obyvatele
2000 0,472 0,253 0,408 0,080 0,279 0,459 0,191 0,138
2001 0,445 0,239 0,406 0,076 0,279 0,458 0,189 0,135
2002 0,523 0,323 0,408 0,074 0,279 0,465 0,185 0,136
2003 0,631 0,363 0,412 0,070 0,279 0,451 0,182 0,131
2004 0,732 0,407 0,416 0,065 0,279 0,455 0,182 0,127
2005 0,749 0,514 0,420 0,059 0,279 0,414 0,183 0,125
2006 0,737 0,374 0,424 0,055 0,279 0,407 0,186 0,123

u zastoupeni obyvatel ve véku nad 65 let; podle
Udaji publikovanych oficialni statistikou se snizily
i regionalni rozdily v podilu obyvatel s VS vzdéla-
nim na celkové krajské populaci.

Nabizi se otazka, zda regionalni rozdily ve
finan¢ni dostupnosti bydleni (najemniho i vlast-
nického) a regionalni rozdily v ekonomické
vykonnosti spolu statisticky vyznamné souvisi, tj.
do jaké miry Ize snizeni (zvySeni) regionalnich
rozdild v dostupnosti bydleni vysvétlit snizenim
(zvy$enim) regionalnich rozdild v ekonomické
vykonnosti. Ackoliv tato otazka bude predmétem
podrobnéjsi analyzy v ramci testovani treti hypoté-
zy (viz dale), odpovéd je Sastecné patrna jiz z obr.
4, z néhoz je zfejmé, ze hodnoty variac¢nich koe-
ficientl finan¢ni dostupnosti bydleni a variaénich
koeficienttl ukazatelt ekonomické vykonnosti
nevykazuji spoleény vyvoj v ¢ase.

P¥i testovani druhé hypotézy jsme se s vyu-
zitim OLS regresnich modelt pokusili vysvétlit

Zdroj: viastni vypoéty, CSU.

hodnoty ukazatell finan¢ni dostupnosti bydleni
(miry zatizeni a P/I) prostfednictvim hodnot vyse
zminénych proménnych ekonomické vykonnosti
a dalSich proménnych ovliviiujicich poptavku
po bydleni, resp. nabidku bydleni. Z korela¢ni
analyzy bylo zjisténo, Ze relativné silna linearni
zavislost je zfejma mezi primérnou mirou zatizeni
a podilem osob starSich 15 let s VS vzdélanim
(pozitivni zavislost), mezi primérnou mirou zatize-
ni trznim najemnym a HDP na obyvatele (pozitivni
zavislost), mezi primérnou mirou zatizeni a tvor-
bou hrubého fixniho kapitalu na obyvatele (rovnéz
pozitivni zavislost), dale mezi primérnou mirou
zatizeni trznim najemnym a podilem osob ve véku
65 a starsich na celkovém poctu obyvatel kraje
(pozitivni zavislost), primérnou mirou zatizeni
a poctem registrovanych ekonomickych subjekt
na obyvatele (pozitivni zavislost). Velmi silna je
rovnéz korelace mezi primérnou mirou zatizeni
a Cistym disponibilnim dichodem domacnosti

Tab. 3: Specifikace proménnych regresniho modelu vysvétlujiciho vysi miry zatizeni
trznim najemnym

B Beta t Vyznamnost VIF
Konstanta 0,2224782 9,790 0,000
HDP v béznych cenach na obyvatele (K¢) | 0,0000005 | 0,649 | 9,873 0,000 1,328
Mira nezaméstnanosti dle MPSV (%) -0,0063473 | -0,288 | -4,384 0,000 1,328

Zdroj: viastni vypocty, CSU.
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Tab. 4: Specifikace proménnych regresniho modelu vysvétlujiciho vysi P/1

B Beta t Vyznamnost VIF
Konstanta 2,4282912 6,784 0,000
HDP v béznych cenach na obyvatele (K&) | 0,0000108 0,686 | 12,807 0,000 1,328
Mira nezaméstnanosti dle MPSV (%) -0,1373882 | -0,323 | -6,025 0,000 1,328

na obyvatele (pozitivni zavislost), mezi primérnou
mirou zatizeni a podilem obci do 4 999 obyvatel
z celkového poctu obci v kraji (negativni zavis-
lost). Relativné silné a statisticky signifikantni
zavislosti se prokazaly i mezi mirou zatizeni a dal-
§imi nezavislymi proménnymi.

Problémem je skute¢nost, ze vySe zminéné
ukazatele jsou korelovany nejen s priimérnou
mirou zatizeni (zavislou proménnou), ale i vzajem-
né mezi sebou, takze nemohou byt zatazeny do
modelu soucasné (s ohledem na vysokou multiko-
linearitu). Jinymi slovy, i kdyz néktera z vySe uve-
denych proménnych nebyla nakonec zafazena do
vysledného regresniho modelu, neznamena to
automaticky, Zze by nebyla vyznamna; jen nemohla
byt do modelu zafazena z metodickych davod,
pfiéemz jeji vyznamnost byla slabsi nez vyznam-
nost té proménné, ktera do modelu zatazena
byla. Specifikace vysledného regresniho modelu
je uvedena v tabulce 3. Vysvétlené procento vari-
ability zavislé proménné prostfednictvim modelu
(méfené prostirednictvim upraveného koeficientu
determinace Adjusted R?) ¢ini 68,4 % (hodnota
F statistiky ¢ini 106,1, F-test je vyznamny na 99%
hladiné vyznamnosti).

Z Udaju v tabulce 3 je patrné, ze nejsilnéjsi vliv
na vysi miry zatizeni v najemnim bydleni ma HDP
v béZznych cenach na obyvatele (pozitivni vliv)
a mira nezaméstnanosti (negativni vliv). Jinymi
slovy, primérna hodnota miry zatizeni je vy$si
v krajich s vy8§im HDP na obyvatele a naopak
je primérna mira zatizeni nizsi v lokalitach, kde
je vysoka mira nezaméstnanosti. Vysledny model
Ize rovnéz interpretovat tak, ze pfiristek HDP na
obyvatele naptiklad o 20 000 K¢ povede k ristu
miry zatizeni trznim najemnym o zhruba o 1,1
procentniho bodu (pfi ostatnich podminkach
nezménénych). Obdobné lze Fici, ze zvySeni
miry nezaméstnanosti o jeden procentni bod
by podle vysledkii modelu vedlo ke snizeni miry
zatizeni trznim najemnym zhruba o 0,6 procent-
niho bodu.

Zdroj: viastni vypoéty, CSU.

Vyse popsané zavislosti, které plati pro vztah
mezi primérnou mirou zatizeni v segmentu na-
jemniho bydleni a vybranymi nezavislymi promén-
nymi, plati téméf identicky i pro ukazatel P/I. Spe-
cifikace vysledného regresniho modelu, jehoz
prosttednictvim je vysvétlovana zavislost mezi vysi
P/l a sadou indikatort ekonomické vykonnosti, je
uvedena v tabulce 4. Vysvétlené procento varia-
bility zavislé proménné prostiednictvim modelu
(méfené prostrednictvim upraveného koeficientu
determinace Adjusted R?) ¢ini 79,1 % (hodnota F
statistiky ¢ini 184,0, F-test je vyznamny na 99 %
hladiné vyznamnosti).

| v ptipadé ukazatele P/I plati, Ze nejsilnéjsi (po-
zitivni) vliv na prdmérné P/l ma vySe HDP v béz-
nych cenach na obyvatele a naopak negativni vliv
mira nezaméstnanosti. Lokality s vysokym HDP
na obyvatele jsou zaroven lokalitami s vysokym
pramérnym P/l a lokality s vysokou mirou neza-
méstnanosti jsou zaroven lokalitami s relativné
nizkym pramérnym P/l Vysledné koeficienty
(parametry) modelu uvedené v tabulce 4 Ize inter-
pretovat nasledovné. Zvysi-li se HDP v béznych
cenach na osobu napfiklad o 10 000 K¢, povede
to k rGstu ukazatele P/l o priblizné 0,11 (jestlize
by vychozi hodnota P/l byla napfiklad 5,79,

Tab. 5: Charakteristiky regresnich modeli
vysvétlujicich regionalni rozdily ve financ¢ni
dostupnosti trzniho najemniho bydleni

Rok | Adj.R%?| N F Vyznamnost
2000 76,7 | 91 99,923 0,000
2001 77,0 | 91 101,640 0,000
2002 73,4 | 91 83,857 0,000
2003 85,0 | 91 170,547 0,000
2004 76,2 91 145,134 0,000
2005 68,7 | 91 99,798 0,000
2006 63,2 | 91 78,187 0,000

Zdroj: vlastni vypocty.
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zvysi se v dusledku navyseni HDP na obyvatele
o 10 000K¢ na 5,9). ZvySeni miry nezaméstna-
nosti o jeden procentni bod by pak naopak dle
vysledkt modelu vedlo ke snizeni hodnoty ukaza-
tele P/l o 0,14 (jestlize vychozi hodnota ukazatele
P/l v uréitém kraji byla napt. 5,79, zvySeni miry
nezaméstnanosti o jeden procentni bod povede
ke snizeni P/I na uroven 5,66).

Rozdily v hodnoté parametri mezi modelem pro
trzni najemni bydleni a modelem pro vlastnické
bydleni, tedy velikost vlivu zavislych proménnych
na vysi miry zatizeni trznim najemnym oproti jejich
vlivu na vysi P/I, potvrzuje vySe uvedena zjisténi
o vysSich regionalnich rozdilech v hodnoté P/
I nez v hodnoté miry zatizeni. Ekonomicka vykon-

nost regiont (HDP, zaméstnanost) tak ma vétsi
vliv na vyvoj dostupnosti vlastnického bydleni
nez na vyvoj dostupnosti trzniho najemniho byd-
leni. Uvedeny rozdil je patrny z porovnani hodnot
standardizovanych beta koeficienti uvedenych
v tabulkach 3 a 4. Hodnoty standardizovaného
beta koeficientu jsou vy$$i v modelu pro P/l v po-
rovnani s modelem pro miru zatizeni v najemnim
bydleni jak pro HDP v béznych cenach na obyva-
tele, tak pro miru nezaméstnanosti, pfiéemz vétsi
rozdil je patrny u koeficientu pro miru nezamést-
nanosti.

Jestlize se tudiz zvysi regionalni rozdily v eko-
nomické vykonnosti, projevi se tento vyvoj vice ve
finan¢ni dostupnosti vlastnického bydleni a méné

Tab. 6: Specifikace regresnich modeli vysvétlujicich regionalni rozdily
ve finan¢ni dostupnosti trzniho najemniho bydieni

Rok Proménné B Beta t Vyzn. VIF

2000 | Konstanta -0,012 -1,365 0,176

Podil osob s VS vzdélanim 0,262 0,443 6,967 0,000 1,561

Mira nezaméstnanosti dle MPSV 0,224 0,361 5,747 0,000 1,625

Podil obyvatel ve véku 65+ 0,696 0,258 3,980 0,000 1,623
2001 Konstanta -0,019 -1,910 0,059

Podil osob s VS vzd&lanim 0,299 0,450 6,956 0,000 1,638

Mira nezaméstnanosti dle MPSV 0,254 0,382 6,315 0,000 1,437

Podil obyvatel ve véku 65+ 0,715 0,232 3,646 0,001 1,671
2002 | Konstanta -0,020 -1,760 0,082

Mira nezaméstnanosti dle MPSV 0,340 0,450 6,628 0,000 1,558

Podil osob s VS vzd&lanim 0,266 0,377 5,537 0,000 1,673

Podil obyvatel ve véku 65+ 0,707 0,204 2,839 0,006 1,751
2003 Konstanta -0,026 -2,638 0,010

Podil osob s VS vzdélanim 0,543 0,716 14,117 0,000 1,538

Mira nezaméstnanosti dle CSU 0,280 0,324 7,436 0,000 1,140

Podil obyvatel ve véku 65+ 0,442 0,112 2,121 0,037 1,663
2004 | Konstanta 0,001 0,053 0,958

Podil osob s VS vzdélanim 0,428 0,646 10,360 0,000 1,471

Mira nezaméstnanosti dle MPSV 0,236 0,330 5,286 0,000 1,471
2005 Konstanta 0,013 1,290 0,200

Podil osob s VS vzd&lanim 0,392 0,603 8,083 0,000 1,601

Mira nezaméstnanosti dle MPSV 0,207 0,314 4,202 0,000 1,601
2006 Konstanta 0,017 1,638 0,105

Podil osob s VS vzd&lanim 0,465 0,693 8,637 0,000 1,610

Mira nezaméstnanosti dle MPSV 0,099 0,158 1,946 0,055 1,610

Poznamka: v tabulce uvedené proménné vstupovaly do regresnich modelti v podobé varia¢nich koeficientt
vypoétenych pro hodnoty ptislusné proménné mezi véemi dvojicemi krajti (NUTS 3) v CR v pfisluném roce.

Zdroj: viastni vypoéty, CSU.
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ve finan¢ni dostupnosti trzniho najemniho byd-
leni. Navic Ize Fici, ze je segment vlastnického
bydleni v porovnani se segmentem najemniho
bydleni citlivéj$i na regionalni diference v mire
nezaméstnanosti (co se tyce citlivosti na zmény
v HDP na obyvatele nejsou rozdily tak velké).
Toto zjisténi je dllezité s ohledem na sméfovani
budouci bytové politiky v nasi zemi, ktera nyni ve
vétsi mite finanéné podporuje vstup do vlastnic-
kého bydleni (Lux 2007).

Treti testovanou hypotézou bylo, zda regionalni
rozdily ve finanéni dostupnosti bydleni Ize vysvétlit
prostifednictvim regionalnich diferenci v ekono-
mické vykonnosti, pfipadné v dalSich regionalné
specifickych faktorech ovliviiujicich poptavku po
bydleni, resp. nabidku bydleni. Transformace dat
pro Ucely testovani této hypotézy byla popsana
vySe, metodou pouzitou pro Ucely testovani byla
opét OLS regrese, kde zavislou proménnou byly
variaéni koeficienty v mife zatizeni trznim najem-
nym (resp. P/l) spoctené mezi vSemi kombina-
cemi dvojic kraji a nezavislymi proménnymi pak
variaéni koeficienty vySe zminénych vysvétlujicich
proménnych rovnéz spoétené mezi vS§emi dvoji-
cemi kraju (pfipadné zpozdéné v ¢ase az o Ctyfi
roky). Regresni modely byly budovany zvlast pro
jednotlivé roky sledovaného obdobi. Souhrnné
charakteristiky model(i pro trzni najemni bydleni
jsou uvedeny v tabulce 5. Z udaju je zfejmé, ze
explanacéni sila modelG (méfena prostiednictvim
ukazatele Adj. R2) je relativné uspokojiva, s vy-
jimkou roku 2006, kdy do$lo k vyraznému snizeni
procenta vysvétlené variability zavislé proménné.

V tabulce 6 jsou uvedeny ty nezavislé promén-
né, které se v regresnich modelech ukéazaly jako
statisticky vyznamné (na 95% hladiné vyznam-
nosti), véetné odpovidajicich hodnot nestandar-
dizovanych koeficientd (B), standardizovanych
koeficienttl beta, hodnot t-statistik a odpovidaji-
cich hladin vyznamnosti, a v neposledni fadé téz
hodnot VIF (variance-inflation factor) indikujicich
ptipadné problémy s multikolinearitou. Z Udajd
v tabulce 6 je ziejmé, ze v letech 2000 az 2002
je struktura vysvétlujicich proménnych, které se
ukazaly byt vyznamné, v zdsadé stejna. V letech
2003 a 2004 dochazi k uréitym zménam, které
zfejmé odpovidaji skute¢nosti, ze v roce 2003
dosahuje hodnota miry zatizeni svého vrcholu
v Praze, v roce 2004 pak tohoto vrcholu dosahuji
hodnoty miry zatizeni ve vétSiné ostatnich kraju.
Zatimco do roku 2004 se regionalni rozdily v hod-

notach miry zatizeni mezi kraji zvySovaly, po roce
2004 naopak dochazi k jejich snizovani; zména
trendu vedla tak pravdépodobné i k mirné zméné
struktury hlavnich faktord, které ovliviiuji regional-
ni rozdily ve finanéni dostupnosti bydleni.

P¥i interpretaci parametri modelu je tfeba
upozornit, ze proménné vstupovaly do modell
v transformované podobé (jako variacni koeficien-
ty vypoctené z hodnot pfislusnych ukazateld mezi
v§emi dvojicemi krajll); pro vétsi prehlednost textu
tato skute¢nost nebude dale zmirfiovana (tj. bude
uvadén pouze ,nazev‘ proménné). Transformo-
vana podoba proménnych ma v8ak samoziejmé
dopad na interpretaci vysledku - pozitivni vliv neza-
vislé proménné na zavislou proménnou (tj. kladné
znaménko u nezavislé proménné) Ize interpretovat
tak, ze jestlize byly patrné vétsi (mensi) regionalni

Tab. 7: Charakteristiky regresnich modelt
vysvétlujicich regionalni rozdily ve finanéni
dostupnosti vlastnického bydleni

Rok | Adj.R?| N F Vyznamnost
2000 | 70,9 | 91 74,024 0,000
2001 70,4 | 91 72,198 0,000
2002 65,1 91 57,027 0,000
20083 | 79,0 | 91 | 113,910 0,000
2004 | 71,4 | 91 75,736 0,000
2005 | 72,1 91 78,516 0,000
2006 | 72,6 | 91 80,371 0,000

Zdroj: vlastni vypocty.

rozdily v hodnotach nezavislé proménné, byly patr-
né rovnéz vétsi (mensi) regionalni rozdily v mife
zatizeni trznim najemnym. Napfiiklad, jestlize
se zvysily regionalni rozdily v hodnoté HDP na
obyvatele (méfené prostfednictvim variaéniho
koeficientu mezi dvojicemi kraj), zvysily se
i rozdily v mife zatizeni trznim najemnym. Nebo
naopak, pokud se regionalni rozdily v HDP na
obyvatele snizily, snizily se i regionalni rozdily
v mife zatizeni. Regionalni rozdily v hodnotach
nezavislé (nezavislych) a zavislé proménné se
pohybovaly stejnym smérem. Negativni vliv ne-
zavislé proménné na hodnoty zavislé proménné
(zaporné znaménko u nezavislé proménné) Ize in-
terpretovat tak, ze se regionalni rozdily v hodno-
tach nezavislé a zavislé proménné se pohybovaly
opaénym smérem.
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Tabulka 6 ukazuje, Ze nejsilnéj$im faktorem vy-
svétlujicim regionalni rozdily v mife zatizeni byly
ve vsech letech sledovaného obdobi (s vyjimkou
roku 2002) regionalni rozdily v poétu vysokosko-
lak(i na obyvatele. Je rovnéz velmi dalezité zminit,
Ze ackoliv dal§i proménné nejsou v tabulce 6
uvedeny, a do modelt nakonec nebyly zafazeny,
neznamena to, ze by nebyly vyznamné (pfesnéji,
ze by nebyly vyznamné korelovany s regionalnimi
rozdily v mife zatiZzeni). Problémem v8ak byla
opét multikolinearita mezi vysvétlujicimi pro-
ménnymi. Konkrétné naptiklad rozdily v HDP na

obyvatele by byly vyznamnou proménnou vysvét-
lujici diference v mife zatizeni, ale modely, kde
byl zafazen misto kompozitniho ukazatele HDP
na obyvatele podil vysokoskolakt reprezentujici
zastoupeni ptijmové nejsilngjsi (nejvzdélané;jsi)
Sasti populace v daném regionu (pfijmy osob
s VS vzdélanim jsou v praméru obvykle vyssi
nez prijmy osob s niz8im stupném dosazeného
vzdélani), vykazovaly lepsi vysledky. Lze tedy
fici, Ze ¢im vétsi bude koncentrace vysoko$ko-
lakd v uréitych krajich v porovnani s jinymi kraji,
tim vétsi bude toto nerovnomérné zastoupeni

Tab. 8: Specifikace regresnich modeli vysvétlujicich regionalni rozdily ve finanéni dostupnosti
vlastnického bydleni

Rok Proménné B Beta t Vyzn. VIF
2000 | Konstanta -0,016 -1,056 0,294

Mira nezaméstnanosti dle MPSV 0,442 0,467 6,656 0,000 1,525

Podil osob s VS vzd&lanim 0,251 0,280 | 3,934 0,000 1,561

Podil obyvatel ve véku 65+ 1,114 0,272 3,750 0,000 1,623
2001 Konstanta -0,023 -1,355 0,179

Mira nezaméstnanosti dle MPSV 0,492 0,490 7,117 0,000 1,437

Podil osob s VS vzdélanim 0,274 0,273 | 3,710 0,000 1,638

Podil obyvatel ve véku 65+ 1,192 0,255 | 3,436 0,001 1,671
2002 | Konstanta -0,020 -1,075 0,285

Mira nezaméstnanosti dle MPSV 0,597 0,537 | 6,906 0,000 1,558

Podil obyvatel ve véku 65+ 1,186 0,233 | 2,828 0,006 1,751

Podil osob s VS vzdélanim 0,192 0,185 2,370 0,020 1,573
2003 | Konstanta -0,032 -2,000 0,049

Podil osob s VS vzdélanim 0,620 0,599 | 9,992 0,000 1,538

Mira nezaméstnanosti dle CSU 0,473 0,401 | 7,785 0,000 1,140

Podil obyvatel ve véku 65+ 0,803 0,149 2,390 0,019 1,663
2004 | Konstanta -0,011 -0,687 0,494

Mira nezaméstnanosti dle MPSV 0,394 0,396 | 5,533 0,000 1,610

Podil osob s VS vzdélanim 0,338 0,368 | 4,886 0,000 1,778

Podil obyvatel ve véku 65+ 1,236 0,243 | 3,326 0,001 1,678
2005 | Konstanta -0,015 -1,019 0,311

Mira nezaméstnanosti dle MPSV 0,418 0,448 | 6,231 0,000 1,668

Podil obyvatel ve véku 65+ 1,651 0,313 4,683 0,000 1,440

Podil osob s VS vzdélanim 0,244 0,265 | 3,528 0,001 1,825
2006 Konstanta -0,017 -1,160 0,249

Mira nezaméstnanosti dle MPSV 0,412 0,465 6,587 0,000 1,636

Podil osob s VS vzdélanim 0,277 0,292 | 3,798 0,000 1,944

Podil obyvatel ve véku 65+ 1,625 0,268 | 4,002 0,000 1,474

Poznamka: v tabulce uvedené proménné vstupovaly do regresnich modelti v podobé variaénich koeficientu
vypoctenych pro hodnoty ptislusné proménné mezi véemi dvojicemi kraja (NUTS 3) v CR v pfislusném roce.

Zdroj: viastni vypocty, CSU.
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vytvaret regionalni rozdily v mife zatizeni trznim
najemnym. Naopak, ¢&im rovnomérnéjsi bude
zastoupeni vysokoskolakt v regionech CR, tim
mensi budou i regionalni rozdily v mife zatizeni
trznim najemnym. Jedna se opét o zaveér, ktery
je podstatny z hlediska ptipadného smérovani
hospodarské politiky zemé.

Dal$imi vyznamnymi promé&nnymi vysvétlujicimi
regionalni rozdily v mife zatizeni trznim najemnym
se ukazaly byt mira nezaméstnanosti (s kladnym
znaménkem, tj. vétsi rozdily v mite nezaméstna-
nosti se odrazily i ve vétSich rozdilech v mife
zatizeni) a diference v podilu obyvatel ve véku 65
let a starSich na celkovém podtu obyvatel (opét
s kladnym znaménkem, tj. vétsi rozdily v zastou-
peni obyvatel ve véku 65 let a starSich se proje-
vily ve vétsich rozdilech v mite zatizeni trznim na-
jemnym). Dlvod je zifejmy - vékovou skupinu osob
ve véku 65 let a starSich reprezentuji zejména
domacnosti dichodcl, jejichz (potencialni) mira
zatizeni trznim najemnym je vzhledem k nizkym
ptijmim (dichodiim) v priméru relativné velmi
vysoka - jejich vétsi zastoupeni v uréitém kraji
vi¢i kraji jinému proto zpravidla znamena i vétsi
diferenciaci v hodnotach primérné miry zatizeni.

Z tabulky 5 Ize rovnéz vygist, ze od roku 2004
doslo ke snizeni procenta vysvétlené variability
zavislé proménné, coz patrné souvisi se zména-
mi trendu ve vyvoji regionalnich rozdili v mife
zatizeni v roce 2004 (do roku 2003 véetné se
regionalni rozdily v mife zatizeni zvétSovaly, od
roku 2004 naopak snizovaly). V souvislosti se
zménou trendu ve vyvoji regionalnich rozdill
v mifte zatizeni doslo i k urgité zméné v mnoziné
nezavislych proménnych vysvétlujicich regionalni
rozdily v mife zatizeni trznim najemnym. Regio-
nalni rozdily v zastoupeni osob ve véku 65 let
a starSich prestaly byt vyznamnym faktorem, a to
i pfi zohlednéni pripadnych zpozdéni v case.
Duivodem je ziejmé skutecnost, Zze podil osob ve
véku 65 let a starsich se od roku 2004 ve vétsiné
kraja vyvijel jinak nez mira zatiZzeni trznim najem-
nym. Zatimco s vyjimkou Prahy se podil obyvatel
starSich 65 let v letech 2000 - 2006 zvySoval
(pficemz vyznamnéjsi prirastek je patrny zejmé-
na v roce 2006), mira zatizeni trznim najemnym
dosahla svého vrcholu ve vétsiné kraju v roce
2004 (v Praze jiz v roce 2003, v Moravskoslez-
ském kraji rostla s mirnym poklesem v roce 2005
kontinualné az do roku 2006), ale v nasledujicich
letech se snizovala. Do roku 2003 tedy obé pro-

ménné vykazovaly spole¢ny trend, zatimco od
roku 2004 trend opacny. Dal$i proménné (napf.
HDP na obyvatele, &isty disponibilni dichod
domacnosti na obyvatele, tvorba hrubého fixniho
kapitalu na obyvatele apod.) se i pfes pokusy
o jejich zafazeni do modelu neukazaly jako sta-
tisticky vyznamné.

V tabulce 7 jsou uvedeny souhrnné charakte-
ristiky regresnich modelli vysvétlujicich zavislost
regionalnich rozdili ve finanéni dostupnosti
vlastnického bydleni (mérené prostiednictvim
ukazatele P/I) na mnoziné nezavislych promén-
nych popsanych vyse. Explanac¢ni sila modelt
(méfena prostfednictvim ukazatele Adj. R?) je re-
lativné uspokojiva, v porovnani s modely pro miru
zatizeni trznim najemnym dokonce mirné lep$i.

V tabulce 8 jsou uvedeny proménné, které se
v regresnich modelech ukazaly jako statisticky
vyznamné, véetné odpovidajicich hodnot nestan-
dardizovanych koeficientli (B), standardizova-
nych koeficientt beta, hodnot t-statistik a odpovi-
dajicich hladin vyznamnosti, a v neposledni radé
hodnot VIF. Z porovnani tabulek 6 a 8 je zfejmé,
Ze regresni modely pro miru zatiZzeni trznim najem-
nym i P/l jsou si velmi podobné. Mezi nejvyznam-
néjsi proménné vysvétlujici regionalni rozdily ve
finanéni dostupnosti vlastnického bydleni patfily
mira nezaméstnanosti (pfesnéji regionalni rozdily
v mife nezaméstnanosti, obdobné i pro dalsi pro-
ménné), podil osob s vysokoskolskym vzdélanim
a zastoupeni obyvatel ve véku 65 let a starsich.
V porovnani s modely vysvétlujicimi regionalni
rozdily v mife zatizeni trznim najemnym je vSak
podstatné, Ze dominantni nezavislou proménnou
pro modely vysvétlujici regionalni rozdily v hod-
noté P/l je mira nezaméstnanosti a podil osob
s VS vzd&lanim ma podstatng slabsi vliv. Jinymi
slovy, regionalni rozdily ve finanéni dostupnosti
vlastnického bydleni ovliviiuji zejména obecnéjsi
podminky na pracovnim trhu v daném kraji (mira
nezaméstnanosti); koncentrace lidi s vysokoskol-
skym vzdélanim nema jiz tak silny vliv (s vyjimkou
roku 2003, kdy predstavovala nejsilnéjsi vysvétlu-
jici faktor), jako tomu bylo v ptipadé regionalnich
rozdilt ve finanéni dostupnosti trzniho najemniho
bydleni. Regionalni rozdily v zastoupeni obyvatel
ve véku 65 let a starsich byly v modelech vysvétlu-
jicim rozdily ve finanéni dostupnosti vlastnického
bydleni vyznamné ve vSech letech (na rozdil od
modell vysvétlujicich regionalni rozdily v mire
zatizeni) a jejich vliv byl zpravidla i silngjsi.
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Zaveér

Vysledky analyzy vyvoje regionalnich nerovnosti
ve finanéni dostupnosti najemniho i vlastnického
bydleni ukazuji, Ze regionalni rozdily jsou patrné
zejména u prijmové slabsich domacnosti. Od
roku 2000 do roku 2003 se tyto rozdily stavaly
stale vyznamnéjsimi, v roce 2003 se vSak tento
trend zastavil a v roce 2006 se regionalni rozdily
v dostupnosti najemniho i vlastnického bydleni
snizily. PrestoZze se regionalni nerovnosti ve fi-
nancni dostupnosti snizuji, stale pomérné velké
regionalni rozdily mohou mit negativni disledky
pro trh prace, vytvaret bariéru pracovné oriento-
vané migrace a prohlubovat socialni nerovnosti
v Ceské spolecnosti obecné.

Cilem pfispévku bylo zjistit, jaky je puavod
téchto nerovnosti; prostiednictvim testovani tfi
hypotéz odhalit, jak vyvoj regionalnich nerovnosti
ve finan¢ni dostupnosti bydleni souvisi s vyvojem
nerovnosti v ekonomické vykonnosti regiont.
Prvni hypotéza se tykala ,velikosti regionalnich
rozdilt ve finanéni dostupnosti bydleni v porovna-
ni s ,velikosti* regionalnich rozdili v ekonomické
vykonnosti regiond. S vyuzitim dostupnych dat
o vybranych indikatorech ekonomické vykonnosti
regiont byly v jednotlivych letech obdobi 2000
- 2006 porovnavany regionalni rozdily (mérené
prostfednictvim variaénich koeficientll) v mife za-
tizeni trznim najemnym a v hodnotach ukazatele
P/l s regionalnimi rozdily vybranych indikatort
ekonomické vykonnosti. Z uvedeného srovnani
bylo zjisténo, ze regionalni rozdily ve finanéni
dostupnosti vlastnického bydleni jsou zpravidla
vétsi nez regionalni rozdily v ekonomické vykon-
nosti (s vyjimkou rozdilt v mife nezaméstnanosti
a tvorbé hrubého fixniho kapitalu). V pfipadé
trzniho najemniho bydleni platil opak, tj. regio-
nalni rozdily v ekonomické vykonnosti regiond
(s vyjimkou ¢&istého disponibilniho dichodu na
osobu) byly vétsi nez regionalni rozdily ve finanéni
dostupnosti trzniho najemniho bydleni.

Druha testovana hypotéza postulovala, ze lze
Uroven finan¢ni dostupnosti bydleni v jednotli-
vych regionech v pribéhu sledovaného obdobi
(2000-2006) vysvétlit prostrednictvim hodnot
regionalnich ukazatelt ekonomické vykonnosti,
ptipadné dalsimi regionalné specifickymi faktory
ovliviiujicimi poptavku po bydleni, resp. nabidku
bydleni. Podafilo se vytvofit regresni modely s re-
lativné uspokojivou explanaéni silou (vysvétlujici
kolem 70 % variability zavislé proménné), pficemz

nejvyznamnéjsimi vysvétlujicimi proménnymi se
staly HDP na obyvatele v béznych cenach a mira
nezaméstnanosti dle Gdaju MPSV. Podle oce-
kavani byly vysoké hodnoty HDP na obyvatele
spojeny s vysokou mirou zatizeni (resp. vysokou
hodnotou ukazatele P/l), zatimco vztah mezi
mirou nezaméstnanosti a indikatory finanéni do-
stupnosti bydleni byl neptimy (vysoka mira neza-
méstnanosti implikuje nizkou miru zatizeni, resp.
nizkou hodnotu ukazatele P/I).

Z modelu vysvétlujiciho nerovnosti ve finan¢ni
dostupnosti trzniho najemniho bydleni (méfené
prostfednictvim ukazatele miry zatizeni) vyply-
nulo, ze priristek HDP na obyvatele napfiklad
o0 20 000KE& povede k ristu miry zatiZzeni trznim
najemnym o zhruba o 1,1 procentniho bodu (pfi
ostatnich podminkach nezménénych). Obdobné
Ize Fici, Ze zvySeni miry nezaméstnanosti o jeden
procentni bod by podle vysledkii modelu vedlo
ke snizeni miry zatizeni trznim najemnym zhruba
0 0,6 procentniho bodu.

Z modelu vysvétlujiciho regionalni rozdily
ve finanéni dostupnosti vlastnického bydleni
(méfené prostiednictvim ukazatele P/l) vyply-
nulo, ze zvysili se HDP v béznych cenach na
osobu napriklad o 10 000 K¢, povede to k rlstu
ukazatele P/l o ptiblizné 0,11. ZvySeni miry
nezaméstnanosti o jeden procentni bod pak na-
opak podle vysledkt modelu povede ke snizeni
hodnoty ukazatele P/l o 0,14. Dal$i proménné do
modell nevstoupily z divodu problém s multiko-
linearitou (vzajemnou provazanosti nezavislych
proménnych). Agkoliv ¢ast variability v ukazatelich
finan¢ni dostupnosti bydleni zlstala nevysvétlena
(pravdépodobné zejména z dlivodu absence pro-
ménnych postihujicich nékteré daldi podstatné
okolnosti ovliviiujici finanéni dostupnost v jednot-
livych regionech), vétsi ¢ast variability se podatrilo
vysvétlit a druhou hypotézu tak Ize do zna¢né miry
povazovat rovnéz za prokazanou.

Posledni hypotéza se tykala vysvétleni regio-
nalnich rozdilGd ve finan¢ni dostupnosti bydleni
prostiednictvim regionalnich rozdili v ekono-
mické vykonnosti, ptipadné v dalSich regionalné
specifickych faktorech ovliviiujicich poptavku
po bydleni, resp. nabidku bydleni. Provedené
analyzy ukazaly, ze ve vSech letech sledovaného
obdobi existovala relativné silna zavislost mezi
regionalnimi rozdily ve finanéni dostupnosti na-
jemniho bydleni a regionalnimi rozdily v podilu
osob s vysokoskolskym vzdélanim. Z uvedeného
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vyplyvaji uréité implikace pro hospodarskou po-
litiku zemé. Je pravdépodobné, Ze pokud by se
podafilo vytvotit takové podminky na pracovnim
trhu, které by plsobily proti koncentraci vysoko-
Skolsky vzdélané populace v uréitych regionech,
ale naopak k jejimu rovhomérnéjsimu rozmisténi,
mélo by to ziejmé pozitivni vliv i na vysi regional-
nich nerovnosti ve finanéni dostupnosti trzniho
najemniho bydleni. Ukazalo se rovnéz, ze struk-
tura vysvétlujicich faktor( je v Gase relativné sta-
bilni, nicméné k urgitym zménam presto doslo.
V obdobi poklesu regionalnich rozdili (po roce
2003) prestavaji byt vyznamnym vysvétlujicim
faktorem rozdily v zastoupeni obyvatel starsich
65 let. Regionalni nerovnosti ve finanéni dostup-
nosti vlastnického bydleni ovliviiuji pak ve v§ech
letech zejména obecnéjsi podminky na pracov-
nim trhu v daném kraji (mira nezaméstnanosti);
koncentrace lidi s vysokoskolskym vzdélanim
nema jiz tak silny vliv.

S jistou davkou opatrnosti Ize tedy Fici, Ze treti
hypotézu se rovnéz podatilo prokazat a regional-
ni nerovnosti ve finan¢ni dostupnosti najemniho
i vlastnického bydleni Ize relativné uspokojivé
vysvétlit prostfednictvim regionalnich rozdil(i ve
specifickych faktorech ovliviiujicich poptavku
po bydleni, resp. nabidku bydleni; na druhou
stranu vliv samotnych regionalnich rozdild v eko-
nomické vykonnosti je patrny zejména v ptipadé
finanéni dostupnosti vlastnického bydleni (vliv
Urovné nezaméstnanosti), zatimco v pfipadé
finanéni dostupnosti trzniho najemniho bydleni
se tento vliv soustfedil zejména na diference
v zastoupeni nejvzdélangjsi (a tudiz také pfi-
jmové nejsilngjsi) casti populace, ktera ziejmé
tvofi rovnéz hlavni poptavku v oblasti najemniho
bydleni.

Identifikace vyzkumného projektu:

GA CR & 403/09/1915 ,Socialni nerovnosti
a trzni rizika vyplyvajici ze spotteby bydleni. Aktu-
alni a zadouci reakce fiskalni a monetarni politiky
statu”.
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ABSTRACT

THE FACTORS OF REGIONAL INEQUALITIES IN HOUSING AFFORDABILITY IN THE
CZECH REPUBLIC

Petr Sunega, Martina Mikeszova, Martin Lux

The aim of the article is to map the trend of one of dimensions of social inequalities in the
consumption of housing - the trend of regional inequalities in housing affordability in the Czech
Republic in the period 2000 - 2006. Due to the lack of relevant data file(s) on household inco-
mes and housing expenditures, the authors developed a new method of the housing affordability
indicators calculation. The method makes it possible to describe the trend of regional inequalities
in housing affordability of owner-occupied housing and rental housing form 2000 to 2006 using
the official regional wage statistics (RSCP - Regional Wage Statistics) as well as price and rent
statistics (using the price and rent monitoring system of the Institute of Regional Information,
Ltd). From 2000 to 2003 the inequalities between regions grew in significance, but since 2003
these regional inequalities in housing affordability have decreased. The second part of the paper
focuses on the reasons of the specific development in regional inequalities concerning housing
affordability in the Czech Republic. Using the statistical testing of hypotheses, the authors try
find to what measure the trend of regional inequality in housing affordability reflected the trend
of regional inequality in economic performance in general (as well as the trend of other regional
specific factors affecting the demand of housing and the supply of housing). The following three
hypotheses were tested: (1) regional differences in housing affordability are bigger than the regio-
nal differences in economic performance; (2) the value of housing affordability indicators depends
on the values of the specific factor indicators; and (3) regional differences in housing affordability
can be described by regional differences in values of the specific factors indicators.

Key Words: regional inequality, economic performance, housing affordability, social inequality.

JEL Classification: R1, Z13.
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