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Prispévek se zaméfuje na analyzu regiondlnich rozdili ve financni dostupnosti najemniho bydleni v Ceské republice.
Analyza vyuziva novou metodiku méreni, jez se vyporadava s nevyuzitelnosti vybérovych Setreni pro regionalni cleneni.
Jejim cilem je zjistit, zda se nerovnosti ve financni dostupnosti ndjemniho bydleni mezi regiony CR a mezi riiznymi typy
domacnosti zaméstnancii v letech 2000-2007 zvySovaly, nebo snizovaly, a na zdkladé téchto vysledkii definovat specifika
vybranych ceskych krajii v oblasti financni dostupnosti bydleni.

Finan¢ni dostupnost bydleni patii
od 80. let minulého stoleti mezi Casto
diskutované koncepty bytové politiky
(Maclennan a Williams 1990, White-
head 1991, Bramley 1994, Hulchanski
1995). Je nejcastéji definovana jako
,,Zajisténi urcitého standardu bydleni
za cenu ¢i nagjemné, které v oCich né-
jaké tieti strany (zpravidla vlady) ne-
predstavuje nerozumné zatizeni pro
domacnosti“ (Maclennan, Williams
1990:9). Pro vypocet a hodnoceni
finan¢ni dostupnosti bydleni je tudiz
dualezité znat cenu bydleni (cenu bytu
nebo vysi najemného) a Cisty prijem
domacnosti — podil vydaji na bydleni
k ¢istému prijmu domacnosti je mé-
fitkem finanéni dostupnosti bydleni,
mirou zatizeni. Ackoliv pfi méfeni
finanéni dostupnosti bydleni miize-
me narazet na fadu metodickych pro-
bléma (Maclennan a Williams 1990,
Whitehead 1991, Bramley 1994, Hul-
chanski 1995, Lux, Sunega 2006),
souvisejicich napriklad s normativnim
stanovenim ,,pfiméfenosti® bydleni ¢i
maximalni vySe ,,rozumného* zatizeni
vydaji na bydleni, jedna se o nejrozsi-
fenéjsi koncept pro hodnoceni dostup-
nosti bydleni i bytové situace v ruz-
nych zemich.

Piestoze problematika finanéni do-
stupnosti bydleni neni v ¢eském pro-
stiedi nova (Lux ed. 2002, Lux, Sune-
ga 2006), podrobnéjsi analyza finan¢ni
dostupnosti bydleni pro jednotlivé re-
giony CR a uvnitt téchto regionti pro
jednotlivé skupiny (typy) doméacnos-
ti z divodu nepouzitelnosti existuji-

cich vybérovych Setieni (jejich malé-
ho vzorku) dosud chybéla. Pfitom jiz
od devadesatych let minulého stoleti
mizeme z nékterych ptipadovych stu-
dii dokumentovat rust regionalnich
rozdild ve vysi tzv. trzniho najemné-
ho" a cen vlastnického bydleni, a to
zejména mezi Prahou a zbytkem re-
publiky (Kostelecky et al. 1998, Lux et
al. 2008). Zaroven nelze ocekavat, ze
vyvoj regionalnich diferenci ve vyvo-
ji pfijmt domacnosti vérné kopiroval
vyvoj regionalnich diferenci v cenach
bydleni; vyvoj finanéni dostupnosti
bydleni tak mohl byt velmi specificky.
Nabizi se tedy otazky, zda se zvySuji,
¢i snizuji rozdily ve finan¢ni dostup-
nosti bydleni mezi riznymi kraji zemé,
a zdali se rozeviraji, ¢i uzaviraji ,,n0z-
ky* mezi dostupnosti bydleni pro pii-
jmove silné a prijmové slabé doméc-
nosti uvnitf téchto kraju.

Jak jiz bylo feceno, dostupné datové
zdroje z vybérovych Setfeni neumoz-
nuji mezi-krajské srovnani, proto byla
vypracovana nova metodika méfe-
ni (podrobny popis v Lux, Kuda eds.
2008). Velmi stru¢né lze podstatu me-
todiky popsat nésledovné: ke kazdé-
mu ze zakladnich 60 typi domacnosti
(definovanych podle ekonomické ak-
tivity, kategorie zaméstnani a slozeni
domacnosti) v jednotlivych krajich
byl zjistén z regionalni statistiky pra-
ce hruby pfijem, jez byl, za pomo-
ci specialnich algoritmt, pfepocten
na piijem Cisty. Nasledné byla z data-
baze Institutu regionalnich informaci
sledujici vyvoj cen bytl a najemného

v 335 Ceskych obcich zjisténa pramér-
na cena a ngjemné v danych regionech
pro byty ruzné velikosti. Jednotlivym
typum domadcnosti bylo, v poslednim
kroku, ptifazeno jejich velikosti ,,pfi-
métené” bydleni a v ptipadé najemni-
ho bydleni, které je hlavnim predmé-
tem tohoto pfispévku, pak vypoctena
mira zatizeni vydaji na najemné (podil
najemného na ¢istém piijmu domac-
nosti). Z divodu aktualné probihajici
deregulace najemného a dosud ne-
znamych dopadi po jejim skonceni
jsme se zaméfili na regionalni rozdi-
ly v mife zatizeni vydaji na najemné
v hypotetickém piipadé, kdy by re-
gulované najemné neexistovalo a do-
macnosti hradily najemné trzni; vyvoj
miry zatizeni pak byl zachycen mezi
roky 2000 a 2007.

Miru regionalnich rozdilt ve finan¢ni
dostupnosti najemniho bydleni mezi
véemi regiony najednou je mozné
kvantifikovat pomoci tzv. varia¢niho
koeficientu (podil smérodatné odchyl-
ky na praméru), ktery ukazuje, jak se
pro thrn vSech domacnosti nebo pro
dany typ domacnosti liSila mira zati-
7eni mezi viemi regiony CR. Cim je
hodnota variaéniho koeficientu vyssi,
tim vyssi jsou také regionalni rozdi-
ly. Z tabulky 1 vyplyva, Ze regionalni
rozdily se az do roku 2003 pro uhrn
vSech domécnosti i pro skupiny typa
domacnosti podle vyse piijmu zvy-
Sovaly, a od roku 2004 se naopak za-
Caly snizovat. Tento vyvoj je zejmé-
na ovlivnén vyvojem vySe trzniho
najemného. V roce 2003 oproti roku

1) Od roku 1993 je mozné u uvolnénych nebo nové postavenych byti bez statni podpory uplatiovat volné smluvni najemné, tedy najemné urcené
dohodou mezi pronajimatelem a najemnikem. Vzhledem k tomu, Ze u podstatné ¢asti ndjemniho bydleni ziistala vySe najemného regulovéna, je
obtizné mluvit o trznim (tedy stabilnim ¢i rovnovazném trznim) najemném. I ptes tuto skute¢nost budeme v textu piispévku z divodu zjednoduseni

dale uzivat termin ,,trzni najemné®.
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2000 mira zatizeni v CR obecné mirng
klesla, ve skutecnosti ovSem klesla jen
v regionech s nizkou trovni trzniho
najemného (Ustecky kraj, Moravsko-
slezsky kraj), ale naopak vzrostla v re-
gionech s vysokou urovni najemného
(Praha). JelikoZ mira zatizeni rost-
la v regionech s vysokym zatizenim
domacnosti vydaji na najjemné a kle-
sala v regionech s nizkym zatizenim
domacnosti vydaji na bydleni, doslo
k prohlubovani regionalnich rozdila

2006 dochazi v Praze k prudkému po-
klesu prumérné miry zatizeni, zatimco
v Usteckém kraji k jejimu mirnému
a v Moravskoslezském kraji prudSimu
ristu; regionalni rozdily se v tomto
obdobi snizuji.

Ackoliv trend vyvoje regionalnich
rozdild se zda byt pro rizné typy do-
macnosti stejny, u vyssich kategorii
zamgéstnani (manazefi, odbornici, véd-
ci) jsou nerovnosti v piijmech mezi

u kategorii zaméstnani nizsich. Jinymi
slovy, prodavacka v Praze nevydé¢lava
o moc vic nez v Usti n. Labem, zato
pfijem manazeru je v Praze vyznam-
né vyssi nez v Usti n. Labem. Vyssi
pfijmy manazerti v Praze téméf zcela
kompenzuji vys$i uroven trzniho na-
jemného, avSak o néco vyssi piijem
prodavacky v Praze vys$i najemné
nevyrovna. Nejnizsi regionalni rozdi-
ly v mife zatiZeni jsou proto u domac-
nosti manazer(, nejvyssi pak u nekva-

(graf 1). Naopak od roku 2004 do roku  regiony vyznamné vyssi, nez je tomu lifikovanych délnika.

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007
Varia¢ni koeficient 21,20 %123,30 %|25,50 %28,20 % 24,00 % |22,00 %|21,70 % | 18,70 %
Variacni koeficient - Pfijmove silné rodiny |19,50 %]19,40 % 22,00 %24,00 % /20,90 % 19,00 %| 18,80 % |15,50 %
Variacni koeficient - Pfijmove slabsi rodiny (21,50 %|23,70 % 25,70 %30,50 %|26,40 % 23,90 %22,90 % (21,10 %

Tab. 1: Variacni koeficient miry zatiZeni v letech 2000-2007 . L .
o V grafu 2 je zachycen vyvoj poméru
Zdroj: IRI,Regionalni statistika cen prace (RSCP), CSU, viastni vypocty mezi mirou zatiZeni pro rodiny vy-
soce kvalifikovanych zaméstnanct
60,0% (reprezentovanych vedoucimi pra-
35.0% 7 CR covniky, specialisty a vysoko§kolsky
= % vzdélanymi odborniky) a mirou za-
& 450%1 Pr_ah:_ _ tizeni pro rodiny nekvalifikovanych
S 40,0% Fhomoravsky délniki a provoznich pracovniki
‘E 35.0% 4 kraj ve sluzbach v letech 2000, 2003, 2006
% 30,0% ome clezsky a 2007. Graf ukazuje, Ze nerovnos-
3 25.0% kraj ti ve finan¢ni dostupnosti najemniho
% 20,0% 5 bydleni mezi takto definovanymi sku-
Ustecky kraj . . , ;. .
15,0% - pinami domacnosti jsou v Praze nej-
10,0% vy$§i — mira zatiZzeni ptijmové slabych
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 dOméCnOSti je Zde te’méf- dVaapﬁlkrét

Graf & 1: Souhrnny index miry zatiZeni domdcnosti trinim ndjmem v letech

2000-2007

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

Poznamka: Souhrnny index miry zatizeni byl spocitan jako priimérnd mira zatizeni pro viech 60
typit domdcnosti vazend zastoupenim jednotlivych domdcnosti podle SLDB 2001.
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Graf ¢ 2: Nerovnost v mife zatizeni mezi piijmoveé silnymi domdcnostmi a piij-
mové slabsimi domdacnostmi v letech 2000, 2003, 2006 a 2007

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

Poznamka: Index nerovnosti udava, kolikrat je mira zatizeni pro rodiny nekvalifikovanych délnikii
a provoznich pracovnikii ve sluzbach vyssi nez mira zatizeni pro rodiny vysoce kvalifi-
kovanych zaméstnancii (reprezentovanych vedoucimi pracovniky, specialisty a vysoko-

Skolsky vzdélanymi odborniky).

vyS$i nez mira zatizeni pfijmové sil-
nych doméacnosti. Do skupiny kra-
ju, kde jsou patrné mensi nerovnosti
ve finan¢ni dostupnosti bydleni, pat-
fi naopak JihoCesky kraj, VysoCina
a Olomoucky kraj. Zajimavé je, Ze
Ustecky kraj, byt je zde ze viech re-
gionti CR nejniz§i mira zatizeni, patii
ke krajim s vétSimi vnitro-krajskymi
nerovnostmi ve finanéni dostupnosti
najemniho bydleni.

Shrneme-li tak vybrané poznatky o vy-
voji regionalnich rozdild ve finanéni
dostupnosti trzniho najemniho bydlenti,
muzeme Fici, Ze od roku 2000 do roku
2003 dochazi k nartstu regionalnich
rozdil, a naopak od roku 2004 rozdily
klesaji. Tento vyvoj je zpusoben zejmé-
na vyvojem trzniho najemného. Nejdfi-
ve se najemné zvysuje v regionech s jiz
vysokym najmem a nerovnosti dosahu-
ji svého vrcholu v roce 2003, nasled-
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né u regiond s vys$§im najmem vyvoj
stagnuje a regiony s niz§im najmem je
,,dohanéji“. Za specifické z tohoto uhlu
pohledu mtizeme povazovat tfi kraje —
Ustecky s nejnizsi mirou zatiZeni, Pra-
hu a Jihomoravsky kraj s mirou zatizeni
nejvyssi. Z hlediska vyvoje miry zati-
zeni se vyrazné odliSuje Moravskoslez-
sky kraj, ktery byl v roce 2000 v do-
stupnosti bydleni na urovni Usteckého
kraje (nejnizsi), ovsem v roce 2007 pak
jiz na arovni priméru celé CR. Ackoliv
vysledky analyz vyvoje rozdil za pou-
ziti varia¢niho koeficientu dokumento-
valy ,,smazavani“ regionalnich rozdila
ve finanéni dostupnosti po roce 2004,
ne pro vSechny regiony plati, ze se za-
roven s poklesem regionalnich rozdila
snizuji i nerovnosti v dostupnosti na-
jemniho bydleni mezi pfijmové silny-
mi a piijmoveé slabymi domacnostmi
uvnitf téchto krajii — v Praze, Pardubic-

kém a Libereckém kraji doslo v posled-
nich letech dokonce k nardstu téchto
vnitro-krajskych socialnich nerovnosti
ve finanéni dostupnosti bydleni. Z to-
hoto uhlu pohledu se jevi jako speci-
ficky opét kraj Praha s nejvyssi mirou
nerovnosti mezi ptijmové silnymi a pii-
jmove slabymi domacnostmi a kraje Ji-
hocesky, Vyso¢ina a Olomoucky s re-
lativné nejniz§i mirou vnitro-krajskych
socialnich nerovnosti.
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ENGLISH ABSTRACT

Interregional and Intraregional Differences in the Accessibility of Market Rent Housing, by Martin Lux

& Martina Mikeszova

This contribution is focusing on the analysis of regional differences in the financial availability of rent housing in the Czech
Republic. The analysis is based on a new measurement methodology, reckoning with the inapplicability of the survey
sampling for regional segmentation. The aim was to tell whether the disparities in the financial availability of rent housing
among Czech regions, and among various household types, had been decreasing or increasing between 2000 and 2007.
Based on the results, selected Czech regions’ specifics in the financial acessibility of housing were identified.
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