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Regional Differentiation of the Housing Market and its Causes

Abstract: This article concerns problems of habitation in the Czech Republic. It
originated within the framework of the project “The Housing Market, its Regional
Differentiation and Social Circumstances”, sponsored by the Grant Agency of the
Czech Republic and Grant Agency of the Academy of Sciences of the Czech Repub-
lic. This rather unusual analysis has been realised on the basis of data excerpted
from newspaper advertisements and those placed by selected real estate agencies.
Besides recording existing territorial differences in market prices of habitation (at
the level of districts), the main attention in this article is devoted to searching for
possible causes of such regional differences.
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Vstup do problematiky

O bydleni se zajimaji vSichni: média, vefejnost, politici i celd fada odbornikli nejriznéj-
Sich profesi. Zatimco nejvétsi pozornost je tradicné vénovana otazkdm ekonomickym
(néklady na bydleni, financovani vystavby...), technickym (kvalita bytového fondu, tech-
nologie vystavby a oprav, architektonicka fesSeni, vlastnosti a pouzitelnost riznych sta-
vebnich materiald...) a pravnim (vztahy majitelil a ndjemnikd, stavebnich firem a jejich
zékazniki...), $irSi souvislosti bydleni stoji pon¢kud stranou zajmu [viz Kemeny 1992,
Dupal 1994, Puchyt 1994, Grabmiillerova 1994]. Ekonomicka a socialni transformace
probihajici v Ceské republice od roku 1989 podstatng zaséhla i oblast bydleni v celé fadé
jejich aspektd. Byla zastavena statem organizovana komplexni bytova vystavba a kupni
sila obyvatelstva prochéazejiciho obdobim transformacniho ,,utahovani opaski byla pod-
statné zeslabena. To vedlo, pfi neexistenci prostiedi stimulujiciho vstup soukromych in-
vestort do vystavby bytl, k prudkému snizeni vystavby novych byt po roce 1991
[Anderle 1994]. Zvlasté ve méstech navic vzrostl tlak na zménu bytovych prostor na ne-
bytové. Soucasné s tim se ovSem zvétSovala potfeba bytl pro nové vznikajici rodiny,
zakladané lidmi narozenymi v obdobi popula¢niho boomu v 70. letech. Vysledkem byl
vSeobecny a strmy rlst cen na trhu bydleni, zvlasté pak cen nove€ postavenych bytl a
rodinnych domd, pozemku a trzniho najemného v bytech, na které se nevztahovala regu-
lace najemného.

") Tento ¢lanek byl zpracovan v ramci projektu ,, Trh bydlent, jeho regionalni diferenciace a social-
ni souvislosti®, jehoZ realizaci podpofila Grantova agentura CR, &islo grantu 403/96/0390, a také
Grantové agentura Akademie véd CR, ¢islo grantu A8028701.
™) Veskerou korespondenci posilejte na adresu: RNDr. Eva Hefmanov4, resp. RNDr. Tom4s Kos-
telecky, CSc., Sociologicky tstav AV CR, Jilska 1, 110 00 Praha 1, tel. (02) 2222 0100, 1. 227, fax
(02) 2222 0143, e-mail hermanova@soc.cas.cz, resp. kostel@soc.cas.cz
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V odborné literatufe jsou obvykle zdakladni segmenty trhu s bydlenim vymezovany
jednak na zakladé vlastnictvi, jednak na zéklad¢ uzivatelského vztahu k nemovitosti. Na
zéklade té€chto kritérii se rozliSuje viastnicky sektor a ndjemni sektor, ktery je dale ¢lenén
na soukromé (ziskové) najemni bydleni a na neziskové najemni bydleni. Uvazujeme-li
obecné o ,trhu s bydlenim“ v Ceské republice na po&atku 90. let, je nutné mit na paméti
jeho relativni specificnost, tj. skute¢nost, ze se skladad z mnoha navzéajem dosti odlisnych
segmentil [Siksid a Borgegard 1990]. Prvni typ mozné diferenciace, kterou je tfeba brat
v uvahu, predstavuje ¢lenéni na podskupiny podle toho, v jakych segmentech trhu s byty
¢i rodinnymi domy (definovanych vlastnickym pomérem k obyvanému bytu a riznym
zplisobem stanovovani vySe najemného) se nachazeji. Timto zplisobem Ize odlisit skupi-
ny lidi bydlicich ve vlastnim byt¢ (rodinném dom¢), najemniky bydlici v byt¢ s regulova-
nym ndjemnym, ndjemniky bydlici v byté s tzv. ,ndkladovym* nijemnym (napf.
druzstevni byty), najemniky bydlici v byté s trznim najjemnym uréenym nabidkou a po-
ptavkou a nebydlici, resp. bydlici na ubytovné, ve svobodarné ¢i ve spole¢né domacnosti
s dalSimi lidmi (zpravidla jde o nechténé souziti). Druhy typ diferenciace bytového trhu
predstavuje jeho rozdéleni na jednotlivé regionalni ¢i lokalni trhy, které funguji do zna¢né
miry autonomné¢ [Kemeny 1992]. A praveé regionalni rozdily na trhu s bydlenim, jejich
velikost a vyznam, ale také pfiCiny a Sirsi souvislosti jsou pfedmétem zajmu nasi analyzy
a nasledujiciho textu.

Metodika vyzkumu

Protoze charakteristickym rysem zmén, kterymi prochéazi spole¢nost v prubéhu postko-
munistické transformace, je riist nerovnosti mezi jednotlivci, rizné¢ vymezenymi skupi-
nami obyvatel i teritoridln¢ ur¢enymi jednotkami spolecnosti — mésty, okresy, regiony...
[Vecernik 1992; Matéjt 1993; Machonin a Tucek 1996; Kostelecky 1994, 1995], je moz-
né se ptat, zda je situace podobna i na trhu s bydlenim. Odpovéd’ na tuto otazku neni jed-
noduché, nebot’ v Ceské republice dosud neexistuje 7adné systematické $etieni cen na
trhu s bydlenim, které by pracovalo s tak velkymi vybérovymi soubory, aby umoznovalo
naslednou regionalni analyzu. Rozhodli jsme se proto shromazdit informace vlastnim
Setfenim, ve spolupréci se studenty regionalnich univerzit. V zasad¢ jsme pouzivali dva
typy zdroju dat.
jsme se specializovanymi inzertnimi novinami, které maji dominantni pozici na piislus-
nych regionalnich trzich. VétSina takovych novin uziva stejny systém financovani, kdy
zisk pochazi primarné od téch, kteti noviny kupuji, a nikoliv od inzerentt, kteti za uve-
fejnéni obycejného inzeratu nic neplati. Z pohledu naseho vyzkumu byla zvlastni vyho-
dou tohoto systému skute¢nost, Ze inzerovat v téchto novinach je jednoduché, a je v nich
tudiz publikovano velké mnozstvi inzeratd. Hlavni nevyhodou je snadna moznost opako-
vani stejnych inzeratd. Proto je nezbytné peclivé kontrolovat zaznamenana data a vyfazo-
vat inzeraty, které se opakuji. Data ze zminénych inzertnich novin byla shromazd’ovana
kazdy tyden po dobu 6 mésictl, v obdobi od pocatku zati 1996 do konce tnora roku 1997.
Druhym zdrojem informaci byly mistni realitni kancelate. Identifikovali jsme nej-
prve nékolik nejvetSich kancelaii v kazdém regionu. Snazili jsme se vyhnout tém, které
jsou vzajemn¢ propojené a v jejichz nabidce jsou stejné byty ¢i rodinné domy na prodej ¢i
k pronajmu. Ve druhém kroku jsme shromazd’ovali informace od vybranych realitnich
kancelati s mesi¢ni periodicitou, také po dobu 6 mésict.
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Ziskali jsme n€kolik riznych typt dat. Z hlediska nabidky, resp. poptavky jsme od-
lisovali jednak potencialni pronajmy a najmy, jednak i potencialni prodeje a koupé byt
¢i rodinnych domi. Vysledek Setieni tak predstavovaly 4 typy datovych soubort pro kaz-
dy ze sledovanych regionti:

1) Byty a rodinné domy nabizené k pronajmu.

2) Byty a rodinné domy k najmu — poptavka.

3) Byty a rodinné domy nabizené na prode;.

4) Byty a rodinné domy ke koupi — poptavka.

Kazdy z téchto datovych soubori mél stejnou obsahovou strukturu, ktera zahrnovala na-
sledujici polozky: rozliSeni, zda jde o byt ¢i rodinny dim; lokalitu (obec, okres); pocet
mistnosti; podlahovou plochu v metrech ¢tverecnich; informaci o typu vlastnictvi bytu
nebo rodinného domu; kategorii bytu nebo domu (1.-IV.); nabizenou nebo pozadovanou
cenu, v pripadé (pro)ndjmu mési¢ni najemné; zdroj informaci (noviny nebo realitni kan-
celar); meésic, ve kterém byla data shromazdéna a nékteré dalsi doplnujici tidaje. Pro
upfesnéni Ize jesté poznamenat, Ze vzhledem k vyse uvedenym zdrojim dat je ziejmé, Ze
tato data Caste¢né zahrnuji i prodeje a koupé clenskych prav v bytovych druzstvech a
prodeje a koupé najemnich smluv, tzv. dekreta.

Navzdory skutecnosti, Ze nabidka je (jak v pfipad¢ inzeratli v novinach, tak u rea-
litnich kancelafi) obecné podrobné&jsi nez poptavka a datové soubory zachycujici nabidku
tedy obsahuji vice informaci nez datové soubory zachycujici poptavku, zda se uzite¢né
zachovat stejnou strukturu u obou typa souborti. Divod je ziejmy: toto uspotfadani dovo-
luje pro nékteré specifické ucely soubory spojovat. Jesté nez se pustime do vlastni analy-
zy dat, musime se alespon kratce vénovat problému reprezentativity. Teoreticky by
nejlepsi moznosti bylo shromazdit vSechny vetejné dostupné informace o nabidce a po-
ptavce na piislusném lokalnim bytovém trhu, to znamend zaznamenat vSechny inzeraty v
novinach a vefejné nabidky u¢inéné realitnimi kancelafemi. Je ovSem ziejmé, Ze tento cil
je nerealny pfinejmensim proto, ze nase finan¢ni moznosti a kapacita vyzkumného tymu
byly omezené. Problémem tedy zlstava, jakym zplisobem provést vybér vzorkl inzeratl
a nabidek realitnich kancelafi. Prosty nahodny vybér z publikovanych inzerati nelze pou-
Zit, protoze mnoho z nich neobsahuje Zadné nebo jen velmi malo pozadovanych informa-
ci. Inzeraty s texty jako: ,, Hledame byt — nabizime dobrou cenu‘ nebo ,, Velky druzstevni
byt na prodej — cena dohodou*, jsou pro nas ucel zcela nepouzitelné. Z tohoto divodu
jsme se soustiedili na zaznamenavani téch inzeratl, které obsahovaly co mozna nejvice
pouzitelnych informaci. Vysledny datovy soubor, striktn¢ vzato, nereprezentuje komplet-
ni nabidku a kompletni poptavku zvefejiiovanou v novinovych inzeratech a realitnimi
kancelafemi, ale spiSe vzorek téch inzerat a informaci, které obsahuji dostatek potieb-
nych udaji. Klicovymi charakteristikami, které byly podminkou zafazeni do souboru,
byly informace o velikosti, lokalit¢ a cen¢. Celkem byly shromazdény informace o vice
nez 22 000 ptipadii. Po kontrole a vyrazeni neuplnych a duplicitnich dat zbylo 12 943
zdznamu na stran¢ nabidky a 8 745 zaznami na strané poptavky.

Vychodiska analyzy

V navaznosti na piedpoklad i zjisténi [Kostelecky 1997; Kostelecky, Nedomova a Vajdo-
va 1998], Ze ceny bydleni na volném trhu jsou ovliviiovany takovymi komplexnimi fakto-
ry jako celkovou atraktivnosti ¢i geografickou polohou regionu ¢i lokality, jsme se
pokusili tyto faktory dekomponovat. Abychom mohli posoudit, s ¢im pravdépodobné vice
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¢i méneé mohou souviset regionalné odlisné trzni ceny bydleni, tj. trzni ceny rodinnych
domd, byt a pronajmi, vybrali jsme nejprve pomérné Siroky soubor 34 ,,vysvétlujicich®
charakteristik, a to za viech 77 okresti CR. Tyto charakteristiky, resp. vysvétlujici pro-
ménné 1ze podle vécného obsahu roz¢lenit do téi zakladnich oblasti, které by — podle na-
Seho ndzoru — mohly plsobit na regionalni diferenciaci analyzovanych trznich cen.
V prvé tad¢ jde o charakteristiky tykajici se stavajiciho bytového fondu a jeho vyuziti,
dale o charakteristiky popisujici obyvatelstvo v jeho nejriznéjsSich strukturach a v nepo-
sledni fadé¢ o charakteristiky vztahujici se k vlastnimu uzemi okresu z hlediska jeho atrak-
tivnosti, tj. z hlediska jeho objektivnich nebo i jen ,,subjektivné vnimanych* ptirodnich ¢i
jinych kvalit. Mluvime-li dale v textu o ,, tech segmentech trhu s bydlenim*, jedna se
pouze o ucelové Clenéni v souvislosti s nasi pracovni hypotézou, ze relativné odliSné sou-
vislosti mohou ovliviiovat trh s byty, na rozdil od trhu s rodinnymi domy nebo ,,trhu*
pouze s (pro)najmy, tj. Ze jde o tfi relativné samostatné ¢asti trhu s bydlenim. Mluvime-li
v textu o analyzovanych, vysvétlovanych trznich cendach bydleni v urcitém vuzemi (okre-
se), mame na mysli primérmou cenu vypoctenou z nabidkovych a poptavkovych inzeratd,
prepoctenou navic na metr ¢tvereéni podlahové (obvykle obytné) plochy.

Vysvétlujici proménné

Prvni skupinu vysvétlujicich proménnych tvotily ukazatele bytového fondu a jeho vyuZiti:
1. ROZEBYTY. Primérny pocet rozestavénych byt v letech 1994 az 1996 piipadajici na
1000 obyvatel stfedniho stavu v roce 1995. Lze oCekavat, ze vétsi intenzita rozestavénych
byt by mohla souviset s jejich relativnim nedostatkem v atraktivni ¢i perspektivni oblas-
ti. Vy$8i hodnoty této charakteristiky by mohly tedy nepfimo souviset s vy$$imi cenami
bytl a analogicky ze stejnych diivodl i s vy$§imi cenami domt a pronajmd. V mensi mife
muze naproti tomu pusobit i skute¢nost, Ze rozestavéné byty mohou byt lidmi chapany
jako rezerva jejich budouciho mozného bydleni a mohou tak mit vliv na aktualné mensi
zajem o koupi bytu ¢i domu. Soucasné ale mohou zvysSovat zajem o docCasna feSeni for-
mou pronajmu, a tak zvySovat jejich ceny pfi stabilnich, vice méné priimérnych cenach za
byty a domy.

2. DOKOBYTY. Primérny pocet dokoncenych bytil v letech 1994 az 1996 ptipadajici na
1000 obyvatel stfedniho stavu v roce 1995. Ocekavame, Ze s vyssi intenzitou dokoncené
vystavby se zvysuje nabidka a klesaji trzni ceny ve vSech tfech (vyse zminénych) seg-
mentech trhu s bydlenim. Mozna je ovSem i alternativni, zcela opacna hypotéza.

3. DVECDVBY. Podil bytovych domacnosti se dvéma a vice censovymi domacnostmi ze
sumy bytovych domacnosti v roce 1991. U tohoto ukazatele pfedpokladame, Ze vyssi
procento takovychto domacnosti signalizuje vétsi naplnénost az pieplnénost bytu, coz
zvySuje pravdépodobnost vétsi potieby samostatného bydleni. Ta by v nekterych lokali-
tach mohla zptsobit zvySeni poptavky po samostatném bydleni, tedy i vysS$i ceny bytt,
domd a pronajmu. V nékterych ptipadech Ize sice uvazovat o tom, ze v podstaté muize jit i
o souziti chténé, ve vetsiné pripadl vsak jde o souziti nechténé, vynucené okolnostmi.
Nicméné Ize pripustit, Ze vyse tohoto ukazatele nebude s ,,lokdlnimi cenami zretelngji
souviset.

4. DRUZBYTY. Podil druzstevnich bytti ze sumy byt v roce 1991. O¢ekavame, Ze vyssi
podil druzstevnich byti, které jsou ve srovnani s ostatnim bytovym fondem v CR pievaz-
n¢ jen I. kategorie, by spolecné s tradi¢n¢ vétsi poptavkou po nich mohl zvySovat trzni
ceny bytd celkem.
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5. BYTYNERD. Podil byttt mimo rodinné domky ze sumy bytti v roce 1991. Tento uka-
zatel ma Castecné popisny charakter, protoZze svymi maximalnimi, resp. minimalnimi
hodnotami prakticky vymezuje oblasti s pfevahou najemnich bytd, resp. byt v rodinnych
domcich. Je ziejmé, ze trh s byty v bytovych domech (v protikladu k bytim v rodinnych
domech) tvoii objemnéjsi a podstatnou ¢ast trhu s bydlenim. U obyvatel ndjemnich byti
lze predpokladat vétsi ochotu se prest¢hovat v disledku mensiho sepéti s prostiedim, tj.
s tim, co ,,jsem vystavél vlastnima rukama®. Ocekavame, ze vétsi podil najemnich byt
znamena i jejich rozsahlejsi nabidku, coz vede k jejich niz§im cenam.

6. NOVEBYTY. Podil trvale obydlenych byt v domech postavenych v obdobi 1981 az
1991 ze sumy trvale obydlenych byt v roce 1991. Ocekavame, Ze ¢im vyssi bude pro-
cento novych bytl, tim vys$si budou sledované trzni ceny byt z diivodu jejich lepsi kvali-
ty, vyssi kategorie a standardniho vybaveni. Mozna je ovSem i alternativni interpretace
této promeénné, a to, Ze v oblastech, kde se v 80. letech stavélo hodné¢ (pievazné panelo-
vych) bytu, je jich dnes relativni dostatek, a proto tam budou ceny nizsi nez jinde.

7. PLOCHAOB. Priimérna obytna plocha v metrech ctvere¢nich ptipadajici na 1 obyvate-
le v roce 1991. Predpokladame, ze ¢im vyssi hodnoty ukazatele, tim mensi je v bytech
»pretlak™, tim mensi je potieba néco fesit, menit a udé€lat, tim mensi je poptavka po byd-
8. DRUHEBYD. Ukazatel zachycuje jak nevyclenéné, tak i vy€lenéné chalupy ptipadajici
na 1000 bytt celkem v roce 1991. Zahrnuje jednak neobydlené byty vyuzivané fakticky
k rekreacnim ucelim, jednak vlastni rekreacni chalupy, které jsou i takto evidovany.
Chapeme jej jako urcitou rezervu bytového fondu a bydleni viibec, a to vzhledem k moz-
nosti zpétného celoro¢niho trvalého obydleni téchto objekti domacnostmi diichodcti nebo
1 mladych rodin z mést v diisledku zvysenych naklada na bydleni pravé ve méstech. Oce-
kavame, Ze ¢im vyssi bude podil chalup, tim snad i atraktivnéj$i bude vlastni tizemi jak
z hlediska kvality pfirodniho prostiedi, tak z hlediska moznosti rekreace, tak i z hlediska
moznosti trvalého bydleni. Ocekavame, ze vyssi podil ,,druhého bydleni® bude zvySovat
trzni ceny bydleni obecné, a to ve zminéném ekologicko-rekreaénim kontextu. V ekono-
mickém kontextu by hromadnéjsi zpétné obydlovani umoznilo vétsi nabidku byt ve
méstech, a pravdépodobn¢ i snizeni jejich cen.

9. CDJEDNOT. Podil censovych domacnosti jednotlived ze sumy censovych domacnosti
celkem v roce 1991. Oc¢ekavame, ze ¢im veétsi podil téchto domacnosti, tim mensi vyuziti
bytového fondu, tim vé&tsi nenaplnénost bytl, tim vétsi blokace nadmérnych bytl, tim
relativné vetsi nedostatek bytil na trhu s bydlenim, a tim i vys$si ceny byt a domd. Do-
macnosti jednotlivell vSak predstavuji i potencialni nabidku podnajmi, jejiz vyuziti by
docasné snizilo zajem i ceny predev§im u (pro)najmda.

10. NEOBYVBY. Podil neobydlenych byt ze sumy byt v roce 1991. Ukazatel piedsta-
vujici ur¢itou minimalni potencialni rezervu bydleni, kdy predpokladame, ze ¢im vySsi
bude hodnota tohoto ukazatele, tim nizsi bude trzni cena bydleni obecné, tj. bytd, domil i
(pro)najmu, v disledku nezajmu obyvatel o bydleni v takovémto uzemi, a to z jakéhoko-
liv objektivniho ¢i subjektivniho divodu.

Zdrojem dat pro tuto skupinu proménnych byly kromé S¢itani LDB z roku 1991 i
idaje z publikace Pohyb obyvatelstva CR 1995, idaje z Terplanu, pievzaté z redakéni
ptilohy Casopisu Stavitel 1/1998. Relativni hodnoty pro okres Jesenik, vznikly az v roce
1996, byly v této skupiné vysvétlujicich proménnych stanoveny shodné, tj. ve stejné vysi
jako v ,,matei'ském* okrese Sumperk.
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Druhou skupinu proménnych tvotily charakteristiky obyvatelstva a jeho nejrizngj-
Sich struktur:
11. MIRANEZ. Ukazatel miry registrované nezaméstnanosti v procentech ze sumy eko-
nomicky aktivnich, stav k 31. 12. 1996. Oc¢ekavame, ze vyss$i hodnoty miry nezaméstna-
nosti signalizuji horsi ekonomickou situaci v regionu a budou souviset s niz§imi trznimi
cenami bydleni diky mensi koup&schopnosti a zmensené poptavce mistnich obyvatel a
také diky nizsi atraktivité takovychto tizemi pro potencialni imigranty z jinych regiont
CR.
12. INDEXNEZ. Pocet uchazect ptipadajicich na 1 volné pracovni misto k 31. 12. 1996.
Predpokladame, ze vyssi hodnoty ukazatele ukazuji na horsi situaci v uzemi z hlediska
trhu prace. To ve svém disledku snizuje poptavku a snizuje i trzni ceny bydleni.
13. CIZIPRAC. Cizi statni pfislusnici pracujici u nas k 31. 12. 1996, tj. pocet pracovnich
povoleni + pocet pracovnikil ze Slovenské republiky ptipadajici na 1000 obyvatel stied-
niho stavu v roce 1996. Predpokladame, Zze ¢im vyssi bude intenzita tohoto jevu, tim vétsi
bude poptavka po bydleni obecné a tim vys$si budou i jeho trzni ceny.
14. SOUKRPOD. Pocet soukromych podnikatelt k 31. 12. 1996 ptipadajici na 1000 oby-
vatel stfedniho stavu v témz roce. Mezi soukromé podnikatele jsou zahrnuti jednak pod-
nikatelé jakozto fyzické osoby, dale samostatné hospodarici rolnici a tzv. ,,svobodna
povolani®, tj. fyzické osoby podnikajici na zakladé jiného nez zivnostenského listu. Je
pravdépodobné, ze ¢im vétsi bude podil soukromych podnikateld, tim vyssi bude zajem o
samostatné bydleni, tim vys$si budou i penézni nabidky a tim vyssi budou i ceny.
15. CIZIPODN. Pocet cizich statnich pfislusniku, podnikatelti s Zivnostenskym listem
pracujicich u nas k 31. 12. 1997, pfipadajicich na 1000 obyvatel stfedniho stavu v roce
1996. Vyssi podil cizich podnikatell s sebou pifinasi potencialné vétsi bohatstvi a kapital
a soucasné¢ i vétsi poptavku po bydleni, ¢imz se zvySuji nabizené i poZzadované trzni ceny.
16. MZDAZAM. Primérna mési¢ni mzda zaméstnancl v roce 1996. Ptes zna¢nou nedo-
konalost tohoto hrubého ukazatele ocekavame, Ze vyssi primérné mzdy zaméstnancii
pravdépodobné umozni i vyssi ceny ve vSech tfech segmentech trhu s bydlenim.
17. OBYV60. Pocet obyvatel ve veéku 60 a vice let k 31. 12. 1996 pripadajici na 1000
obyvatel stfedniho stavu v tomtéz roce. Predpokladame, Zze ¢im vyssi bude podil starSich
obyvatel, tim vétsi bude i podil neefektivné obsazenych byti, tim vétsi bude 1 nemoznost,
neochota ¢i neschopnost st€hovat se do pfimétenéjs§iho mensiho bytu. V dusledku tako-
véhoto mozného blokovani fady byt se zmensi jejich nabidka na trhu a zvysi se ceny.

18. ROZVODY. Primérny pocet rozvodlii v obdobi 1994 az 1996 ptipadajici na 1000
obyvatel stfedniho stavu roku 1995. Lze ocekavat, ze vyssi mira rozvodovosti bude sou-
viset s vétsi potfebou nasledného samostatného bydleni, tj. s vétsi poptavkou i s vyss§imi
trznimi cenami.

19. DOJIZDKA. Pocet osob dojizdéjicich denné do zaméstnani, do stiednich a vysokych
skol z jinych okresi republiky ke 3. 3. 1991 (datum S¢itani lidu, domi a bytt) relativizo-
vany na 1000 obyvatel stfedniho stavu v roce 1991 sledovaného okresu. Dojizd€jici mo-
hou byt chapani jako potencidlni imigranti ¢i potencialni kupci a ndjemci. Lze o¢ekavat,
ze vyssi hodnoty tohoto ukazatele budou spojeny s vétSim zajmem a poptavkou po bydle-
ni v misté pracoviste, resp. studia, a tedy i s vy$$imi trznimi cenami.

20. DANZAMPP. Podle mista pracovisté vybrané dan¢ ze zavislé ¢innosti v roce 1996
relativizované po¢tem pracovnich piilezitosti k roku 1991. Je zfejmé, ze ¢im véEtsi jsou
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vybrané dan€ na jedno pracovni misto, tim vyssi jsou vydelky v okrese pracujicich lidi a
tim vétsi je 1 moznost tyto finan¢ni prosttedky investovat do bydleni, tj. platit vyssi ceny.
21. DANOSVOB. Podle mista bydlist¢ vybrané dan¢ od osob samostatn¢é vydéle¢né ¢in-
nych v roce 1996 relativizované na 1000 obyvatel stfedniho stavu v témz roce. Pfi vétSich
vynosech z podnikani lze ocekavat i vétsi objem kapitalu v tizemi a vétsi pravdépodob-
nost koupé domu nebo bytu. Z ukazatele nelze ale odvodit, kde k ptipadné koupi dojde,
zda v mist¢ bydlisté podnikatele, nebo v misté sidla firmy nebo kdekoliv jinde.

22. MIGRACE. Index migrace z bytovych diivodu ma podobu podilu poctu pristehova-
lych a poctu vystéhovalych z bytovych divodt v roce 1996, ptic¢emz nizsi hodnoty tohoto
indexu vypovidaji o nizké atraktivité uzemi z hlediska bydleni, a to nejen ve smyslu nizké
kvality bytového fondu, ale nepiimo i ve vazbé na piirodni prostiedi, pracovni prilezitos-
ti, obsluznou vybavenost a ceny. Niz§i hodnoty indexu by tedy mohly znamenat jednak
neatraktivitu oblasti obecné, a tudiz i nizsi ceny, jednak by se v téchto nizSich hodnotach
mohla skryvat i vysoka hladina trznich cen za bydleni, ktera nuti fadu obyvatel k vyst¢-
hovani se do cenové piijatelngjsiho zazemi téchto vysoce atraktivnich oblasti.

23. OBYV2IRE. Pocet obyvatelstva ve vékové skupiné 16 az 29 let pifipadajici na 1000
obyvatel okresu v roce 1991. ZvysSeny podil této skupiny mladych lidi zvySuje poptavku
po samostatném bydleni, a tudiz i jeho ceny.

24. OBYV75RE. Pocet obyvatelstva ve vékové skupiné 70 a vice let pfipadajici na 1000
obyvatel okresu v roce 1991. ZvySeny podil této skupiny nejstarSich lidi by mohl zvySo-
vat trzni ceny bydleni v disledku mensi mobility i ochoty téchto lidi cokoli na své bytové
situaci ménit nebo se nechat ,,pfesadit™ do zcela nového prostiedi.

25. KFVREL. Ukazatel komplexniho funkéniho vyznamu relativizovany na 100 tisic
obyvatel okresu k roku 1991. Tento socidlné geograficky ukazatel v sob&é zahrnuje jak
velikost okresu z hlediska poctu obyvatel, tak z hlediska celkového poctu pracovnich
prilezitosti, tak v neposledni fad¢ i z uzsiho hlediska nevyrobnich pracovnich prilezitosti,
Tyto tfi veli¢iny pak zprimérovava ve vyslednou hodnotu, ktera slouzi pro srovnani vy-
znamnosti zemi navzajem. Vyssi hodnota KFV by pak mohla indikovat vyssi trzni ceny
za bydleni v dusledku celkové lepsi pozice.

26. PPREL. Celkovy pocet pracovnich prilezitosti relativizovany na 100 tisic obyvatel
okresu k roku 1991. Vétsi celkova koncentrace pracovnich prilezitosti by mohla zptiso-
bovat vyssi trzni ceny v disledku vétsiho zajmu o bydleni v misté pracoviste.

27. MIGRREL. Ukazatel celkového migrac¢niho salda, tj. pfist€éhovali minus vystéhovali,
relativizovaného na 1000 obyvatel stiedniho stavu v roce 1996. Jde o ukazatel celkové
atraktivity uzemi, u néhoz pfedpokladame primou zavislost s vysi trznich cen za bydleni,
tj. ¢im atraktivnéjsi uzemi, tim vySsi ceny.

Zdrojem dat pro tuto druhou skupinu vysvétlujicich proménnych byly kromé S¢ita-
ni lidu, domti a byt z roku 1991 (ukazatele Cislo 19, 23, 24) a publikace Pohyb obyvatel-
stva CR z let 1991, 1994, 1995, 1996 (ukazatele Cislo 17, 18, 22, 27), publikace Okresy
CR z roku 1996 (ukazatele ¢&islo 11, 12, 13, 14, 16), udaje Ministerstva primyslu a ob-
chodu (ukazatel ¢islo 15), udaje Ministerstva financi (ukazatele ¢islo 20, 21) a v nepo-
sledni fad¢ Gdaje pievzaté z prace [Hampl a kol. 1996] (ukazatele Cislo 25, 26). Je tfeba
jesté poznamenat, Ze odhad poctu a podilu obyvatelstva ve vékovych kategoriich 16 az 29
let a nad 70 let byl pro okres Jesenik vzhledem k ,,matefskému* okresu Sumperk stano-
ven z hodnot pro rok 1991 v poméru 1:2.
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Tteti skupinu vysvétlujicich proménnych tvoii zbyvajici charakteristiky popisujici
uzemi okresu z hlediska jeho nejrizngjSich kvalit a atraktivit. Patii sem:
28. DOPROBSL. Ukazatel dopravni obsluznosti vefejnou dopravou vypocteny jako podil
poctu ujetych kilometrti a rozlohy okresu v roce 1997. Chyb¢jici idaje za mésta Prahu,
Plzen, Brno a Ostravu byly odhadnuty na zakladé souctu kilometri provozovanych tras
vetejné dopravy v téchto 4 méstech a nasledné podle podilu jednotlivych mést na tomto
souctu. Predpokladame, ze ¢im lepsi bude dopravni obsluznost, tim vyssi trzni ceny byd-
leni 1ze ocekavat.
29. LUZKA. Ukazatel vybavenosti okresu lizky byl vypocten jako pocet llizek v ubyto-
vacich zafizenich pfipadajici na 100 hostd, tj. domacich i zahrani¢nich navstévnikd, cel-
kem v roce 1996. Ocekavame, ze lepsi vybavenost lizky vzhledem ke stavajici trovni
cestovniho ruchu bude snizovat poptavku po jinych formach ubytovani, napt. v soukro-
mych bytech, tj. poptavku predevsim po kratkodobéjsich najmech bytt, tim bude snizovat
1 jejich trzni ceny.
30. ZAHRATUR. Ukazatel podilu zahrani¢nich hosti vcetné obcanti Slovenské republiky
na celkovém poctu hostli v roce 1996. Vyssi procento zahranic¢nich turistl svédc¢i o veétsi
tim 1 vys8i trZzni ceny predevsim u pronajmu byti.
31. DELKAPOB. Ukazatel pramérné délky pobytu zahrani¢nich hostli ve dnech, v roce
1992. Ukazatel je konstruovan jako podil po¢tu pfenocovani zahrani¢nich hostd vzhledem
k jejich poctu celkem. Lze se domnivat, ze ¢im delsi je priimérnd doba pobytu, tim vznika
vetsi tlak, vetsi naroky na ubytovani. I takovato vétSi poptavka na trhu s bydlenim by
mohla plisobit na zvyseni nékterych jeho cen.

32. KVALITPP. Synteticky ukazatel kvality pfirodniho prostfedi byl vypocten na zaklade
podkladu Terplanu o procentualnich podilech ploch jednotlivych okresti podle stupné a
rozsahu jejich narusenosti. Bylo stanoveno Sest kategorii, a to: plochy s vysokou tirovni
prostiedi, plochy vyhovujici, plochy rozporné, plochy narusené, plochy siln€ narusené a
plochy mimotadné silné narusené. Kvalita prostfedi byla hodnocena z hlediska hygienic-
ké vhodnosti a z hlediska podminek ¢i pocitu pohody v tizemi. Fakticky bylo hodnoceno
mnozstvi polétavého prachu, kysli¢nikt siry a jinych plynnych Skodlivin, ¢istota vod
apod. Rovnéz byl bran v tivahu hluk z dopravy, zapach, stejné jako napf. i krajinna hod-
nota prostiedi. VySe zminénym Sesti kategoriim s riznym stupném naruseni ptirodniho
prostiedi byly pfifazeny vahy 1 az 6, jimiz byly pfislusné podily ploch vynasobeny. Vy-
sledna hodnota ukazatele pak byla vypoctena jako véaZeny aritmeticky pramér. Jediny
chybéjici udaj za Prahu byl odhadnut jako primér z hodnot pro méstské a nejpostizené;si
okresy, tj. okresy M¢lnik, Chomutov, Most, Teplice, Ostrava, Plzeh mésto a Brno mésto.
Ukazatel je konstruovan tak, Ze jeho vyssi hodnoty vystihuji horsi kvalitu pfirodniho pro-
sttedi a naopak, Casové se vaze k roku 1980. V nasi analyze byl tento ukazatel starSiho
data pouzit zamérne€, protoze miize dobie vystihovat dlouhodobou ,,image* okresu, tj.
jakysi jen malo promeénlivy stav povédomi ¢i nazor lidi na riznou kvalitu pfirodniho,
resp. zivotniho prostfedi v riznych regionech republiky. Tato charakteristika miize velmi
dobfe vystihovat uréité pretrvavajici ,,myty“ ¢i stabilni predstavy lidi v dusledku ziejmée
znacné setrvacnosti ndzorti v této oblasti. Ve vztahu k nasi analyze ptfedpokladame, zZe
niz$i hodnoty ukazatele indikuji lepsi kvalitu ptirodniho prostiedi, a zvySuji tak trzni cenu
bydleni.
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33. EMISE. Ukazatel znecisténi ovzdusi z nejnovéjsiho obdobi, tj. z roku 1996, ktery
podchycuje miru tohoto znecisténi péti zakladnimi Skodlivymi latkami, tj. tuhymi emise-
mi, oxidem sifi¢itym, oxidy dusiku, oxidem uhelnatym a uhlovodiky. Ukazatel byl vy-
pocten jako hodnota primérného porfadi okresu na zakladé predchoziho stanoveni
vzestupného potadi okresu pro kazdou z vyse uvedenych skodlivych latek, tj. ¢im vyssi
poradi, tim horsi situace. Ocekavame, Ze ukazatelem popisovany aktualni stav znecisténi
by se nemusel nijak vyraznéji projevovat v povédomi lidi. Otazkou zlstava, zda lidé vii-
bec vnimaji znecisténi ovzdusi jako svij problém. Souvislost ukazatele s trznimi cenami
za bydleni ma stejnou logiku jako u predchoziho ukazatele, tj. ¢im niz§i primérmné potadi
okresu, tim lepsi kvalita ovzdusi, tim vyssi trzni ceny bydleni.

34. PERIFER. Ukazatel perifernosti okresu je vyznamové inverzni k tzv. mife exponova-
nosti. Je konstruovan na zakladé kombinace tii faktord, a to poctu obyvatel sidla, jeho
dopravni poloze, tj. napojeni na hlavni silnicni a Zelezni¢ni sité, a dale na jeho poloze

vvvvvv

4

je také zahrnut vyznam polohy vzhledem k sousednim statiim, takze napft. blizkost SRN
zvySuje exponovanost a snizuje miru perifernosti pohrani¢nich sidel. Ur¢eni miry perifer-
nosti okresu spocivalo nejprve ve vypoctu exponovanosti okresu jakoZzto souctu expono-
vanosti vybraného souboru sidel, pficemz nebyla uvazovana sidla nejmensi. Tento soucet
exponovanosti byl posléze vztazen k rozloze okresu a mira perifernosti byla uréena jakoz-
to ukazatel inverzni k této exponovanosti. Vzhledem k nasi analyze ocekavame, ze ¢im
perifernéj$i, nevyznamnéjsi je poloha okresu, tj. ¢im vyssi jsou hodnoty ukazatele, tim
niz8i budou trzni ceny za bydleni.

Zdrojem dat v ramci této tieti skupiny vysvétlujicich proménnych byla jednak re-
dakéni piiloha asopisu Moderni obec 12/1997 a publikace Okresni mésta CR, 1991
(ukazatel &islo 28), jednak publikace Okresy CR, 1993, 1996 (ukazatelé 29, 30, 31, 33),
jednak udaje Terplanu (ukazatel 32) a udaje Geografického tistavu CSAV (ukazatel 34).

K zafazeni nékterych relativné ,,starSich* tidaji do nasi analyzy lze zavérem po-
znamenat, ze bud’ §lo o zamér (ukazatel kvality pfirodniho prostfedi), nebo v ptfipad¢ dat
ze Scitani lidu, domil a bytii Slo o nutnost, nebot’ jsme novejsi data neméli k dispozici.
Prestoze ,,michani dat* z riznych ¢asovych okamzikl v rozmezi péti let mize byt pova-
zovano za problematické, nejde — snad jen s vyjimkou oblasti pracovnich prileZitosti —
véené ani statisticky zdaleka o tak velky problém, nebot’ vzajemny pomér mezi hodnota-
mi jednotlivych ukazatelti v riznych okresech (tedy charakter regionalni variability) byva
v fad¢ pripadti neobycejné stabilni. V neposledni fad¢ je tfeba konstatovat, ze vyse uve-
dené charakteristiky se budou ¢astecn¢ vyznamove piekryvat z toho divodu, Ze v realité
nikdy neptisobi jednotlive, ale vedle sebe a na sebe navzajem. Jelikoz je pro objektivni
realitu typické mnohocCetné zfetézeni pii¢in a soubézné syndromatické pisobeni fady
faktorQ, podrobili jsme vySe uvedeny soubor proménnych analyze Pearsonovym korelac-
nim koeficientem, a to s cilem identifikovat pfipadnou duplicitni informaci a nasledné
vylouc¢it multikolinearitu proménnych. Zaroven jsme otestovali i splnéni pfedpokladu
normality statistického rozlozeni jednotlivych proménnych.

Vysledky analyzy

Provedena korelacni analyza vysvétlujicich proménnych ukazala nékolik piekvapivych

skutecnosti. Zejména jde o vztah mezi intenzitou dojizd’ky, indexem migrace z bytovych

divodt a koncentraci pracovnich prilezitosti. Z ného vyplynulo, Ze v soucasné dob¢ ob-
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lasti s vysokou intenzitou pracovni dojizd’ky a s vysokou koncentraci pracovnich pftilezi-
tosti (Praha, Plzeni mésto, Brno mésto, Ostrava) jsou zarovenn vysoce migra¢né ztratoveé
z bytovych diivodd, a to zejména ve prospech prilehlych ,pfiméstskych® okresti tvoficich
jakési zazemi pro vySe jmenované méstské okresy. Migra¢né ziskovymi jsou predevsim
vSechny okresy Stiedoceského kraje, nejvyraznéji ovsem Praha-zapad, Beroun, Nymburk,
Kladno, Praha-vychod a Rakovnik. Z dalSich je mozno jmenovat jesté Plzen-jih, Plzen-
sever, Rokycany a dale Brno-venkov, Bieclav a ¢aste¢né€ i Karvind. Tato skutecnost bud’
znamena, ze lidé v nejvétsich méstech nemohou bydleni prakticky nijak ziskat, nebo je
pro n¢ az tak cenové nedostupné, Zze voli radéji odstehovani se a kazdodenni pracovni
dojizd’ku, resp. hledani jiné pracovni pfilezitosti v misté svého nového bydlisté. Jde
v podstaté o opacny trend, nez ten, ktery se projevoval donedavna, tj. st¢hovani do nej-
vetSich center za praci a v podstaté i za dostupnym a relativn¢ levnym bydlenim. Kore-
lacni koeficienty vyjadiujici vySe popsany vztah prevysuji kritickou hodnotu pro 77
jednotek na 99 procentni hlading spolehlivosti, tj. absolutni hodnotu 0,2887, a jsou tedy
statisticky vyznamné. Jejich hodnoty a hodnoty korelaci pro nekteré dalsi zajimavé vzta-
hy jsou zachyceny v nasledujici tabulce:

Tabulka 1.  Hodnoty korelacnich koeficientli mezi vybranymi proménnymi

DRUHEBYD DOJIZDKA  PPREL MIGRACE NEOBYVBY

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

Z tabulky vyplyva, Ze jedinou statisticky nevyznamnou korelaci je vztah mezi koncentra-
ci pracovnich prtilezitosti a tzv. druhym bydlenim. Naproti tomu ziejmé nejsilnéjsi kore-
lace mezi neobydlenymi byty a ,,druhym bydlenim“ je dana tim, ze Cast sledovanych
nemovitosti, a to konkrétn¢ nevyclenéné rekreacni chalupy, je vlastné spole¢na pro obé
dvé proménné a zpisobuje vyse zminénou vysokou pseudokorelaci. Mizeme konstatovat,
Ze oblasti, které jsou v soucasné dob¢ z bytovych diivodi migra¢né atraktivni, maji na
jedné stran¢ vyssi podil neobydlenych byti a také rekreacnich chalup, na druhé strané je
pro né typicka mensi koncentrace pracovnich pfilezitosti i mensi intenzita pracovni do-
jizd’ky. Naopak v mistech s vyS$si koncentraci pracovnich piilezitosti se snizuje podil
neobydlenych bytt.

Pokud jde napf. o netradicni proménnou dopravni obsluznosti, z korela¢ni analyzy
vyplyva, ze je nejsilnéji pozitivné vazana s danémi vybranymi od zaméstnancti podle
mista pracovi§té (r = 0,738) a dale s intenzitou dojizdky (r = 0,632). Cim je dopravni
cizich pracovnikli, druZstevnich bytd, censovych doméacnosti jednotlivcil, zahrani¢nich
turistl, tim lepsi je kvalita pfirodniho prostedi, tim vétsi je perifernost izemi a tim vétsi
je podil rekreacnich chalup ¢i neobydlenych byti. Dopravni obsluznost nevykazuje zad-
nou souvislost s migraci, nezaméstnanosti, novymi byty, cizimi podnikateli ¢i emisemi.
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Tabulka 2.  Hodnoty korelacnich koeficientli mezi vybranymi proménnymi

DOKOBYTY ROZEBYTY ROZVODY BYTYNERD EMISE

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

Z této tabulky vyplyva, Ze ackoliv spolu intenzity dokonéenych a rozestavénych byt
vyznamn¢ koreluji, 1ze nalézt vyznamné rozdily, nebot’ izemi s vysokou intenzitou roze-
stavénych bytll jsou zaroven uzemimi s nizkym podilem stavajicich najemnich bytd,
s nizkou urovni rozvodovosti a s relativné nizkymi emisemi. Naproti tomu uzemi s vyssi
intenzitou dokoncenych byt se k rozvodim a najjemnim bytim nevztahuji vibec. Lze
také konstatovat, ze vyssi mira rozvodovosti se syndromaticky vyskytuje v takovych
uzemich, ktera vykazuji vys$si podily najemnich bytd a vy$si hodnoty znecisténi emisemi.

Z dalsi analyzy korelaci mezi proménnymi popisujicimi ekologické kvality iizemi
(KVALITAPP, resp. EMISE) a ostatnimi proménnymi vyplynulo, Ze mezi nimi neexistuji
vyznamnéjsi rozdily. Jejich vzajemna statisticky vyznamna korelace ma hodnotu r =
0,603. Nejsilnéji se obé dvé vazi k vyssimu podilu byt mimo rodinné domky r = 0,626,
resp. 0,681, k vy$§im zaméstnaneckym mzdam r = 0,614, resp. 0,599 a v opa¢ném smyslu
1 k ukazateli druhého bydleni r = -0,540, resp. -0,509.

Dalsi poznamka tykajici se provedené korelacni analyzy je vlastn¢ upozornénim na
znaéné vysoké hodnoty korelacnich koeficientd, r > 0,8 v absolutni hodnoté, mezi tfemi
proménnymi popisujicimi vyznamné vékové skupiny obyvatelstva. Tyto pseudokorelace
jsou podminény skute€nosti, Zze jednotlivée vékové skupiny jsou ¢astmi vétsiho celku,
spolecné struktury, a jsou tedy vzajemne¢ spjaté.

Je tieba jesté dodat, ze mimo vzajemné silné spjatych skupin proménnych se vy-
skytovaly i takové ptipady proménnych, které se svym uzemnim rozlozenim pfili§ nepo-
dobaly Zadné jiné proménné. Slo naptiklad o ukazatele MIRANEZ, INDEXNEZ,
LUZKA, CIZIPODN, SOUKRPOD, DELKAPOB, PERIFER, DVECDVBY. Je otazkou,
zda a které z nich se pfipadné vyznamné uplatni v nasledné regresni analyze jako vy-
znamné vysvetlujici proménné.

Abychom vyloucili existenci zjevné nebo 1 skryté multikolinearity a splnili ptfedpo-
klady normality rozlozeni u vSech proménnych, redukovali jsme v nasledujici analyze
jejich pocet. Redukce se tykala nasledujicich charakteristik: OBYV75, OBYV21, MI-
GRREL, KFVREL, NEOBYVBY, BYTYNERD, MZDAZAM, DOJIZDKA, DOPROB-
SL. Na zaklad¢ této redukce jsme zbylych 25 proménnych povazovali za ty, které nejlépe
mohou piispét k objasnéni teritorialni variability trZznich cen bydleni. Pouzitou metodou
pro analyzu vztahu mezi t€émito cenami a redukovanym souborem vysvétlujicich promén-
nych byla metoda stepwise multiple regression, ktera byla aplikovana zvlast’ pro domy,
byty a pronajmy, protoze jsme piedpokladali, ze kazdy z téchto tfi segmentd trhu s bydle-
nim by mohl byt ovliviiovan ponékud jinou kombinaci proménnych.

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

Vyse popsany regresni model jsme posléze definovali mnoha riznymi zpisoby a
provedli vypocty za jednotlivé relativné samostatné segmenty trhu s bydlenim. Jako nej-
lepsi (jak z vécného, tak i statistického hlediska) jsme vybrali nasledujici tfi dil¢i regresni
modely, které se odlisuji jak riznym poc¢tem proménnych, tak jejich odlisnou kombinaci,
tak v neposledni fad¢ i riiznou mirou celkové vysvétlené variability.

Vysledky pro prvni segment trhu s bydlenim, tzn. pro zavisle proménnou Y zachy-
cujici primérnou, tj. nabizenou i pozadovanou, cenu domu piepoctenou na metr ¢tvereéni
podlahové plochy, jsou zachyceny v nasledujici tabulce:

Tabulka 3.  Proménné eliminované metodou stepwise multiple regression — domy

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

Dalsi proménné jiz nebyly pro svou statistickou nevyznamnost uvazovany. Zbyvajicich
asi 18 procent variability zavisle proménné Y tedy zlstava vécné neobjasnéno. Mnohé by
mozna mohlo byt vysvétleno pomoci metody tzv. ,,zbytku z regrese®, tj. na zaklad¢ po-
rovnani skute¢nych a teoretickych hodnot zavisle proménné Y, vypoctenych podle nize
uvedené vysledné regresni rovnice, tj. na zakladé porovnani skutecnych a teoretickych
modelovych cen. Oblasti s kladnymi odchylkami, kde skute¢né ceny jsou vyssi nez teore-
tické, by byly povazovany za ,,potencialné cenové problémové®, oblasti s niz§imi skutec-
nymi hodnotami ve srovnani s teoretickymi naopak zase za ,.cenové neproblémo-
vé“, Jak jedny, tak i druhé takovéto oblasti by si mozna zasluhovaly vétsi pozornost,
popf. i dalsi analyzu, kterda by mohla tyto odchylky (tj. neobjasnénou variabilitu) vysveét-
lit, at’ jiz jako ndhodny vliv nebo jako vliv dal$ich, ndm neznamych faktorti, které jsme
v podobé¢ proménnych do regresni analyzy nezahrnuli.
Vysledna regresni rovnice ma tedy tvar:
Y =0,3223 X1 +0,2835 X2 + 0,5266 X3 - 0,2499 X4 + 3427

Z tabulky je zfejmé, Ze jako nejvyznamnéjsi vysvétlujici proménna zde vystupuje relati-
vizovana hodnota dani z pfijmu samostatn¢ vydélecné ¢innych osob, ktera vysvétluje az
66,2 procenta celkové variability. Vyssi ceny domtl jsou tedy podle predpokladu tam, kde
jsou vétsi odvedené dané z podnikani, v mistech, kde je vyssi podil soukromych podnika-
telti a vyssi pfijmy zaméstnancti. Kromé toho Ize fici, Ze ceny domt jsou vyssi také tam,
kde je nizsi podil druzstevnich bytll. Tento vztah mize mit pouze popisny charakter: v
oblastech, kde je vétsi podil rodinnych domkd, a tudiz pravdépodobné i vétsi rozsah je-
jich nabidky a poptavky, je fakticky nizsi podil druzstevnich bytii. Jinou moznou interpre-
taci by mohla byt hypotéza, ze pokud je n€kde relativni nedostatek druzstevnich bytl a
zaroven dostatecny objem finan¢nich prostredki, pfesunuje se zajem potencidlnich kupct
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az ke koupi domd, jejichz cena se v dasledku vétsi poptavky zvysSuje. Z vyse uvedeného
vyplyva, ze problémovymi regiony, kde trh s bydlenim pftili§ nefunguje a kde je obtizné
finan¢né nakladny dim ziskat, budou oblasti, kde se lze vedle vysoké cenové hladiny
domi setkat i s vSeobecné niz§imi pfijmy a nedostate¢nou nabidkou jinych alternativ
bydleni.

Vysledky pro druhy segment trhu s bydlenim, tj. pro zavisle proménnou Y vyjadiu-
jici primérné ceny bytd, jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

Tabulka 4. Proménné eliminované metodou stepwise multiple regression — byty

Nazev Koeficient Procento Vysledné
vysvétlujici vicenasobné objasnéné regresni
Krok proménné korelace variability koeficienty

1. MIRANEZ 0,60286 36,3 -0,116875
2. DANOSVOB 0,68941 47,5 0,484660
3. DVECDVBY 0,76834 59,0 0,349636
4. NOVEBYTY 0,78961 62,3 -0,289824
5. PPREL 0,81664 66,7 0,337399
6. EMISE 0,83662 70,0 -0,234350

Dalsi proménné jiz nebyly do vicenasobné regresni rovnice vybrany z diivodu jejich sta-

tistické nevyznamnosti. Neobjasnéno tak ztistava pfiblizn¢ 30 procent izemni variability

zavisle proménné Y, tj. primérnych trznich cen bytd.Tento podil neobjasnénych ptipadi

je vyrazné vys$si nez u prvniho analyzovaného segmentu trhu s bydlenim, coz svédci o

podstatné riznorod&jsi podminénosti trznich cen byt ve srovnani s trznimi cenami domd.
Vysledna vicenasobna regresni rovnice je potom ve tvaru:

Y =-0,1169 X1 + 0,4847 X2 + 0,3496 X3 - 0,2898 X4 + 0,3374 X5 - 0,2344 X6 - 1775
Z tabulky je zfejmé, ze cena prodavanych a kupovanych bytl v nejvétsi mife souvisi
s mirou nezaméstnanosti, ktera ,,vysvétluje* ptiblizné 36 procent celkové variability. Cim
ky, v disledku nedostate¢ného mnozstvi volnych penéz, které by bylo mozno investovat
praveé do koupé vlastniho bytu. Podobné jako u cen domt hraje i na trhu s byty dilezitou
ulohu uroven pfijma indikovana vysi vybranych dani od podnikatelii. Opét se ukazuje, ze
vys$si ceny byt jsou podminény i relativné vyssimi ptijmy. Potvrzenim nékterych nasich
drive vyslovenych hypotéz je také zafazeni faktoru nechténé¢ho souziti vice censovych
domaécnosti v jednom byté, jehoz plsobeni taktéz zvySuje trzni ceny bytd. Dal§im vy-
znamnym faktorem, ptisobicim na vysi cen bytd, je podil nové vystavby z let 1981 az
1991. V souladu s jednim z alternativnich pfedpokladi z tivodu prace se proménna
NOVEBYTY ukazala byt jakymsi nepfimym indikatorem dostatecnosti az prebytecnosti
bytové vystavby v urcitych uzemich v 80. letech. Z tohoto divodu vyssi podil novych
bytl trzni ceny byt v souhrnu nezvysuje v disledku jejich vyssi kvality ¢i kategorie, ale
naopak snizuje, nebot’ je jakymsi indikatorem jejich aktualniho relativniho dostatku ¢i
nedostatku. Relativizovany pocet pracovnich piilezitosti je dalSim vyznamnym faktorem
pro vytvareni a vysvétleni regionalné odlisnych trznich cen bytt. Prokazal se nas predpo-
klad, Zze vyssi relativni koncentrace pracovnich pfilezitosti, a tim i lep$i moznost ziskani
prace, zhodnocuje, a tedy i zvySuje ceny byt v téchto relativné stabilnéjSich oblastech.
Posledni proménna, ktera ovliviiuje regionalni diferenciaci trznich cen bytt, je ekologicka
atraktivita izemi z hlediska jeho znecisténi nejriiznéj$imi emisemi. Piispiva k vysvétleni
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celkové variability sice jen zhruba 3 procenty, potvrzuje vSak nas vstupni predpoklad, ze
vyssi zneCisténi prostiedi emisemi snizuje v disledku niz$i poptavky trzni hodnotu i cenu
bytt.. Tato charakteristika vSak nemusi plisobit a asi ani neplsobi v uzemi samostatn¢,
nybrz syndromaticky spolu s nékterymi dalSimi.

Tteti, posledni a relativné samostatny segment trhu s bydlenim je tvofen primér-
nymi cenami (pro)najimaného bydleni. Vysledky nasi analyzy jsou uvedeny v nasledujici
tabulce:

Tabulka 5.  Proménné eliminované metodou stepwise multiple regression —

(pro)najmy

Nazev Koeficient Procento Vysledné
vysvétlujici vicenasobné objasnéné regresni

Krok proménné korelace variability koeficienty
1. DANOSVOB 0,63597 40,4 0,332599

2. MIRANEZ 0,71057 50,5 -0,345413
3. ZAHRATUR 0,73344 53,8 0,243533
4. NOVEBYTY 0,75040 56,3 -0,171450

Kromé vyse uvedenych proménnych nebyly jiz zadné dalsi do vicenasobné regresni rov-
nice zafazeny, a to z divodu jejich statistické nevyznamnosti. Skutecnost, Ze tyto pro-
meénné celkem vysvétluji ,,pouze® asi 56 procent regionalni variability trznich cen za
(pro)najmy, lze se domnivat, Ze tento segment trhu s bydlenim je nejmén¢ ze vSech pod-
chytitelny a pochopitelny na zéklad¢ naseho souboru vysvétlujicich proménnych.

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

Z posledni tabulky vyplyva, Ze tak jako v pfipadé¢ domu, je i zde hlavnim faktorem vy-
svétlujicim regiondlni variabilitu trznich cen dan z pfijmu osob samostatn¢ vydélecné
¢innych, ktera indikuje vysi jimi pfiznanych piijmi. Pfitom vétsi finanéni moznosti ¢i
zisky umoziuji, resp. pfimo souviseji s vySSimi trznimi cenami téchto prondjmd. Druha
nejvyznamngj$i promennd, tj. mira nezaméstnanosti, zde piisobi ve stejném sméru a
smyslu jako u bytt, tj. vy$$i mira nezaméstnanosti srazi trzni ceny i u (pro)najmu. Nove, i
kdyz nepfilis ptekvapiveé a v podstaté podle nasich predpokladu, se zde uplatiluje faktor
podilu zahrani¢nich turistd na celkovém cestovnim ruchu. Ukazalo se, ze vys$$i navstév-
nost turistll je patrné spojena s vétsi poptavkou po bydleni, s jejich zpravidla vétsimi fi-
nan¢nimi moznostmi, coz dohromady vede k vyznamn¢ vys$Sim cenam za prondjmy byt.
Poslednim zde ptisobicim faktorem, o kterém je tfeba se zminit, je podil novych byt z let
1981 az 1991. Tento faktor pilisobi stejné jako v ptipadé trhu s byty, tzn. vyssi podil no-
vych bytl indikuje relativné dostate¢nou nabidku jak bytd, tak i prondjmt a podminuje
tak jejich nizsi trzni ceny.

Zavér

Ke vSem tfem segmentiim lze poznamenat, Ze nejjednodussi a nejCitelngjsi je asi situace u
trznich cen domui, kdy az 78 procent celkové regionalni variability potencidlnich trznich
cen je v podstaté vysvétleno tfemi proménnymi. Tyto proménné se piimo nebo nepifimo
vazi k mnozstvi finan¢nich prostfedkti v dané uzemni jednotce, tj. k velikosti pfijmu jak
zaméstnancil, tak i osob samostatn¢ vydéleéné Cinnych. Za nejslozitéjsi lze povazovat
situaci pfi vysvétlovani regionalnich rozdilti potencialnich trznich cen by#i, kde je 70
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procent variability vysvétleno dokonce 6 riznymi proménnymi. Na rozdil od predchoziho
segmentu zde vyraznou ulohu hraji nejen finan¢ni moznosti obyvatel (DANOSVOB), ale
i aktualni situace na trhu prace (MIRANEZ), stavajici podminky bydleni (DVECDVBY)
a ,.historicky vznikla* mira saturace regionalni potfeby bydleni (NOVEBYTY). V mensi
mife zde prispivaji k vysvétleni faktory tykajici se pracovni a ekologické atraktivity tize-
mi. Nejmén¢ objasnéna — tj. na trovni zhruba 56 procent — je situace v oblasti trznich cen
prondjmii. Nejsiln€jsi vliv vykazuje jednak situace v oblasti podnikéni, jednak opét situa-
ce na trhu prace. Jako statisticky vyznamny faktor zde nové¢, oproti pfedchozim dvéma
segmentiim trhu s bydlenim, vystupuje podil zahrani¢nich turisti, ktery je opét neptimo
spojen s volnymi finanénimi prostiedky ,,pohybujicimi se“ v Gizemi, tj. vét§imi finan¢nimi
moznostmi téchto zahrani¢nich navstévnikda.

Lze tedy zavérem konstatovat, Ze nami sledované segmenty trhu s bydlenim jsou
relativné autonomni a odlisné z hlediska regionalni variability potencialnich trznich cen a
z hlediska pficin této variability. O jejich rtizné slozité vicenasobné podminénosti svédci
jak odlisny pocet vysvétlujicich proménnych, tak jejich odliSnd kombinace a v neposledni
fad¢ i rizna mira celkové vysvétlené variability. Soucasné jsou ale tyto segmenty i Cas-
teCné propojené v tom smyslu, ze ve vSech existuje spolecn¢ plsobici faktor (vyjadieny
proménnou DANOSVOB) a oteviena je i uréitd moznost jejich vzajemné substituce
v souvislosti s aktualnim pomérem nabidky a poptavky na trhu s bydlenim jako celku.
Zduraznit je tfeba znovu jesté fakt, Ze zadny faktor neplsobi v uzemi samostatné ve
smyslu piimé kauzality, ale spolecné, syndromaticky s fadou dalsich.

Z hlediska celkovych vysledku obecné nelze mluvit o velkém ptekvapeni a lze je
shrnout tak, Ze nejvétsi vliv na trh s bydlenim ma dostatek nebo nedostatek disponibilnich
finan¢nich prostiedku v uzemi. Vyznamnou tlohu ma dale pievaha poptavky nad nabid-
kou, resp. nabidky nad poptavkou u pozadovanych nebo jinych substitu¢né vhodnych
objektti. Neopominutelna je i uloha existujiciho ,,pfetlaku® v bytech a nékterych dalSich
faktorti.
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