STEHOVANI CESKYCH DOMACNOSTI
ZA PRACOVNIMI PRILEZITOSTMI A TRH
S BYDLENIM NA REGIONALNI UROVNI

Petr Sunega

Cilem prispévku je poukdzat na vzdjemnou provdzanost pracovniho trhu a trhu s bydlenim, kdy podminky na trhu s bydle-
nim, zejména pak rostouci podil viastnikii, mohou predstavovat bariéru pro stéhovani domdcnosti za pracovnimi prilezi-
duvody (relativné malé vzdalenosti mezi centry zaméstnanosti) a hustou dopravni siti (velativné dobré moznosti dojizd’ky
za praci a tudiz vysoky podil domacnosti vyjizdéjicich za praci). Zahranicni studie viak poukazuji na skutecnost, ze ba-
riérou vyssi pracovni mobility domdcnosti miize byt i vysoky podil viastnikit byti/rodinnych domu, pricemz negativni
viiv pravniho ditvodu uzZivani na zamyslenou mobilitu ceskych domdcnosti byl prokazan i v ceském prostiedi. Rozsahla
privatizacni politika obci tak miize mit i jeden nezamysleny diisledek — snizeni ochoty ceskych domacnosti stehovat se
za pracovnimi prileZitostmi. Regionalni rozdily ve financni dostupnosti bydlent jsou dalsim faktorem, ktery (jak je ukdzano
na prikladech konkrétnich typii domdcnosti) miize byt vyznamnou brzdou pro stéhovani za pracovnimi prilezitostmi, a to

vy

kvalifikované pracovni sily se, s ohledem na vyvoj financni dostupnosti bydleni, mezi roky 2000 a 2007 navic zvysily.

Randolph (Allen a Hamnett 1991)
konstatuje, ze nelze jednoduSe od-
vodit postaveni jednotlivce na trhu
s bydlenim na zakladé jeho postaveni
na trhu prace’ a naopak, a to s ohle-
dem na zna¢nou komplexnost vztahii
mezi obéma segmenty ekonomiky.
Dtivodem je zejména skutecnost, Ze:

* trh prace a trh s bydlenim funguji re-
cipro¢né, tj. jednotlivci na trhu pra-
ce tvori hlavni ¢ast poptavky na trhu
s bydlenim a trh s bydlenim (resp. ak-
tualné dostupny bytovy fond) ovliv-
fiuje rozsah nabidky na trhu prace;

i pfes vySe zminény vztah piedsta-
vuji trh prace a trh s bydlenim dva
relativn¢ autonomni sektory, které
jsou ovlivitovany fadou nezavislych
faktort;

trh prace a trh s bydlenim jsou ne-
jen relativné autonomni, ale i rela-
tivné asynchronni v tom smyslu, ze
zména na jednom trhu nemusi nutné
znamenat zménu na trhu druhém,
nebo muze vyvolat vzajemné ne-
slucitelné (protichtidné) zmény (na-
ptiklad zména bytové politiky ve-
douci k vétsi podpote vlastnického
bydleni miize byt provdzena vyssi

nezaméstnanosti). Navic, vzhledem
ke specifikim trhu s bydlenim, ze-
jména jeho vétsi setrvacnosti, mize
pusobit trh s bydlenim jako urci-
ta ,,brzda” z pohledu zmén na trhu
prace (napf. nedostatecnd mobilita
pracovnich sil z oblasti s vysokou
nezaméstnanosti v disledku tzv. ne-
gative equity, tj. situace, kdy cena
nemovitosti je nizsi nez hodnota hy-
pote¢niho tvéru, ktery domécnost
na jeji pofizeni pouzila)?;

trh prace a trh s bydlenim operuji
na prostoroveé relativné odlisnych
urovnich; trh s bydlenim vykazuje
vys$§i miru prostorové diferenciace
nez trh prace.

Randolph dale zdtraziuje ulohu do-
macnosti jako zprostfedkujiciho ¢lan-
ku mezi trhem prace a trhem bydleni
— jestlize na trhu prace je hlavnim ak-
térem jednotlivec, na trhu s bydlenim
je to domacnost spotfebovavajici ur-
¢it¢é mnozstvi bytovych sluzeb. Dva
jednotlivei s podobnym postavenim
na trhu prace proto mohou vykazovat
kvantitativné 1 kvalitativn¢ odliSnou
poptavku na trhu s bydlenim v zavis-

losti na demografickych a ekonomic-
kych charakteristikdch svych domac-
nosti. Vyznamny dopad na poptavku
po bydleni z hlediska domacnosti miize
mit napiiklad pferuseni ekonomické
aktivity zen (napftiklad z diivodu péce
o déti nebo o rodice apod.).

Dle z&vért prevazné vétSiny empiric-
kych studii publikovanych ve vyspé-
Iych zemich maji podminky bydleni,
resp. pravni divod uzivani bydleni,
na trh prace, zaméstnanost a migra-
ci domacnosti za praci i migraci do-
macnosti obecné statisticky vyznam-
ny vliv. Na ,makroirovni® vztahd
mezi trhem bydleni a trhem prace
lze, na zékladé zjisténi téchto studii
(Oswald 1996, Dietz a Haurin 2003,
Partridge a Rickman 1997, Nickell
1998, Pehkonen 1999, Green a Hen-
dershott 2001, Dohmen 2005), u€init
zaver, ze vyssi podil (nebo piirdstek)
vlastnického bydleni v daném sta-
té (regionu) je ve vyspélych zemich
pozitivné svazan s vyssi mirou neza-
meéstnanosti (resp. vyssim pfirGstkem
nezameéstnanosti ve sledovaném obdo-
bi) v daném stat¢ (regionu). Dtavody,

1) Uvedené tvrzeni plati dvojnasob v CR (podobné ziejmé i v dal$ich postkomunistickych zemich), kde byly po dlouhou dobu nivelizovany piijmové
nerovnosti, a i ptes jejich rist v poslednich dvou desetiletich se rozdily v ptijmech jen v omezené mife transformovaly i do rozdilti ve zpusobu
bydleni (v CR prozatim nelze pfili§ hovofit o tzv. housing classes — viz napf. Kostelecky 2005).

2) Negative equity, tedy ,,zaporna“ hodnota majetku, nastava tehdy, kdy cena bytu ¢i domu je nizsi nez vySe nesplacené ¢asti hypoteéniho Gvéru
pouzitého pro financovani koupé bytu ¢i domu. K takové situaci ¢asto dochazi v obdobich ekonomické recese, kdy ceny reziden¢nich nemovitosti
neziidka klesaji i na polovinu své nominalni hodnoty. Z divodu negative equity tak muze byt domacnost ,,uvéznéna‘“ ve stavajicim vlastnim byd-
leni, a pokud ekonomicka recese ma za nasledek také finanéni potize domacnosti (naptiklad nezaméstnanost n€kterych jejich ¢lent), tak je pro ni
zpravidla velmi slozité ptestéhovat se do jiného bydleni, resp. do mista s vys$§i zaméstnanosti.
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které jsou pfiCinou této skutecnosti,
se snazily odhalit studie (napt. Bohe-
im a Tailor 1999, 2002, Hughes a Mc-
Cormick 1981, 1987, Gardner, Pierre
a Oswald 2001, Henley 1998 a dalsi)
sledujici zavislost trhu bydleni a trhu
prace na Urovni jednotlivych domac-
nosti nebo osob (na ,,mikrotrovni®).
Obecné lze fici, Ze se 1 na mikrourov-
ni vztah mezi trhem bydleni a trhem
prace potvrdilo zjisténi, ze vlastnici
bydleni jsou méné mobilni nez lidé
(domacnosti) s jinym pravnim divo-
dem uzivani domu/bytu (s vyjimkou
Velké Britanie v 80. letech, kde se jed-
nozna¢né projevil negativni vliv ,,za-
mrzlého sektoru obecniho najemniho
bydleni s nizkym regulovanym na-
jemnym), zejména pak méné mobilni
nez najemnici v bytech soukromych
pronajimatelti. Jednim z dtivodi této
skute¢nosti jsou napiiklad vyssi trans-
akéni naklady spojené se st€hovanim
vlastnikll. Ty souvisi nejen s vys§imi
finan¢nimi naklady spojenymi s pro-
dejem stavajiciho domu/bytu, ale rov-
néz se ,,socialnimi® naklady sté¢hova-
ni (zpfetrhani socialnich siti a vazeb
v misté stavajiciho bydliste). Soucas-
n¢ vSak nelze konstatovat, Ze tato niz-
§i Giroven migrace vlastnikl bydleni je
téz spojena s vys$si pravdépodobnosti,
7e se stanou nezaméstnanymi, nebo ze
budou hledat nové zaméstnani v pfi-
padé nezaméstnanosti déle — Casto se
ukazal praveé opa¢ny vyznamny vztah.
Vysledky zahrani¢nich empirickych
studii se tak shoduji na vyznamném
vlivu pravniho divodu uzivani bydle-
ni na migraci domacnosti za pracov-
nimi piilezitostmi, neshoduji se vSak
v zavéru, zdali tato rozdilna uroven
migrace za praci ma za nasledek téz
rozdily v mife nezamé&stnanosti (resp.
délce nezaméstnanosti).

Z mezinarodniho srovnani vnitini mi-
grace” vyplyva, ze Ceska republika
patii k zemim s nizkou mirou vniténi
migrace. Hruba mira vnitini migrace?
v CR v roce 1999 ¢inila 0,50 % (v roce
2004 pak 0,60 %), ptiCemz evropsky
praimér se pohyboval okolo 1,3 %.
Migrace se v CR koncentruje pouze
do ur¢itych regioni (Lux, Sunega,

Mikeszova, Vecernik, Matyas 2006a)
a diivod je mozno hledat ve vyraznych
rozdilech v ekonomické vykonnos-
ti Ceskych regionl a rovnéz v rozdi-
lech ve finan¢ni dostupnosti bydleni,
jak bude ukézano dale v textu. Mira
vnitini migrace v CR je ve skuteénos-
ti pravdépodobné vyssi nez vyplyva
z vySe uvedenych dajd, protoze mi-
graéni statistika Ceského statistického
ufadu vychazi z prehlaseni mista trva-
I¢ho bydliste, pficemz je, minimalné
v urcité vékové kategorii nebo v urci-
tém &asovém horizontu, v CR b&Zné,
ze steéhujici se osoby neméni dosavad-
ni misto trvalého bydliste.

Z vyzkumu a analyz provedenych ty-
mem socioekonomie bydleni Sociolo-
gického tstavu AV CR, v.v.i. v letech
2005-2006 v ramci feSeni projek-
tu ,,Analyza opatfeni bytové politiky
sméfujicich k podpote flexibility pra-
ce v CR“ podpofeného Ministerstvem
pro mistni rozvoj (jednalo se o sadu
kvantitativnich i kvalitativnich Set-
feni — podrobnosti viz Lux, Sunega,
Mikeszova, Veéernik, Matyas 2006b)
vyplynulo mimo jiné, Ze zamyslena mi-
grace respondentt za praci je podle oce-
kavani ovlivnéna ,,objektivnimi fakto-
ry, jakymi jsou vek, vzdélani, rodinny
stav, velikost mista bydlisté, pohlavi,
ale také pravni divod uzivani bydleni
nebo typ zastavby bydlisté dotazaného,
ale jesté podstatné silngjsi vliv na de-
klarovanou ochotu stéhovat se za pra-
ci mély ,,postojové™ faktory, zejména:
spokojenost dotazaného s bydlenim
(jednoznac¢né nejdalezitéjsi faktor),
mira flexibility dotdzaného v pracov-
nich zalezitostech obecné, psycholo-
gicka typologie dotdzaného na Skale
konzervativné-liberalni orientace, spo-
kojenost dotazaného s dosavadnim za-
meéstnanim, vnimani dalezitosti uspé-
chu v profesni kariéfe a skuteCnost,
do jaké miry je pro dotazané¢ho dile-
zité délat zajimavou dusevni Cinnost,
byt kreativni a poznavat nové véci“
(Lux, Sunega, Mikeszova, Vecernik,
Matyas 2006: 70). Skutecnost, Ze nej-
vyznamngj§im faktorem ovliviiujicim
zamyslenou migraci lidi za praci se, pii
kontrole ostatnich vyznamnych vliva,

stala spokojenost dotazaného s bydle-
nim, ktera je sama vyznamné ovlivné-
na pravnim divodem uzivani bydleni
a typem zastavby bydlisté dotazaného,
byla spolehlivym potvrzenim faktu, ze
podminky bydleni (zejména pak vlast-
nictvi rodinného domu) maji statistic-
ky velmi vyznamny (negativni) vliv
na migraci lidi za pracovnimi pfilezi-
tostmi 1 v Ceském prostfedi. Vysled-
kem vySe zminéné studie byla i fada
doporuceni aplikovatelnych zejména
jak na tirovni statni bytové politiky, tak
i na urovni obci, véetné testovani po-
tencialnich efektl a kritického zhodno-
ceni konkrétnich vybranych nastroju,
které by mohly prispét ke zvySeni mig-
race Ceské populace za pracovnimi pii-
lezitostmi. S ohledem na omezeny roz-
sah pfispévku je vSak na tomto misté
nelze rozebirat.

V ramci aktualné feSeného projek-
tu Regionalni disparity v dostupnosti
bydleni, jejich socioekonomicke dii-
sledky a navrhy opatieni na snizeni
regiondlnich disparit® je zkouman
vliv regionalnich rozdilii ve finan¢ni
dostupnosti bydleni na moznosti vy-
branych typt domacnosti st¢hovat se
za pracovnimi pfilezitostmi. S ohle-
dem na dostupné datové zdroje a pou-
zitou metodiku (popsana je v prispév-
ku M. Luxe a M. Mikeszové v tomto
Cisle) se jednd v souladu s vymeze-
nim uvedenym vyse spiSe o analyzu
na ,,makrotrovni“. Na nasledujicich
grafech lze demonstrovat, jak se lisi
moznosti  st¢hovani jednoclennych
domacnosti (domacnosti jednotlivei),
a to s ohledem na: lokalitu (z Ustec-
kého, resp. Moravskoslezského kraje
do Prahy), Cas (porovnavame situaci
vroce 2000 a 2007) a s ohledem na typ
placeného najemného (trzni versus re-
gulované). Grafy ukazuji, kolik by
domacnost ,,vydélala®, nebo naopak
Htratila“ na tom, kdyby se presté¢hova-
la z Usteckého (resp. Moravskoslez-
ského) kraje do Prahy z hlediska tzv.
rezidualniho pfijmu (celkovy Cisty pfi-
jem po odeéteni nakladti na bydleni).
Kladné hodnoty rezidualniho piijmu
na ose y indikuji, ze st¢hovani by pro
domacnost bylo z finan¢niho hledis-

3) Vnitini migraci se rozumi stéhovani mezi obcemi (okresy, kraji) CR, tj. bez zahrnuti imigrace ze (emigrace do) zahrani¢i.
4) Hruba mira migrace je definovana jako polovina podilu, kde v Citateli je soucet pfistéhovalych a vystéhovalych (tj. obrat migrace) za regiony (i1zem-
ni jednotky) a ve jmenovateli celkovy pocet obyvatel ve vSech regionech.

5) Podpoten MMR pod ¢islem WD-05-07-3.
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Zdroj: vlastni vypocty

Zdroj: vlastni vypoci

ka vyhodné (rezidualni ptijem v Pra-
ze by byl vyssi), zaporné pravy opak.
Na ose x grafli jsou uvedeny kategorie
zameéstnani (dle standardni klasifikace
KZAM pouzivané Ceskym statistic-
kym ufadem: KZAM 1 — manazefi,
KZAM 9 — pomocni a nekvalifikovani
délnici). Z grafu 1 je zfejmé, Ze pou-
ze jednoClennym domécnostem ma-
nazertt (KZAM 1), odbornikl a védci
(KZAM 2) a technickym, zdravotnic-
kym a pedagogickym pracovnikiim
(KZAM 3) hradicim trzni najemné
v Usteckém kraji by se vyplatilo pie-
stéhovat se do Prahy, pfi¢emz v roce
2007 by se jim prest¢hovani vyplati-
lo vice nez v roce 2000. Naopak mén¢
kvalifikovanym profesim (KZAM 4
az KZAM 9) by se stéhovani z financ-
niho hlediska nevyplatilo uz v roce
2000 a jest¢ méné v roce 2007. Do-

macnostem hradicim regulovany na-
jem v Usteckém nebo Moravskoslez-
ském kraji by se st€éhovani do trzniho
najemného v Praze (do regulovaného
by se s nejvétsi pravdépodobnosti jiz
nedostaly) vyplatilo jesté podstatné
méng&. Obdobny zavér jako pro Ustec-
ky kraj 1ze ucinit i pro Moravskoslez-
sky kraj (viz graf 2) s tim rozdilem,
ze potencialni ,,zisk® z migrace pro
kvalifikované domacnosti by byl vyssi
(nez pro domacnosti z Usteckého kra-
je), a ze v roce 2007 se situace méné
kvalifikovanych domacnosti nezhor-
Sila (z hlediska (ne)vyhodnosti jejich
presté¢hovani do Prahy).

Zavérem lze tedy konstatovat, a z pro-
vedenych analyz se potvrdilo, ze i v ¢es-
kém prostiedi hraje pravni divod uzi-
vani domu/bytu vyznamnou roli z hle-

diska zamyslené ochoty stehovat se
za praci. Domacnosti vlastnikt (ze-
jména pak vlastnikl rodinnych domt)
jsou obecné méné ochotny se stého-
vat za praci v porovnani s najemniky
a osobami s jinym pravnim vztahem
k uzivanému domu/bytu). Jedna se
o0 zjisténi, které by mélo mit vyznam-
ny dopad na bytovou politiku obci —
posilovani podilu vlastnik prostfed-
nictvim privatizace bytového fondu
mize mit v konecném dusledku ne-
zamySleny efekt v podobé ,,uzamce-
ni“ nékterych domacnosti v misteé (re-
gionu) jejich stavajiciho bydlisté bez
moznosti prestéhovat se za pracov-
nimi pfilezitostmi do jinych regiont
CR. K omezeni prostorové mobility
domacnosti za pracovnimi piilezitost-
mi pfispiva i zvétSovani regionalnich
rozdilt ve finan¢ni dostupnosti byd-
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leni, které brani pracovni mobilit¢ ze-
jména jednotliveli/domacnosti s nizsi
kvalifikaci, jak bylo demonstrovano
na konkrétnich ptikladech.
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ENGLISH ABSTRACT

Czech Household Migration for Employment and the Housing Market on the Regional Level, by Petr Sunega

The objective of this contribution is to highlight the interconnection between the labour and housing markets, with the hous-
ing market barriers (mainly the increasing owners’ share) potentially obstructing the household migration for employment.
The Czech Republic has always belonged to countries of scarce internal migration, which is partly caused by geographi-
cal reasons (such as the relatively small distances among employment centres) and the density of transportation networks
(relatively good commuting opportunities, thus a large portion of commuter households). Yet, foreign studies show that
high numbers of appartment/house owners can also be a barrier of higher work mobility, with the negative influence of legal
grounds to use being documented in the Czech environment too. The extensive privatization policy of municipalities can
thus have one unintended impact: increasing unwillingness of Czech households to move to places of job opportunities.
The regional unevenness in the financial accessibility of housing is another factor which (as shown by examples of various
household types) may be a burden, especially for individuals and/or households of lower qualifications. On top of that, re-
garding the development of the financial accessibility of housing, the difference between the migration opportunities for the
higher and lower qualification groups of labour force was increasing between 2000 and 2007.
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