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Abstract

Kasparova, K. Verification of Oswald’s hypothesis for districts of the Czech Republic.
Diploma thesis. Brno, 2015.

The main aim of the thesis is to decide whether the share of home ownership has
any effect on the unemployment rate for districts of the Czech Republic and
whether Oswald hypothesis is valid. There are issues concerning Oswald hypothe-
sis in the Bibliography, especially labour market and residential market. The chap-
ter Methodology describes econometric analysis, which was used for the needs of

the practical part. The results of this thesis are discussed and compared with for-
eign works.

Keywords
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rate, share of home ownership, regression model.

Abstrakt

Kasparova, K. Ovéreni Oswaldovy hypotézy pro okresy Ceské republiky. Diplomova
prace. Brno, 2015.

Cilem prace je rozhodnout, zda pro okresy Ceské republiky plati Oswaldova hypo-
téza, tedy jestli existuje vztah mezi mirou nezaméstnanosti a podilem vlastnického
bydleni. V literarnim piehledu je uvedena problematika pojednavajici o Oswaldové
hypotéze, jsou zminény oblasti sni souvisejici, zejména pak trh prace a trh
s nemovitostmi. V kapitole Metodika je popsana ekonometricka analyza, jeZ byla
vyuzita pro potifeby praktické casti. Vysledky vlastni prace jsou pak diskutovany
a srovnany se zahrani¢nimi pracemi.

Kli¢ova slova

Trh prace, trh s nemovitostmi, mobilita, vnitini migrace, mira nezaméstnanosti,
podil vlastnického bydleni, regresni model.
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1 Uvod a cil prace

1.1 Uvod

Bydleni predstavuje pro ¢lovéka jednu ze zakladnich potreb byti. Jedna se o pocit
bezpedi a jistoty, ktery ve své teorii definoval psycholog Maslow. Pouze pokud ma
Clovék zaopatieno bydleni a ma navic praci, jeZ zajisStuje jeho preziti, miize se vé-
novat uspokojovanim potreb uznani a seberealizace.

Téma bydleni z hlediska ekonomiky a politiky saha svymi koteny hluboko do
minulosti. Struktura bytového fondu prosla v priibéhu let zna¢nymi zménami. Za-
sadni roli na trhu s nemovitostmi sehrala transformace a privatizace ekonomiky,
kdy se postupné upoustélo od druzstevniho a ndjemniho bydleni a do popredi se
dostala naopak vlastnicka forma bydleni. Zminovana skutecnost prameni prede-
v8im z restrukturalizace reziden¢niho trhu.

V soucasnosti v Ceské republice pretrvava zajem o vlastni bydleni, pronajmy
bytii jsou spiSe jen prechodnym feSenim nez dlouhodobou alternativou. Ackoliv
lidé vnimaji vlastni byty ¢i domy jako majetkové zazemi pro pohodInéjsi rodinny
Zivot ¢i pro obdobi penze aj., stdva se dana problematika ¢im dal Castéji ter¢em
odbornik{, tématem rady ekonomickych otazek a nasledného statistického Setienti.
M4 se za to, Ze z hlediska makroekonomiky se totiZ nemusi jednat o optimalni re-
Seni. Stav na trhu s nemovitostmi by se podle fady ekonom® mohl do jisté miry
odraZet na trhu prace, konkrétné pak na miife nezaméstnanosti.

Nezaméstnanost je jednim z klicovych problémil soucasnosti nejen u nas, ale
v mnoha dalSich statech Evropy i USA. VSe nasvédCuje vysoké nabidce ze strany
ekonomicky aktivnich obyvatel, kterou neni schopen trh prace pojmout. PoZadav-
ky podnikil zastupujici stranu poptavky odrazeji totiz ve velké mire jejich aktudlni
potireby. Z ekonomického hlediska je pro stat velmi nebezpecna nezameéstnanost
dlouhodob3, ktera se negativné projevuje zvySenymi naroky na statni rozpocet
(davky v nezaméstnanosti, dal$i podpory), na zdravotni a socialni sluzby. Neza-
méstnanost postupné oslabuje adaptacni schopnosti nejen jedince, ale i celé spo-
lec¢nosti a ekonomického systému jako celku.

1.2 Cil prace

Hlavnim cilem diplomové prace je ovétit, zda v jednotlivych okresech Ceské repub-
liky existuje pricinny vztah mezi podilem vlastnického bydleni a mirou nezamést-
nanosti, tedy ¢i plati Oswaldova hypotéza. Kromé vyuziti prirezovych dat bude
ve vlastni praci pristoupeno i k modelaci panelovych dat.

Pro vyty¢eny cil bude nutny sbér dat z Ceského statistického tifadu, Minister-
stva prace a socialnich véci a realitnich kancelari a jejich nasledna uprava pro po-
treby testovani. Dil¢im cilem je charakteristika regionti a determinace dalSich pro-
storovych vlivii, které by rozloZeni nezaméstnanosti mohly ovlivnit, dale analyza
parametrl trhu prace a trhu s nemovitostmi na trovni jednotlivych kraji a okresi
Ceské republiky.
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2 Literarni prrehled

Diplomova prace se bude zvelké casti opirat o hypotézu amerického ekonoma
Oswalda, jeZ bude stézejni myslenkou pro praktickou ¢ast. Z tohoto diivodu je ne-
dilnou soucasti této prace také literarni prehled, kde bude problematika objasné-
na, a potrebné pojmy tykajici se dané hypotézy budou vysvétleny.

2.1 Trh prace

Trh prace je vytvaren poptavkou po praci, jeZ je tvorena firmami, a jeji nabidkou,
kterou vytvaii naopak domdacnosti. Prace je zde prodavana jako vyrobni faktor.
Stejné jako u ostatnich vyrobnich faktori i prace jako takova se od sebe lisi kvalita-
tivné, coZ se odrazi v produktivité jednotlivych pracovnikd. (Cadil, 2010)

Nabidka prace se odviji od volby lidi nabizejicich praci, jez se rozhoduji mezi
uzitkem z volného casu a uZzitkem, ktery by plynul z pripadného prodeje jejich pra-
ce. Preference u kazdého z nds jsou riizné. Nékdo si ceni volného casu vice nez vy-
soké mzdy, nékdo naopak cely Zivot usiluje o nadpriimérné ohodnoceni své prace.

Zameéstnavatelé, kteri stoji za poptavkou po praci, uvazuji obdobné. Dochazi
zde ovSem k porovnani ceny prace, jiZ je mzdova sazba, a uzitku, ktery jim ptinese
zaméstnani dodatecné jednotky prace. Eventualniho dalSiho pracovnika zaméstna-
ji pravé tehdy, jestliZe je zminovany uZitek vyssi neZ ndklady na néj. Rovnovahu na
trhu prace zajisti tzv. rovnovazna mzdova sazba. Mzda by méla zaviset na produk-
tivité prace vdané zemi ¢i jednotlivych regionech, ktera souvisi s ekonomickou
strukturou a na charakteru poptavky po produktech a sluzbach, které stat ¢i region
nabizi. Pro zachyceni situace se vyuziva grafického znazornéni. Tam, kde se krivka
nabidky prace protne s krivkou poptavky po praci, je poZadovany bod rovnovahy.
Jednim z ukazateldi, ktery slouZi k popisu trhu prace, je mira ekonomické aktivity.
Ta je urCena pomérem poctu ekonomicky aktivnich obyvatel k obyvatelstvu
v produktivnim véku. (Hanzelkova a kol., 2013)

Cilem ekonomie je v rdmci zkoumadni trhu prace porozumét vysi mezd za da-
nou praci a nezaméstnanosti. Nezaméstnanost je povazovana za nejvyznamnéjsi
projev poruch na trhu prace. Je ziejmé, Ze vytvareni pracovnich pozic je klicem
k ekonomickému ristu, socidlnimu rozvoji i zlepsSovani zivotnich standardd.
V soucasnosti lze konstatovat, Ze ekonomiky vykazujici nejvys§i namérena HDP
(hruby domaci produkt) soucasné dosahuji vysokych hodnot v oblasti produktivity
na trhu prace. (TomSik, 2011)

Flexicurity je pojmem, se kterym se setkdvdme v souvislosti s potiebou zvysSo-
vat pruznost trhu prace. Jedna se o slovni spojeni slov flexibility a security - tedy
pruznost a jistota. Na jedné strané je tedy diilezita pruznost trhu prace, ktera snizi
nezaméstnanost, na strané druhé jde o ochranu pracovniki. Hledani rovnovahy je
dlouhodobym procesem s Zadoucimi uCinky. (Jurecka, 2013)
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2.1.1 Nezaméstnanost

Nezaméstnanost je v fadé zemi po pravu brana vedle inflace jako zavazny makroe-
konomicky problém. Prinasi s sebou totiz fadu ekonomickych i socidlnich dopadi.
Pokud stat vykazuje vysokou nezaméstnanost, zemeé neni schopna vyrabét na hra-
nici svych produkénich moznosti, nebot pracovni potazmo kapitalové zdroje nej-
sou plné vyuzity. Pretrvavajici nezameéstnanost zptisobuje nartist schodku statniho
rozpoctu, coZ je dano vyplacenim podpor v nezaméstnanosti, financovani chodu
uradl prace a aktivni politikou zaméstnanosti. U dlouhodobé nezaméstnanych lidi
dochazi po case k ipadku jejich lidského kapitalu, nebot ztraci zkuSenosti, schop-
nosti i teoretické a praktické znalosti, které praci ziskali a udrzovali si je. (Buchto-
va akol,, 2013)

Dlouhodoba nezaméstnanost trvajici déle neZ jeden rok je povaZovana za nej-
zavaznéjsi. Pozornost by méla byt v ramci analyzy nezaméstnanosti kladena kromé
délky trvani i na prostorové rozloZeni nezaméstnanosti, které je Casto velmi ne-
rovnomérné. Problém dlouhodobé nezaméstnanosti je jesSté umocnén nizkou efek-
tivnosti aktivni politiky nezaméstnanosti. (Jurecka, 2013)

2.1.2 Typy nezaméstnanosti

Nejcastéji se hovori o tiech zakladnich typech nezaméstnanosti, které jsou rozlise-
ny z hlediska ptic¢in a podle jejich projevii vrealné ekonomice. Zminiované typy
jsou nasledujici:

e Frikéni nezaméstnanost - odviji se od Zivotniho cyklu obyvatelstva (hledani
zaméstnani po absolvovani Skoly, stéhovani, hledani lepsiho uplatnéni aj.).
Frik¢ni nezaméstnanost ma kratkodoby charakter.

¢ Strukturalni nezameéstnanost - pri¢inou je zména struktury ekonomiky, kdy
dojde k nesouladu kvalifika¢ni struktury na trhu prace. Tento typ nezamést-
nanosti je regionalné velmi odliSny a pretrvava déle, jelikoZ neni snadné sladit
dostupna pracovni mista s predpoklady uchazecti o zaméstnani.

* Cyklicka nezaméstnanost - za pricinu je bran cyklicky pohyb ekonomiky, coz
souvisi se zménou tempa rastu realného HDP. Cyklickd nezaméstnanost po-
stihuje celou ekonomiku plosné a délka jejiho trvani je proménliva. (Holman,
2003)

2.1.3 Snizovani nezaméstnanosti

Nezaméstnanost, kterd je zapri¢inéna z diivodu zmén struktury ekonomiky, je pro
stat nejzavaznéjSim typem. Dilsledky nezaméstnanosti se proto snazi vlada snizo-
vat pomoci své hospodarské politiky. Pro ovlivnéni miry nezaméstnanosti mize
vlada vyuzit monetdrni ¢i fiskalni politiku. Zde mame na mysli stimulaci ekonomi-
ky pomoci dodate¢nych vladnich vydaji. OvSem rist a dobré vysledky prijaté poli-
tiky mize doprovazet uz ne tak prijemny ekonomicky jev jménem inflace. V této
souvislosti se hovori o teorii Phillipsovy krivky. Dal§i moZnosti, jak bojovat
s nezaméstnanosti, je nastoleni aktivni politiky zaméstnanosti, kterou ma v Ceské
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republice v kompetenci Ministerstvo prace a socidlnich véci spole¢né s urady pra-
ce. Nejcastéji pouzivanymi nastroji jsou organizovani verejné prospésSnych praci,
dotace pracovniki na spolec¢ensky ucelna pracovni mista, rekvalifikacni programy,
vyplaceni socidlnich davek apod. (Jurecka 2013)

Kromé vyse uvedenych nastrojti, jeZ jsou v otdzce nezaméstnanosti dlouhodo-
bé dobfe znamy, se v dnesni dobé stale castéji hovori o mobilité pracovnich sil, kdy
pravé lepsi mobilita pracovnikli mizZe znacné prispét ke sniZeni nezaméstnanosti.
Zadouctho stavu je mozno dosahnout mimo jiné i pomoci zlepseni dostupnosti by-
tli, poskytovanim podpor pri stéhovani do mista nového zaméstnani aj. (Layard,
2005)

Podle Layarda (2005) lze proménné, u kterych se da ocekavat, Ze mohou ale-
spon udrzovat stavajici miru nezaméstnanosti nebo ji dokonce zmirnit, shrnout
nasledovné:

* pracovni mobilita,

* systém socialnich davek,

¢ politika pro aktivni trh prace,

¢ realnda urokova mira,

» zakony pro ochranu zaméstnanosti,

* neocekavané zmény v oblasti obchodu a trend riistu produktivity.

V obdobi ekonomické krize, ktera se projevila zejména vletech 2008 az 2010
a pomalu dozniva az do dnesSni doby, se ¢asto hovofi o jizZ zminéné mobilité pra-
covni sily. Jedna se vétSinou o mobilitu geografickou. Co se tyce pricin sniZené mo-
bility, vétSina z nich se da zménit ¢i zvratit jen velmi obtiZné. OdtrZeni od rodiny,
od pratel, prace mimo mista bydliSté, dojiZdéni za praci Spatné placenou, vliv na-
kladd, to vSe jsou priklady socidlné podminénych pricin. Neexistence kvalitni do-
pravni infrastruktury, neprijatelnd cena pozemki je vycet téch pricin, jez lze ale-
spon nepatrné zménit urcitymi hospodarko-politickymi opatfenimi. V neposledni
Fadé nesmime opomenout také charakter vlastnictvi nemovitosti, ktery hraje vel-
kou roli v otazce efektivni mobility pracovnikii. Problém nastava také ve chvili, kdy
nefunguje trh s ndjemnim bydlenim, nebo jsou lidé kviili hypotékam ,privazani“
k mistu, kde koupili diim ¢i byt. I to sniZuje ochotu a schopnost stéhovat se za praci.
(Neumann a kol., 2010)

2.2 Migrace

Pojmem migrace se rozumi prestéhovani do nové lokality, jedna se o rigidnéjsi
formu pohybu, ve velké mife spojenou s vyznamnymi Zivotnimi mezniky jako je
snatek, dokonceni studia, stéhovani za praci aj.

V modernich ekonomikach predstavuje migrace obyvatelstva faktor, jehoz so-
cio-ekonomicky vyznam neustale roste. Migrace je ¢asto verejnosti povazovana za
negativni jev, a to jak imigracnimi regiony (rlist nezameéstnanosti ptivodniho oby-
vatelstva, rivalita na trhu prace), tak i emigracnimi regiony (tzv. odliv mozki).
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Z politického a ekonomického hlediska by méla migrace prinaset spiSe pozitivni
efekty. (Baldwin, 2008)

Migraci lze Clenit z mnoha hledisek. Tim zakladnim délenim je rozdéleni mi-
grace na imigraci a emigraci, priCemz imigrace je stéhovani do daného tzemi (sta-
tu, regionu), na druhé strané emigrace je stéhovani z daného tizemi. Dal$im dileZi-
tym ¢lenénim je urceni, zda se jedna o migraci zahranicni neboli mezinarodni ¢i jde
naopak o migraci vnitini. Pravé vnitini migraci se v praci budeme zabyvat. Vnitini
migrace znacné ovliviiuje identitu regionu (kraje, okresu) a jeho vztah k ostatnim
regiontim tim, Ze ma piimy dopad na demografickou, ekonomickou ¢i sidelni struk-
turu daného regionu a tim padem i na celkovy rozvoj regionu. (Pavlik, 2014)

Migrace osob za praci vzajemné propojuje trh prace s trhem bydleni. Naklady
spojené se zménou bydleni, které se odrazi v ochoté migrovat, jsou povazovany za
nejdilezitéjsi pojitko vyuZzivané k vysvétleni kauzality mezi trhem bydleni a trhem
prace. (Strielkowski, 2012)

Vnitini migrace je povazovana za vyznamny faktor, Kktery slouzi
k efektivnéjSimu vyuZzivani vyrobniho faktoru prace, a je tak determinantou eko-
nomického ristu. Vnitini migrace je predmétem individualniho rozhodovani kaz-
dého jedince, jehoZ jednani je ovlivnéno radou faktorl. Pro podchyceni téchto fak-
tord, jejich systematizaci a vyjadreni jejich vlivu na migraci se daji vyuZzit migracni
modely. Za nejcastéjsi pri¢inu migrace, i kdyZ ne jedinou, byva teoreticky povaZzo-
vana rozdilna droven v prijmech, respektive primérnych mzdach obyvatel mezi
regiony. Do novéjsich modell byvaji jiz zakomponovany i neekonomické promén-
né. (Lux, Sunega, 2007)

Faktory, jeZ slouZzi jako motivace k vnitfni migraci, jsou shrnuty do trech za-
kladnich skupin:

¢ ekonomické faktory (mzdova diference, rozdilné miry nezaméstnanosti, pocet
volnych pracovnich mist),

* socialni faktory (dostupnost bydleni, siatky, rozvody, kvalita Zivotniho pro-
stredi, zdravotni divody aj.),

* institucionalni faktory (bytova politika, socidlni systém).

Mezi faktory, které naopak migraci snizuji, 1ze zaradit neochotu (predevSim u star-
$i generace obyvatel) ke stéhovani, jeZ je doprovazena psychologickymi vlivy
a nejistotou. (Franc, 2010).

V soucasné ekonomii sice nepanuje stoprocentni shoda ohledné dopadt mi-
grace, jak tomu bylo i u jejich pri€in, i tak se hovoii predevsim o diisledku konver-
gence. Imigracni regiony maji tendenci relativné zpomalovat, zatimco emigracni
regiony v pifjmech na hlavu akceleruji. (Cadil, 2010)

2.2.1 Pojeti migrace v neoklasické ekonomii

Zakladnim stavebnim kamenem zejména v neoklasickych modelech je prijmovy
diferencial (rozdilna uroven v prijmech). Presnéji jde o porovnani kupni sily v jed-
notlivych regionech, proto bude migranta zajimat redlnd mzda, nikoli nominalni
mzda. Neoklasicky pristup k migraci pracuje se zjednoduSujicimi predpoklady,
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jimiZ jsou dokonala pruznost mezd a cen (vyciSténi trhu prace), dokonala informo-
vanost migrantli o ostatnich regionech, nekone¢né absorpcni kapacity a predpo-
klad neexistence bariér migrace. Navic si kazdy region s sebou nese na zakladé his-
torického vyvoje komparativni vyhodu nebo nevyhodu v podobé nabidky pracov-
nich prileZitosti. Exogenni zmény v poptdvce po praci (napft. lokalizace nového
podniku v regionu) povedou tak ke zménam ve vysi realnych mezd. VSe vyusti za
predpokladu, Ze substitucni efekt prevysi diichodovy efekt, vrilist nabizeného
mnozstvi prace a k poklesu nezaméstnanosti. Popsana situace je pak podnétem pro
imigraci ¢i dojizd'’ku obyvatel do daného regionu. (Horvath, 2006)

Zakladni myslenku migrace podle neoklasického pristupu lze vyjadrit pomoci
vzorce

My; = f(W, W, Cyj),

kde Mj; predstavuje migraci, W;je mzda v oblasti i, W; je mzda v oblasti j a Cj jsou
naklady migrace. (Massey, Taylor, 2004)

VySe popsany model je povazovan za jeden z nejjednodussich. Ma tudiZ néko-
lik nedostatkd. Hovori se zejména o tom, Ze:

* nezohlediiuje transak¢ni ndklady migrace (nejriiznéjsi finan¢ni i psychické
naklady na stéhovani),
* nezohlediuje tzv. autonomni migraci (migrace iniciovana ze strany firem),
* nezohlediiuje migraci vysoce kvalifikované pracovni sily (iracionalni migrac¢ni
toky),
* nezohlediiuje jiné podnéty migrace (Skolstvi, bydleni, pristup Kk pojisténi
a plijckam aj.).
[ tak je podle neoklasického pristupu mozné zdlvodnit velkou ¢ast prostorové
mobility obyvatelstva a do urcité miry jej 1ze pouzit i jako predik¢ni nastroj. (Franc,
2010)

2.2.2 Harristv-Todarav migra¢ni model

Velmi Casto se pro analyzu migrace pouziva Harristv-Todartv migra¢ni model, jeZ
byl vytvoien a empiricky podloZen na zdkladé vyzkumu v 70. letech v zemich vy-
chodni Afriky. Ze své podstaty se také jedna o neoklasicky migra¢ni model.

Plivodné se model zamétoval na pohyb obyvatelstva mezi méstem a venko-
vem a vysvétloval strmy nariist poc¢tu nezaméstnanych osob v rychle se rozvijeji-
cich aglomeracich. Mira nezaméstnanosti se tak v modelu objevuje vedle prijmo-
vého diferencialu a vyjadruje pravdépodobnost ziskani pracovniho mista imigran-
tem. Harrisiv-Todartv migra¢ni model je popsan rovnici

Wl(l - ui) = Vl/ja
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kde W;je mzda v centru, W; je mzda na periferii a u; predstavuje miru nezaméstna-
nosti v centru. (Cadil, 2010)

Model tak poukazuje na skutecnost, Ze i pres vysokou nezaméstnanost ve
mésté tam budou lidé migrovat z chudé periferie. Mzda v centru je totiZ oproti
mzdé v periferii natolik vysok3, Ze prevaZzi nad rizikem nezaméstnanosti.

Soucasné empiricke vysledky jsou ovSem relativné sporné, existuji i modifika-
ce modelu, diky nimz byly zjistény teoreticky odlisSné zavéry napft. studie provede-
né Basilem a Limem (2006) nebo Causim (2006).

Kromé neoklasickych makroekonomickych modelli migrace, které patii mezi
ty nejznaméjsi a nejcastéji pouzivané (ackoliv modifikované), existuji i mikroeko-
nomické neoklasické modely. Tyto modely se zabyvaji migraci na drovni jedinci
a jejich individualnich rozhodnuti. Zakladni myslenkou je fakt, Ze jedinec bude mi-
grovat z jednoho mista na druhé jen za predpokladu, Ze jeho Cisty uZitek z migrace
bude presahovat ndklady migrace. Uzitek je ale definovan riizné. Behavioralni mi-
kroekonomické modely uvadéji uZitek napriklad jako rozdil pravdépodobnych pfti-
jmi v cilové zemi a vzemi plvodu, které odpovidaji individudlnim znalostem
a schopnostem pracovnika. (Massey, Taylor, 2004)

Nova ekonomie pracovni migrace nahliZi na migraci v SirSich souvislostech.
Fenomén migrace dostava multidisciplinarni povahu (prevazné oblast ekonomie
a sociologie). Zkouma se tzv. transnacionalismus, tj. vazby, jeZ ma migrant ke své
zemi pivodu. Tyto vazby jsou velmi diileZité, neovliviiuji totiZ jen individualni ra-
cionalni chovani jedince, nybrZ jde o proces rozhodovani v ramci vétsSich socialnich
jednotek (domacnosti, celych rodin). Vedle nakladi a vynost migrace se zohlednu-
je i otazka potencialnich rizik a jejich minimalizace. (Prochazkova Ilinitchi, 2010)

2.3 Trh s nemovitostmi

Prodavajici, ktefi jsou vlastnici nemovitosti a chtéji je prodat, a kupujici, jeZ by si
radi nemovitost poridili, jsou zdkladni dva subjekty operujici na trhu nemovitosti.
Objektem jsou zde pochopitelné nemovitosti nebo 1épe vlastnicka prava k nim. Trh
nemovitosti zahrnuje byty, rodinné domy, garaze a stavebni pozemky a vyznacuje
se vyznamnymi regionalnimi rozdily, coZ souvisi se skutecnosti, Ze byty a domy
jsou vazany svoji lokaci a podobné poptavka po bytech je regionalné malo pruznj,
protoZe Cesky obcan se tradi¢né nerad stéhuje. Trh nemovitosti je ovlivnén tremi
zakladnimi principy:

* nabidkou a poptavkou,

* pric¢inou a nasledkem - mohutny ekonomicky riist ma za nasledek mohutny
rist trhu a cen nemovitosti, naopak masivni ztraty zaméstnani a oslabena
ekonomika produkuji zpravidla opacny efekt,

e cyklem a korekci - obdobf rlistu cen strida stagnace a nékdy i pokles. Mohou
se objevit i vyrazné korekce cen, tzv. prasknuti bubliny, pokud ceny nemovi-
tosti rostly vyrazné nad moznosti ekonomiky nebo se objevily nové nepredvi-
datelné faktory s velkym dopadem. (Kuda, Lux, 2010)



Literarni prehled 17

Prodavajici nabizi svou nemovitost k prodeji napriklad tehdy, pokud mu kapacitné
nestaci, naklady na provoz nemovitosti presahuji moZnosti prodavajiciho, anebo
poloha dané nemovitosti je pro néj nevyhovujici (stéhovani za praci). (Kendig,
1990)

Kupujici ma v umyslu nemovitost ziskat s cilem vlastniho uZiti spocivajici
v bydleni nebo pro podnikatelské ucely. V pripadé, Ze existuji prekazky v koupi
nemovitosti, je zde alternativa v podobé jejiho najmu, kdy dochdazi k platbé najem-
ného. Pravé vyse najemného se za predpokladu dobre fungujictho trhu
s nemovitostmi stava jednim zrozhodujicich faktorti ovliviiujicich poptavku po
nemovitostech, dalsim z faktort je samozirejmé i konkrétni Zivotni situace kazdého
z kupujicich. Lidé se ovSem priklanéji spiSe k osobnimu vlastnictvi neZ ke klasic-
kému ndjemnimu bytu. Nejvétsi vyhodou je fakt, Ze vlastnik ma absolutni svobodu
v nakladani se svym domem (bytem). Na druhou stranu se jednd v porovnani
s ostatnimi variantami o nejvyssi finan¢ni zatéz z diivodu vysoké porizovaci ceny.
Znamé je i druzstevni bydleni, ovSem druZstevnik je jiZ vice omezen na pravech
s nakladanim nemovitosti. (Ronovska a kol., 2012)

Financovanim vlastnického bydleni se zabyva socioekonomie bydleni. Sou-
stredi se zejména na hypotécni uvéry a stavebni sporeni. Co se tyce financovani
nemovitosti, 1ze vyuzit vlastni Ci cizi zdroje. Za nejcastéji vyuZzivany cizi zdroj je
povazovan hypotecni uvér poskytnuty komerc¢ni bankou. Pak lze i banku povaZo-
vat za dal$iho ze subjektii na trhu s nemovitostmi. Banky jsou na zdkladé hypotecni
licence udélené Ceskou narodni bankou opravnéné poskytovat hypoteéni tvéry.
Potizovani nemovitosti na hypotéku je snadné v dobé, kdy je nizka nezaméstna-
nost a prijmy jsou relativné vysoké. Pokud ma naopak ekonomika problémy, je
zaznamenana vysSi nezaméstnanost a mzdy se nezvysuji, pak je splaceni hypotéky
tézké. Kromé koupé nemovitosti mize probéhnout i jeji vystavba, pak hovorime
o stavebnikovi a stavebnich nakladech. (Hegedus a kol., 2013)

2.3.1  Pronajem ¢i koupé nemovitosti

Zlstat v najmu nebo jit do vlastniho? Jak se spravné rozhodnout? Dvé velmi pod-
statné otazky, jeZ se dotknou drive nebo pozdéji snad kazdého jedince. Existuje
nékolik obecnych rad a doporuceni, jezZ by mély usnadnit odpovédi na stanovené
otazky.

V okamZiku, kdy prace, kterou vykonavame, je relativné stabilni a poskytuje
dostatec¢ny prijem, miZeme zacit uvazovat o koupi vlastni nemovitosti. Je prokaza-
no, Ze lidé, ktefi jsou hiire placeni ¢i dosahli nizsi irovné vzdélani, jsou nejcasné;j-
$imi obét'mi touhy po vlastnim bydleni. Pokud by ndhodou doslo ke ztraté soucas-
ného zaméstnani, méli by mit lidé sebedivéru ve své schopnosti a profesi a nemél
by existovat nejmensi problém najit nové zameéstnani za priblizné stejnou odménu.
[ kdyby porizeni vlastniho bydleni nebylo na Gvér, mélo by se myslet na to, Ze
jakmile bude potieba resit situaci stéhovani z aktualniho mista, vznikaji nemalé
transakéni naklady. Nutno také zminit, Ze ve chvili, kdy by bylo potreba se odsté-
hovat, hrozi nebezpeci ,cenové pasti“, tedy, Ze ceny nemovitosti by byly zrovna pod
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svou dlouhodobou rovnovaznou urovni. Kupujici vstupuje totiZ na trh
s vlastnickym bydlenim vZdy téz i jako investor. (Ford a kol., 2001)

Pii rozhodovani o porizeni vlastniho bydleni se doporucuje zvazit diikladné
finan¢ni situaci, hlavné moznost vlastnich zdroji. Malokdo si totiz predem uvédo-
mi, jak se aroceni vyviji a jaké nasledky by to do budoucna mohlo prinést. Skute¢né
prijmy a vydaje domacnosti hraji mnohem vétsi roli nez takzvana dostate¢na boni-
ta. Zadouci by méla byt také alespori laickd a hruba analyza souc¢asné situace na
trhu, ktera by predchazela samotnému vybéru. Pro spravné rozhodnuti urcit, zda
je vhodna doba ke koupi nemovitosti, je podstatna predevsim znalost vyvoje pri-
mérnych cen byt ¢i domi a vyvoj irokovych sazeb. (Lux, 2009)

2.3.2 Situace na ¢eském trhu s nemovitostmi

Ceska republika se stala od 90. let 20. stoleti centrem Evropy, centrem zajimavym
jak pro investice do podnikani zahrani¢nich subjekt u nas, tak pro investice do
nemovitosti. Za jednu z nejjistéjsich investic viibec byly povazovany praveé investi-
ce do nemovitosti na ¢eském trhu. Ceny nemovitosti v CR byly taZeny cenovym
vyvojem na trhu s byty. UrCujicim prvkem cenového vyvoje na realitnim trhu je
totiZ trh s byty. (Lux, 2009)

Mezi lety 1990 az 2000 se realna trzni hodnota u nékterych typi nemovitosti
takika zdvojnasobila. Rychle rostouci podil vlastnického bydleni je nespornym
trendem od pocatku 90. let azZ do roku 2007. Nepochybné se zlepSovala i kvalita
bydleni, zvysila se naptiklad obytna plocha na obyvatele, ¢imZ se CR piibliZila ze-
mim zdpadni Evropy. Také na trhu bytovych a komer¢nich pronajmi byl zazname-
nan obrovsky boom. Investice do nemovitosti se staly alternativou k investicim do
akcii. Diky levnym hypotékdm investovaly do nemovitosti nejen domacnosti, ale
i mnoho investi¢nich fond. Od pocatku roku 2001 do roku 2003 doslo také
k vzedmuti cen na trhu s nemovitostmi, které bylo ve znameni dvojcifernych rista.
Vletech 2003 az 2005 byl na trhu s byty zaznamenan stagnujici trend. Do konce
roku 2008 stouply priimérné ceny byt vice nez dvojnasobné proti roku 2000.
Vzhledem k vyvoji cen a aroki se investice do bydleni zhodnocovala. Od podzimu
roku 2008 bylo zaznamenano zleviiovani bytovych jednotek jakoZto standardni
vyvoj trhu. Reality patftily k nejvice postiZenym odvétvim, které zasahla probihajici
krize. Tento trend je ovSem pomalu u konce, na podzim roku 2013 doslo
k zastaveni dlouhodobého propadu cen. U cen rodinnych domt dochazi stale
k mirnému zlevitiovani. Naopak ceny stavebnich i zemédeélskych pozemki vykazuji
stabilni riist, jsou tedy povaZovany za jedinou investi¢ni jistotu a Sanci pro realitni
investory. Pokles cen nemovitosti zastavily sniZzené urokové sazby a snaha bank
dale ptjcovat. Do priStiho roku 2015 se podle odbornikii z Asociace pro rozvoj trhu
nemovitosti (ARTN) trh celkové stabilizuje, kdy mohou ceny, mimo specifické na-
bidky, opét rilist. (Deloitte.com, 2012)

Zminovany vyvoj cen bytl pied krizi roku 2008 i po této krizi je zaznamenan
na Obr. 1. V grafu lze vidét trendy nabidkovych i realizovanych cen. Nabidkova ce-
na je cena, kterou stanovuje realitni kancelar. Realizovana neboli trzni cena je cena,
za kterou je nemovitost skutecné prodana. Obé krivky maji ocividny rostouci cha-
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rakter aZ do roku 2009. Dale je zjevné, Ze realizované ceny prevySovaly nabidkové
ceny, coZ vypovida o vysoké poptavce po bytovych jednotkach. Od roku 2009, kdy
se ovSem na trhu s nemovitostmi podepsala ekonomicka krize, oba cenové vyvoje
postupné klesaly a realizované ceny se témér vyrovnaly cenam nabidkovym.

Vyvoj cen byta v CR
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Obr. 1 Nabidkové a realizované ceny bytii v CR v letech 2005 a% 2013
Zdroj: CSU, 2014.

2.3.3 Najemni bydleni

Pro efektivni trh prace ma velky vyznam najemni bydleni. Snadnéj$i mobilitou pra-
covni sily prispiva k flexibilité pracovniho trhu. Dochazi tak ke sniZovani transak¢-
nich a ¢asovych nakladd spojenych se zménou mista zaméstnani. Ndjemni bydleni
navic umoznuje snazsi prizplisobovani se ménicim se potfebam a moZnostem
s ohledem na finan¢ni a rodinné poméry. (Lux, 2009)

Nutno pripomenout, Ze do roku 1989 byla cena ndjemného urcovana central-
nimi organy, nikoliv trhem. Na zacatku 90. let presla pfevazna ¢ast obytnych domii
a byt do vlastnictvi obci. Obce nabyly vétSinu majetku uplatnénim principu histo-
rického majetku a dale principu prava hospodareni. VySe najemného byla drZena
uméle nizko vyhlaskou Ustiedni spravy pro rozvoj mistniho hospodafstvi, ktera
byla zruSena aZ v roce 1993. Nova vyhlaska urcovala pak maximalni vySi najemné-
ho i ceny sluzeb poskytované spolu s ndjmem. Stat diktoval vlastnikiim domf, Ze
musi pronajimat své byty za urcitou maximalni cenu, ktera je mnohdy pod nakla-
dovym najemnym. OvSem obdobi transformace a prechod na trzni ekonomiku mél
vliv i na vznik trZznich cen ndjemného, kdy se jeho vyse odvijela od velikosti nabid-
ky a poptavky. Majitelé domi s byty s regulovanym najemnym (stat, druzstva) byli
tak znacné v nevyhodé oproti tém, ktefi se ridili trznimi cenami. Regulace najem-
ného deformovala trh a porusovala lidska prava v bodé volného uZivani vlastniho
majetku a také v pravu na spravedlivy proces. V dlisledku regulace ndjemného byla
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fada obci nucena privatizovat sviij bytovy fond, vynos z ndjemného totiZ nestacil
pokryt naklady na nezbytné opravy a udrzbu. Vyse regulovaného a trzniho najem-
ného se znacné lisila, bylo jen otazkou casu, kdy tato situace vyusti v proces dere-
gulace najemného. Konkrétné v breznu roku 2006 byl prijat zakon ¢. 107/2006 Sb.,
o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, tedy jinymi slovy o postupné dere-
gulaci. Zakon daval pronajimatelim moznost, pokud se s najemci nedohodnou ji-
nak, kazdoroc¢né az do roku 2010, a to vzdy s platnosti od 1. ledna kazdého prislus-
ného roku najemné jednostranné zvysit. Nejcitelnéjsi bylo navySovani najemného
ve velkych méstech a v okoli Prahy, nebot tam byl evidovan nejvétsi rozdil mezi
trznim a regulovanym najemnym. Bylo proto prodlouZeno obdobi pro uplatnéni
zminovaného zakona, a sice do konce roku 2012. NavySovani najmi posléze nebylo
az tak skokové, a vysSe najmi vSech bytli se zacala stanovovat jen na zakladé trz-
nich podminek. Ukonceni regulace najemného ptineslo hlavné uvolnéni trhu
sndjemnimi byty. Skoncila vrstva privilegovanych ndjemnikd prodavajicich na
¢erném trhu vyhodné najemni smlouvy. Na zikladé udaji zverejnénych CSU lze
tvrdit, Ze vySe ndjemného je vsoucCasnosti vrovnovaze. Najemnich bytd je
v soucasnosti na trhu prebytek a opét se prokazuje popularita bydleni ve vlastnim.
(Deloitte.com, 2012)
Trh s najemnim bydlenim se déli do tii zdkladnich segmentt:

* socidlni bydleni,
 specialni bydleni (pro seniory, pro handicapované atd.),
« standardni najemni bydleni. (CiZek, 2012)

2.4 Trh hypotec¢nich avéra

Hypoteéni bankovnictvi ma v Ceské republice dlouhou tradici. Obliba hypoteéniho
uvéru jako zdroje dlouhodobého financovani predevSim nemovitosti urcenych
k bydleni je velika. (Janda, 2011)

Hypoteé¢ni tvéry jsou v Ceské republice, i kdyZ na po¢atku v malém objemu,
poskytovany od roku 1995. Z dat CSU a CNB vyplyv4, Ze minimalni sazby hypote¢-
nich uvérd u jednotlivych bank se tehdy pohybovaly kolem 11 az 12 %. Vysoké
urokové miry se udrzely az do roku 1998. V nasledujicim roce 1999 doslo ke zlo-
meni rostouciho trendu, coz se odrazilo v pozvolném nartistu poctu zajemcti o hy-
pote¢ni Uvéry. SniZeni primérné sazby z hypotecnich uvéri bylo zaznamenano
ivroce 2000, 2001, 2002, 2003. ZadluZenost ¢eskych domacnosti konstantné rost-
la. Jednim z hlavnich diivodl bylo znacné zesileni ze strany konkurence v této ob-
lasti. Situace vroce 2004 nebyla odliSna od let predeslych. Dilezitym faktorem
podporujici zajem o hypotéky byla také nenaplnéna obava ze zvySeni cen nemovi-
tosti po pristoupeni CR do EU a v té dobé stale nevyfe$ena deregulace najemného.
Urokové sazby se drzi velmi nizko aZ do zac¢atku roku 2008. Koncem roku oviem
doléha i na Cesky trh americka hypotecni krize, kterd s sebou prinasi jasny dtlum
v oblasti poskytovani hypotecnich uvérd. Neprizniva skute¢nost pokracovala i bé-
hem roku 2009, kdy byl objem poskytnutych hypotec¢nich uvérl jesté nizsi.
V nasledujicim roce 2010 se zacala situace na trhu hypotecnich tvéra pomalu zlep-
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Sovat. V ¢ervnu 2013 klesly urokové sazby na prozatim historicky nejnizsi hodnotu
2,95 % a to diky nizké cené penéz na mezibankovnim trhu. V soucasnosti se hypo-
tecni trh tési relativni stabilité, jez souvisi s postupnym ekonomickym ozivenim
a odhadem pozvolného riistu urokovych sazeb. CNB navic piedpoklad4, Ze zlomo-
vy bude zacatek roku 2015, kdy ma rist také PRIBOR (trzni sazba, za kterou si piij-
Cuji banky mezi sebou).

Na Obr. 2 je znazornén celkovy objem poskytnutych hypotecnich uvért obca-
niim Ceské republiky v letech 2002 aZ 2013, pro piehlednost je pocet Gvéri vyme-
zen dle ucelu véru a to na koupi a na vystavbu. Data byla Cerpana z uverejnéné
databaze Ministerstva pro mistni rozvoj CR.

Objem poskytnutych HU obéantim CR

60 000

A
50 000
40 000 / \ » /

"

3

>

2 30000 / \ / —o— Pocet HU na koupi

»9 20 000

o

o

10 000 //—
O 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 J

2R 2R 2R 2R 2 2w
Q Q. Q. Q Q Q Q Q O, (@] (@] [@)]
2 22T AD DO O

Obr. 2 Celkovy objem poskytnutych hypoteénich avért v CR v letech 2002 az 2013

Zdroj: Data CSU, vlastni zpracovani.
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Obr. 3 Urokové sazby tvéri na nakup bytovych nemovitosti v letech 2004 az 2013
Zdroj: Data CNB, vlastni zpracovani.

Na Obr. 3 je pak zachycen vyvoj trokovych sazeb uvéra poskytnutych bankami
domacnostem v CR na nakup bytovych nemovitosti mezi lety 2004 aZ 2013. Jedna
se o tirokové sazby zveiejnéné CNB vzdy k prvnimu mésici daného roku.



Literarni prehled 22

2.5 Regionalni ekonomie

Regionalni ekonomie predstavuje relativné mladou védni disciplinu, jeZ je zajima-
va svoji interdisciplindrni povahou. Bere v potaz jednak ekonomii, dale geografii,
sociologii, demografii a urbanismus a vyuZiva pritom matematicky, statisticky
a ekonometricky aparat. Je nutno definovat, co vlastné pojem region znaci. ,Region
je takovd urcitd jednotnd geografickd oblast, Ze jsme schopni na tuto oblast nahliZet
jako na jeden objekt.” VétSinou se pri analyze pracuje s administrativné vymeze-
nymi regiony, a to predevsim z divodu dostupnosti statistickych dat. (Hoover, Gi-
arratani, 1999)

Trh prace ma v Ceské republice vyrazné regionalni charakter. Jednotlivé kraje,
nékdy i okresy se velmi lisi, maji rozdilné ekonomické, geografické i demografické
a historické podminky, které ovliviiuji oblast zaméstnanosti. Je determinovana od-
vétvova struktura i mira nezaméstnanosti vjednotlivych zvolenych regionech.
(Cadil, 2010)

2.5.1 Uzemné spravni ¢lenéni CR

Ceska republika zahajila redlnou reformu vefejné spravy relativné pozdé. Krajska
samosprava byla nastolena aZ v roce 2001. Novych 14 krajii zahajilo svoji ¢innost
1. 1. 2001. Vroce 2003 doslo pak ke zruSeni okresnich dradii a k vzniku spravnich
obvodl obci srozsifenou plsobnosti. Soucasné ale nebyly zruseny dosavadni
okresy jako uzemni jednotky. Ty byly a jsou nadale spolu s obcemi zdkladem
uzemniho ¢lenéni statu. (Mmr.cz, 2009)

Na Obr. 4 je vyobrazena mapa CR s vymezenymi kraji a danymi oblastmi, jez
jsou stejnou barvou.
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Obr. 4 Mapa CR s vymezenymi kraji a stejnymi oblastmi

Zdroj: Nuov.cz, 2009.
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Stredocesky kraj svou polohou vyrazné ovliviiuje charakter kraje, stava se totiz
zazemim hlavniho mésta Prahy, je zdrojem pracovnich sil pro prazské spolecnosti
a podniky, dopliiuje prazsky priimysl a sluzby a je také izemim, pres které vedou
vSechny komunikace, sité a energovody spojujici Prahu se viemi kraji Ceské repub-
liky a s evropskymi zemémi. Diky diverzifikované ekonomice kraje a centralnimu
postaveni hlavniho mésta Prahy se Stredocesky kraj pysSni vysokym potencidlem
tvorby pracovnich mist, coZ ma za nasledek niZ$i nezaméstnanost v porovnani
s ostatnimi kraji. Kvalifikované pracovni sily se stale vice orientuji na sluzby. Pro
Stredocesky kraj je typicky vysoky migracni prirtistek, ktery prameni z imigrace
prazskych obyvatel. Ti vyuZivaji bydleni v prijemnych podminkach a hlavné v dob-
ré dopravni dostupnosti od Prahy. Silni¢ni sit' je zde nejhustsi ze vSech krajl. Nej-
nizsi nezaméstnanost je zaznamenana na Mladoboleslavsku, jakoZto centru auto-
mobilového primyslu, a dale na jihovychodé kraje (okoli dalnice D1). Oblasti
s vy$$ nezaméstnanosti jsou na severozapadé kraje v sousedstvi s Usteckym kra-
jem a v okoli Pribrami s likvidovanou rudnou téZbou.

Jihocesky kraj ma z pohledu zaméstnanosti také dobrou reputaci, radi se mezi
kraje s nejniZ$i mirou nezaméstnanosti jiz radu let. V kraji se totiZ nenachazel
v podstaté Zadny tézky primysl, a dopady restrukturalizace nebyly tak tvrdé. Kra-
jina vytvorila navic podminky pro vysokou uroven cestovniho ruchu. Vysoka je
zameéstnanost v primarnim sektoru (v zemédélstvi, lesnictvi a tradi¢né v rybarstvi).
Relativné vysoky podil zaméstnanych je i v prlimyslu (potravinarsky priimysl, sta-
vebnictvi). Vysoka uroven nezaméstnanosti je zaznamenana na pohranic¢ni oblasti
pobliZ hranic s Rakouskem, kde je dlouhodobé omezena investi¢ni vystavba.

Mezi kraje s nejniZsi mirou nezameéstnanosti se radi i Plzensky kraj. Nejlepsi
situace je v centralni casti kraje. Kraj je vyznamny diky svému strojirenstvi, auto-
mobilovému primyslu, vyrobé pivé a energetice.

Liberecky kraj je na tom z hlediska zaméstnanosti také celkem dobfte, udrzuje
si miru nezaméstnanosti, ktera osciluje kolem celorepublikového priiméru. Minu-
losti je jiz tézba uranové rudy, na Ustupu je bohuzel i tradi¢ni vinarsky a pletaren-
sky pramysl.

Ekonomicka situace v Kralovehradeckém a Pardubickém kraji je podobna jako
na Liberecku. Pardubickému kraji se relativné dari diky zemédélstvi v Polabské
niziné a diky chemickému priamyslu. Kralovehradecky kraj téZi nejvice z cestovni-
ho ruchu diky KrkonoSim.

Co se tyCe Karlovarského kraje, do roku 1994 bylo pro néj typické tzv. pen-
dlerstvi (zaméstnani v oblastech Bavorska pii dennim ¢i tydennim dojizdéni do
bydlisté v CR). To mélo za nasledek nejniZ$i miru nezaméstnanosti mezi kraji
s odhlédnutim od Prahy. Nyni ma nejvice zaméstnanych osob v téZbé a dobyvani
uhli a dale ve vyrobé keramiky a porceldnu. Soucasné hodnoty registrované miry
nezameéstnanosti odpovidaji irovni celostatniho primeéru. Nejvyssi nezaméstna-
nost je na zapadé kraje v sousedstvi s Usteckym krajem.

Kraj Vysocina ma na vysoké Urovni zemédélstvi a zpracovatelsky primysl,
hlavné drevarsky primysl, kde je vysoky podil zaméstnanych v porovnani
s ostatnimi kraji, také stavebnictvi se zde dari. Suverénné nejnizsi zaméstnanost je
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oproti ostatnim krajlim v tercidlnim sektoru. Mira registrované nezaméstnanosti
nedosahuje celorepublikového priméru, je nizsi. Uvniti kraje existuji ale vysoké
disparity.

Jihomoravsky kraj ma silnou tradici priimyslové vyroby v centralni oblasti, ale
i vzemédélstvi (konkrétné vinatstvi a ovocnarstvi). Dany kraj vykazuje vyssi ne-
zaméstnanost, nez udava celorepublikovy primeér. Existuji ale odliSnosti mezi jed-
notlivymi okresy. Niz$i nezaméstnanost je hlavné v severni ¢asti a v okoli Brna.
Spatna situace je v jizni ¢asti u hranic s Rakouskem a na vychodé u hranic se Slo-
venskem.

Nezaméstnanost ve Zlinském Kkraji se pohybuje lehce nad primérnou mirou
nezaméstnanosti CR. Ekonomicky pat¥i kraj k tém zaostalej$im. Mnohé podniky po
privatizaci stagnuji ¢i uplné zkrachovaly. Napriklad slavny Battlv zavod, jenz za-
méstnaval v minulosti prevaznou vétSinu obyvatel Zijicich ve Zlinském kraji, byl
pro kraj velkou ztratou. Spatna dopravni obsluznost v hornatém terénu také kraji
prilis nepomaha.

Olomoucky kraj vykazuje velmi nizké hodnoty ekonomickych ukazatelti, vSe
svédéi o zaostavani tohoto regionu za ostatnimi kraji CR. Souvisi to s Gtlumem vy-
roby rozhodujicich zaméstnavatelli a producentt, jeZ spadaly do oboru odévnictvi
(napt. Odévni podnik Prostéjov) a potravinarstvi (cukrovary, mlékarny). Extrémni
nezaméstnanost je na severu na polské hranici.

Obdobné Spatna situace je i v Moravskoslezském kraji, kde budovani socialis-
mu zanechalo nejvétsi stopy. DoSlo zde k utlumu tézby uhli, koksarenstvi a hutni
vyroby. Je zde jedna z nejvysSich nezaméstnanosti.

Ustecky kraj je krajem s nejvy$si mirou nezaméstnanosti v dlouhodobém ¢a-
sovém horizontu. Pri¢inou je restrukturalizace primyslu, konkrétné utlum tézby
uhli. Nebot se jednalo o ne prilis kvalifikované obyvatele, ktefi v dolech pracovali,
odrazovalo to moZné investory, a brzdilo tak ekonomiku celého kraje. (Czso.cz,
2013)

2.5.2 Regionalni vykonnost

Soudrznost regionu je velmi vyznamny a diilezity jev pro jeho ekonomickou a hos-
podarskou silu. ProtoZe socidlné-ekonomicky vyvoj v izemi neni homogenni, vzni-
kajici negativni disparity zminiovanou soudrznost dosti oslabuji. Na druhou stranu,
v pripadé, Ze dochazi k postupnému stirani rozdili mezi regiony, probiha zZadouci
proces sbliZovani a to vede k posileni konkurenceschopnosti celého statu. Regio-
nalni disparity v Ceské republice postupné narfistaji (v porovnani s devadesatymi
roky, kdy tyto rozdily byly relativné malé), a stavaji se tak rizikem vyZadujicim re-
Seni. (Kuda, Lux, 2010)

Zakladnim indikatorem vykonnosti regionu je hruby domaci produkt. Diky
vy$$im temptim ristu se sice Ceska republika pribliZuje k préiméru Evropské unie,
avSak regiony nerostou stejné rychle a rozdily mezi nimi se prohlubuji. Negativnim
socidlnim jevem jsou také rozdily v mife nezaméstnanosti pro jednotlivé regiony.
Jejich pracovni potencidly jsou nerovnomérné vyuZity. Dale jsou z pohledu regio-
nalni analyzy vyznamnym faktorem i zahranicni investice, kdy tyto investice vypo-
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vidaji o vykonnosti a potenciadlu regionti, avSak nemusi vzdy prinést oCekavany
efekt v zameéstnanosti. Dal$i vypovidaci schopnost ma pocet malych a stfednich
podnikt. Tento pocet svédci o ochoté a schopnosti samostatné pracovat. Struktura
obyvatelstva a s ni spojené starnuti populace jakoZto soucasny celoevropsky pro-
blém hrajici roli na trhu prace jsou dalSimi privodnimi skute¢nostmi popisujici
regionalni vykonnost.

Nesmime zapomenout zminit i prostredi a infrastrukturu, kdy tyto faktory
hraji roli pti regiondlni analyze. Konkrétné miizeme jmenovat nasledujici faktory:

* polohu regionu a sidelni strukturu,

¢ urbanizované izemi,

¢ venkovsky prostor,

¢ periferni regiony,

* primyslovou, dopravni a technickou infrastrukturu a dopravni obsluznost,
 Zivotni prostredi,

* politologické faktory,

* vefejné piijmy a vefejna podpora. (Simtinek, 2008)

2.5.3 Regionalni nerovnosti ve finan¢ni dostupnosti bydleni

Finan¢ni dostupnost bydleni udava, kolik finan¢nich prostredkli musi vynalozit
domadcnosti na své bydleni, a snazi se mérit, jestliZe je bydleni finan¢né dostupné ¢i
nikoliv. (Cadil, 2010)

Na Obr. 5 je zaznamendn graf vyvoje Zivotnich ndkladl na bydleni, vodu, ener-
gii a paliva, kde priimér roku 2005 piedstavuje 100 %.

Index spotrebitelskych cen - bydleni, voda, energie, paliva

160,0
140,0 —

120,0 ///
100,0 /

80,0

60,0 /

40,0 /

/
20,0
0,0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
S N O N0 DO d N OO & 1N O~ O O —+ N M
A A OO OO DO O O O O O O O O O «w o d o
a0 OO OO OO O O O OO O O O o oo o o o o
I d A A A A AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN NN

Obr. 5 Index Zivotnich nakladl za bydleni, vodu, energii, paliva pro roky 1994 az 2013

Zdroj: Data CSU, vlastni zpracovani.
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Na zakladé dat uvadénych CSU je evidentni, Ze vydaje na bydleni ukrajuji stale vétsi
podil z celkové sumy vydaji ceskych domdacnosti, a tak se staly jejich hlavni vyda-
jovou polozkou. Jedna se o zajisténi urcitého standardu bydleni za cenu ¢i najemné,
které v ocich néjaké treti strany nepredstavuje nerozumné zatiZeni pro uZivatele.
Jednoduse receno, sleduje se hlavné srovnani vydaji na bydleni s prijmy domac-
nosti.

JestliZe hovorime o nerovnostech v oblasti bydleni, mame na mysli predevsim
nerovnosti v oblasti spotreby, pristupu a dostupnosti bydleni. Regionalni nerov-
nosti v dostupnosti bydleni mohou byt jednou z pricin vytvareni a upevnovani so-
cidlnich nerovnosti. Migrace domacnosti za pracovnimi ptilezitostmi byva casto
v tomto piipadé velmi znesnadnéna, coZ zplisobuje prohlubovani nejen regional-
nich rozdild v mife nezaméstnanosti, ale také prijmové nerovnosti ve spole¢nosti
obecné. (Hegedus a kol., 2013)

Jak jiz bylo receno, podminky bydleni jsou zna¢nou bariérou pro vétsi rozvoj
vnitni migrace za praci, v souc¢asnosti se v Ceské republice poukazuje na nizkou
miru vnitini migrace za pracovnimi prilezitostmi. Ukazuje se, Ze menSi mobilitu
pracovni sily zpisobuje prili§ mnoho vlastnického bydleni, jeZ je paradoxné pova-
Zovano za jednu z ikon trzni ekonomiky. Porizeni vlastniho bytu ¢i domu hodnoti
dokonce vétsina ekonomi jako jednu z nejlepsich Zivotnich investic a chytry zpt-
sob, jak ulozit své finance. Pracovné orientovana migrace ¢eskych obcani je pod-
pofena prevazné tim, Ze vyvoj mezd a cen bydleni jsou odlisné. Oblast bydleni ma
nestaly charakter, prosla béhem radi desitek let znacnymi proménami, jeZ zpiiso-
bily kvantitativni i kvalitativni zmény v nabidce bydleni i ve vysi vydaji domacnos-
ti na bydleni. (Simtinek, 2008)

Na zakladé ekonomickych a ekonometrickych studii bylo prokazano, Ze exis-
tuje vztah mezi regionalnimi nerovnostmi v ekonomické vykonnosti a regionalnimi
rozdily v cenach bydleni, naceZ ale regionalni nerovnosti v ekonomické vykonnosti
nemusi jednoznacné korelovat s nerovnostmi ve finan¢ni dostupnosti bydleni. Jed-
notlivé regiony se viditelné lisi v ekonomické vykonnosti a vyvoji zaméstnanosti.
Regionalni nerovnosti maji negativni dopad na trh prace, vytvari bariéry pracovné
orientované migrace. (Lux, 2009)

Horvath (2006) se zaméril na cesky trh prace, a pokusil se tak odhadnout
hlavni determinanty migrace obyvatelstva mezi regiony v Ceské republice. Vysled-
ky jeho analyzy odhalily vztah mezi vysi mzdy, nezaméstnanosti a mobilitou oby-
vatelstva, jeZ je vSak stale omezeny. [ on povaZuje za hlavni omezujici faktory mo-
bility tzv. likviditni omezeni, jeZ zahrnuji vysoké naklady na prestéhovani se
z chudSich regioni a také Stédry systém socidlnich davek, ktery tak sniZuje motiva-
ci obyvatelstva k migraci za praci. V tuto chvili se hovofi o tzv. pasti chudoby, ktera
ma za nasledek, Ze vys$i nezaméstnanost v postizenych regionech ma tendenci
dlouhodobé pretrvavat. Vychodiskem by mohla byt jediné zména socialnich pri-
spévki, rozvoj finan¢nich trhli umoznujicich ziskani ptijcek k financovani mezire-
giondlni migrace obyvatelstva a liberalizace trhu s byty.



Literarni prehled 27

2.6 Oswaldova hypotéza

Trh prace, nezaméstnanost, pracovni mobilita, trh s nemovitostmi, trh s najemnim
bydlenim, to vSe jsou pojmy, jeZ bylo potreba v predeslém textu zminit a vysvétlit.
V této kapitole se totiZ zamérime na amerického ekonoma Andrewa Oswalda a je-
ho hypotézu, kterd v sobé uvedenou problematiku zahrnuje.

Hlavni mySlenka a podstata Oswaldovy hypotézy tkvi v presvédceni, Ze trh
s bydlenim stoji vyznamné za celoevropskym problémem s nezaméstnanosti,
a poukazuje tak na to, Ze nejcastéji vyuzivana odivodnéni vysoké miry nezamést-
nanosti, mezi néZ spada sila odbori, Spatné nastaveny systém podpor v nezamést-
nanosti a vysoké zdanéni prace, maji mezery. Zavislost miry nezaméstnanosti na
zminénych faktorech je slaba.

Ekonom Oswald popisuje ndvrh na sniZeni nezaméstnanosti a to tak, aby se
jednotlivé zemé snaZily hlavné o oZiveni trhu s ndjemnim bydlenim, predevSim se
soukromym pronajmem. Evropu tak dokadZe nastartovat a dat znovu do chodu je-
diné sniZeni podilu vlastnictvi nemovitosti ve prospéch rozvoje trhu s ndgjemnim
bydlenim.

Argument, o ktery se Oswaldova teorie opira, spoc¢iva v tom, Ze prirozena mira

nezaméstnanosti zaleZi na snadnosti, s jakou se mohou obyvatelé dané zemé po-
hybovat, hledat praci a stéhovat se za praci. Na stupen mobility pracovnich sil ma
s velkou pravdépodobnosti vliv trh s bydlenim. Tim, Ze je zména mista bydliSté
velmi nakladnd, vysoky podil vlastnického bydleni podporuje prostorovy nesoulad
mezi schopnostmi zaméstnanctli a dostupnymi pracovnimi pozicemi.
Statni ekonomiky by mély byt prizplisobivé. V dnesnim stale se ménicim svété po-
Zaduji zemé pracovniky, ktefi jsou schopni se pri hledani prace stéhovat. Velkou
roli hraje v této skutecnosti ndjemni bydleni, nebot pravé pronajem umoznuje li-
dem, aby byli mobilni.

Nejsou objasnény vSechny stavy a procesy, které stoji v pozadi zminiovanych
vztaht, ovSem i tak bylo zjiSténo nékolik skutecnosti, jeZ potvrzuji Oswaldovy do-
mnénky.

Prodej nemovitosti a nasledné stéhovani je velmi nakladné. Z tohoto diivodu
je mnoho vlastniki domi ¢i byt ochotno dojizdét do prace na dlouhé vzdalenosti.
Majitelé nemovitosti jsou tak méné mobilni v porovnani s najemci, a proto také
vice nachylni na hospodarské utlumy v jejich regionu. Navic, majitelé nemovitosti
mohou zlistat déle nezaméstnani, protoZe nejsou ochotni hledat praci, kterd by
vyZzadovala zménu bydliSté. Toto ovSem nemiiZe byt dostacujici vysvétleni. Podi-
vame-li se na zemé jako je Spanélsko a Velka Britanie, klicovou ¢asti problému ne-
zameéstnanosti jsou mladi nezaméstnani lidé Zijici doma, jeZ se nemohou odstého-
vat, nebot trh s najemnim bydlenim témér chybi.

DalS$im priikaznym faktem je skutec¢nost, Ze samotny problém se netyka pouze
toho, Ze by nezaméstnani lidé byli vlastnici jejich nemovitosti. Jde o to, Ze neza-
méstnani muzi i Zeny se nemohou odstéhovat na ta spravna mista. Vysoké procen-
to vlastnictvi nemovitosti brani mladym lidem hledat praci napfti¢ rliznymi ob-
lastmi. Zmintovany problém je vyznamnou nevyhodou vSude tam, kde je pravé
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vlastnictvi prevaZzujicim zplisobem bydleni, a kde lidé nedisponuji dostatecnym
finan¢nim kapitalem ke koupi.

Za treti je potfeba zminit, Ze ve staté, kde jsou lidé méné mobilni, vykonavaji
zaméstnanci i takové prace, které pro né nejsou vhodné (nesoulad vzdélani a za-
méstnani). Tato neefektivnost Skodi kazdému: zvySuje vyrobni naklady a sniZuje
realné prijmy v zemi. Ceny pak musi byt vysSi a redlné mzdy nizsi v porovnani
s mobilnéjsi spolecnosti.

Za ctvrté, oblasti s vysokym podilem vlastnictvi nemovitosti mohou vzbudit
obavy u podnikatelt planujici zaloZeni novych podnikd. Uzemni planovani a ome-
zeni v izemnim rozvoji, prosazované mistni politickou moci, haji prava skupiny
vlastnikii nemovitosti, coz miiZe odradit od novych podnikatelskych zamérd.

Z prizkumu ekonoma Oswalda bylo zjiSténo, Ze vlastnici nemovitosti cestuji
mnohem vice a na vétsi vzdalenosti nez najemci. To miiZe vést k zahlceni dopravy,
a dojiZdéni do prace je tak draZzsi a obtizZnéjsi pro kazdého. Technicky receno, fun-
guje to jako vysSi davky vnezaméstnanosti. Tak jako vyssi davky
v nezameéstnanosti totiZ snizuji vyhodu prijmu ze zaméstnani, stejné tak vySsi na-
klady na dojizdéni za zaméstnanim sniZuji disponibilni prijem. JestliZe je tedy do-
prava do prace drazsi, je atraktivnéjsi nepracovat. (Oswald, 1999)

2.6.1 Vyznamnost teorie

Podle ekonoma Oswalda pribyva diikazli, Ze narodni ekonomice nesvédci, pokud
maji lidé ve velkém meétitku nemovitosti v osobnim vlastnictvi, vS§e nasvédcuje to-
mu, Ze je potreba mit Zivouci a dynamicky trh se soukromymi najemnimi byty. Jed-
nim z vysvétleni podle néj miliZe byt to, Ze v ekonomice je zapotiebi mobilni pra-
covni sily, tedy lidi, ktefi se stéhuji za praci. Pokud si budou poftizovat vlastni ne-
movitosti ve velkém, pracovni trh zkostnati, ekonomika zpomali a prestava byt
efektivni.

Vyraznym a dilezitym meznikem ve svétové ekonomice je bezesporu hypo-
tecni krize, ktera vypukla v roce 2007 v USA. OvSem Oswald popira, Ze by méla vliv
na zjisténé zaveéry. Podle néj spojeni vysoké miry osobniho vlastnictvi nemovitosti
a pozdéjsich problémii s nezaméstnanosti je zalezitosti ekonomickych mechanis-
m{, s kolisavymi obchodnimi cykly to nema mnoho spole¢ného, i kdyz tyto vykyvy
vSechny hodné zajimaji. Lidé jsou jiZ v mladém véku vedeni k vife, Ze by si méli
poridit vlastni bydleni, a proto se jedna tak trochu o zaCarovany kruh. Oswald na-
bada ve svych zavérech k myslence vzit si ptiklad ze Svycarska ¢i Némecka, kde si
lidé porizuji vlastni nemovitost az v dlichodovém véku, a ne kdyz jsou nebo mohou
byt ekonomicky aktivnimi. Pro dynamickou a pulzujici ekonomiku je totiz potteba,
aby se mladi stéhovali za praci. Prospéje to celkové efektivité. Dim je sice strecha
nad hlavou, ale uspory, aby se clovék zajistil na stari, se daji investovat i jinak.

Role vlady je v dané problematice také velmi podstatna. Jednou z myslenek,
ktera by mohla pomoci, je fakt, kdy by vlada méla prestat podporovat osobni vlast-
nictvi ulevami na danich. Danové ulevy na osobni vlastnictvi jsou pozorovatelné
vSude na svété, nejvice zarazejici je to pak ve Spojenych statech. Tam se neuvéri-
telné sniZuje danovy zaklad, pokud tamni obc¢an vloZi své penize do koupé domu.
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Osobni vlastnictvi nejenZe zabranuje pracovni mobilité, ale pravdépodobné je zde
i efekt ,not in my backyard®, tedy ,ne za mym dvorkem®. Majitelé nemovitosti totiz
Casto brani developeriim a tovarnikiim, kteii do lokality chtéji prinést nové eko-
nomickeé prilezitosti, a také je znamo, Ze v oblastech s vys$si mirou osobniho vlast-
nictvi dochazi castéji k dopravnim zacpam. Tohle jsou podle Oswalda pozorovatel-
né véci a také spoustu véci je mozné vycist ze statistickych korelaci napriklad ze
Svycarska, Velké Britanie, Rakouska, opakuji se stale stejné vzorce. Jaky mecha-
nismus je zpiisobuje, se zatim nevi. Na druhou stranu plusem je, Ze lidé s vlastnimi
nemovitostmi o své okoli vice pecuji. Pro obycejného laika, clovéka bez povédomi
o ekonomické teorii, je obtiZné pochopit podstatu zkoumanych jevii ekonoma
Oswalda a ztotoZnit se s nimi.

Obecné lze prohlasit, Ze prace zakladajici se na mikroekonomickych pristu-
pech a vychazejici z mikroekonomickych dat Oswaldovu teorii spiSe vyvraceji. Sou-
sedici regionalni jednotky jako napriklad okresy nebo kraje se navzajem ovliviiuji
a tato skutecnost se projevuje napriklad i na hodnotach nezaméstnanosti. Empiric-
ké analyzy vyuzivajici makroekonomickych modeli Oswaldovu hypotézu naopak
potvrzuji. Nicméné modely a metody vyuzivajici agregovana data predstavuji pro-
blémy, které je nutno vzit v ivahu.

Ekonomové se po dlouha léta snazi porozumét tomu, pro¢ nezaméstnanost ve
skupiné statti OECD vzrostla z 2 % v padesatych letech k témét dnesSnim 10 %. Za-
kladni vysvétleni je takové, Ze obchodni organizace jsou mnohem mocnéjsi, podpo-
ry v nezaméstnanosti jsou az prilis stédré a v neposledni radé trhy prace jsou vy-
soce zdanény a soucasné nedostatecné flexibilni.

Je dosti pravdépodobné, Ze tyto myslenky hraji urcitou roli v dané problema-
tice. Nicméné jestlize se podivame na jednotlivé zemé do detailli, narodni data nej-
sou dostatecnd, a nedokaZou tak plné podpofit tyto jinak vérohodné nazory. Proto
i zemé, jichZ se problém s nezaméstnanosti dotyka, nemusi mit napriklad vysoké
podpory v nezaméstnanosti ¢i silné obchodni unie. Obecné chapani je spiSe vysled-
kem teoretického pojeti nez zvazeni nevyvratitelnych diikazl. (Oswald, 1997)

2.6.2 Vysledky zkoumani

V rozdilnych pracich Andrew Oswald (1997, 1999) dokazal korelaci mezi vlastnic-
kym bydlenim a nezaméstnanosti a to jak uvniti zemé, tak nap¥i¢ jednotlivymi sta-
ty. Pomoci dat pro OECD zemé a jejich jednotlivé regiony se mu podarilo prokazat,
Ze v pripadé ristu podilu vlastnického bydleni o 5 procentnich bodii se nezamést-
nanost zvysi o 1 procentni bod. Podle Oswalda je efekt opravdu znatelny, a Cini tak
z vlastnického bydleni hlavni faktor, ktery prirozenou miru nezaméstnanosti ve
statech OECD vysvétluje jiZ od 60. let. Oswald zdlraznuje také existenci nepiimych
efektli. Napriklad vysoké transakcéni ndklady naznacuji, Ze v pripadé zachovani za-
méstnanosti musi vlastnici nemovitosti dojizdét za praci dal neZ najemnici. Casté
a vzdalené dojizdéni ma za nasledek pretiZeni dopravy a zvySuje naklady na praci,
obecné pak vse zpiisobuje vyssi naklady v ekonomice. Dana skutec¢nost sniZuje mo-
tivaci lidf pracovat. Nicméné pro fadu ekonomi jsou Oswaldovy zavéry diskutabil-
ni vzhledem k nedostatku kontrolnich proménnych a také proto, Ze jsou jeho vy-
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sledky citlivé na pouZité ekonometrické specifikace. Vysledky jsou totiz ziskany
pomoci jednorozmérného modelu OLS, kdy jedinou vysvétlujici proménnou je uva-
Zovan podil vlastnického bydleni v zemich OECD v Sedesatych a devadesatych le-
tech, dale pak v regionech ve Francii, Svédsku a Italii v devadesatych letech. Jsou
znamy nejméné dva mechanismy, které mohou vysvétlovat Oswaldovu hypotézu.

Vletech 1950 az 1960 vykazovala vétSina evropskych narodi nizky podil
vlastnického bydleni a soucasné nizkou nezaméstnanost. Tato skutecnost urcité
z Casti souvisela s obnovou valkou postiZzené Evropy. USA v té dobé vykazovala
naopak relativné vysokou miru vlastnického bydleni ve vysi 60 %, jeZ byla dopro-
vazena také nejvyssi mirou nezameéstnanosti v tehdejsSim primyslovém svété. Zmi-
novany stav pak pretrval po mnoho dalSich let. Mira nezaméstnanosti rostla
v tehdejsi dobé nejrychleji v zemich s nejrychleji rostoucim vlastnickym bydlenim
(Spanélsko, Recko, Irsko). Danou Kkauzalitu mezi zmifiovanymi dvéma ukazateli
dokazuji vysledky plynouci z regresni analyzy. Analyza prarezovych dat spocivala
v porovnani miry nezaméstnanosti a podilu vlastnického bydleni v zemich OECD
vletech 1960 a 1990. Rovnice regresni analyzy odhalila velmi podobné vysledky
pro obé obdobi. Na zakladé provedenych studii Ize sledovat zvySovani vlivu vlast-
nického bydleni na nezaméstnanost v Case.

Oswaldova hypotéza, jeZ vysvétluje miru nezaméstnanosti v zemich OECD po-
dilem vlastnického bydleni, byla aplikovana na datech z mnoha statl. Vysledky ze
zahrani¢nich empirickych studii budou vyuzity v Diskuzi pro porovnani s vypocty
z vlastni prace.
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3 Metodika

Pro ucely vlastni prace bude vyuZita jednorozmeérnd i vicerozmérna ekonometric-
ka analyza. Ta bude provedena v ekonometrickém programu Gretl. Pro odhad
hodnot parametrii poslouzi metoda OLS (metoda nejmensich ¢tvercii).

3.1 Ekonometricka analyza

V ekonometrické analyze dochazi ke slou¢eni matematiky, statistiky a informatiky
s ekonomickou teorii za uCelem vyhledavani, méreni a empirického ovérovani ¢i
testovani ekonomickych nebo spolecenskych jevii. Ekonometrie se obecné sou-
stred’'uje na:

¢ odhadovani ekonomickych vztah,

* srovnani ekonomické teorie srealitou a testovani hypotéz o ekonomickém
chovani,

e predpovéd chovani ekonomickych proménnych. (Ramanath, 2002)

K poznani a matematickému popisu statistickych zavislosti, jakoZ i k ovérovani
deduktivné ucinénych teorii, slouzi metody regresni a korela¢ni analyzy. U regres-
ni analyzy se jedna o situaci, kdy proti sobé stoji vysvétlujici (nezavisla) proménna
a vysvétlovana (zavisla) proménnd. Vysvétlujici proménna stoji v pozadi ,pricin®,
vysvétlovana naopak v uloze ,nasledkii”“. V korelacni analyze se klade diliraz spise
na intenzitu vzdjemného vztahu nez na zkoumdani veli¢in ve sméru pricina-
nasledek. (Gujarati a kol., 2009)

3.1.1  Specifikace ekonometrického modelu

Specifikace ekonometrického modelu se sklada z nasledujicich krok:

1. Urceni a klasifikace vSech proménnych zahrnutych do modelu v souladu
s apriorni i vybérovou informaci, ziskanou z ekonomické teorie a z dat.

2. Stanoveni predpokladanych znamének a oCekavanych hodnot odhadnutych
parametri modelu.

3. Volba matematického a analytického tvaru modelu, popf. jeho jednotlivych
rovnic.

Pti volbé matematického tvaru miiZzeme zvolit jeden ze tii typli modelu:

¢ jednorovnicovy model - jedna vysvétlovand endogenni proménna v zavislosti
na jedné nebo vice vysvétlujicich exogennich ¢i endogennich proménnych a na
nahodné slozce;

 vicerovnicovy model zcela nebo zdanlivé nezavislych rovnic - moZnost zkou-
mat kaZdou rovnici zvlast' jako jednorovnicovy stochasticky model ¢i jako vi-
cerozmérny regresni model;
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¢ simultanni model - tvofen soustavou vzajemné zavislych stochastickych i ne-
stochastickych rovnic. (Husek, 1999)

3.1.2 Kvantifikace ekonometrického modelu

Prvnim krokem kvantifikace ekonometrického modelu je shromazdéni a dprava
adekvatnich statistickych dat. Diky kvantifikaci modelu ziskdme odhad numeric-
kych hodnot jeho parametri, vcéetné stochastickych. Existuje vice druhti statistic-
kych dat:

* uUdaje ¢asovych rad - numerické hodnoty proménnych v jednotlivych po sobé
jdoucich obdobich (roky, ¢tvrtleti, mésice);

* prirezova data - numerické hodnoty proménnych ve stejném obdobi, tj. k ur-
¢itému okamziku;

* panelova data - opakovanim vybérového Setfeni s danym programem u stej-
ného souboru respondenti v riiznych obdobich. (Kleinbaum a kol., 2007)

3.1.3 Verifikace ekonometrického modelu

KdyZ mluvime o verifikaci, mame na mysli ovéfeni a vyhodnoceni, zda jsou vSech-
ny ziskané odhady parametrii predevsim v souladu s apriornimi omezenimi vy-
chozi ekonomické hypotézy.

Podstatné je samozirejmé rozhodnout o redlnosti modelu a hlavné posoudit
statistické vyznamnosti odhadnutych parametrt a testovani platnosti apriornich
hypotéz, tykajicich se urcitych vlastnosti proménnych a parametri modelu, jeho
analytického tvaru i pouZitych dat. Rozeznavame nasledujici verifikace:

* ekonomicka verifikace - spociva v ovéreni spravnosti znamének a velikosti
numerickych hodnot odhadnutych parametri;

 statisticka verifikace - slouzi k posouzeni statistické redlnosti jednotlivych
odhadnutych parametrii i celého ekonometrického modelu;

e ekonometricka verifikace - spociva v ovéreni podminek, nutnych k ispésné
aplikaci konkrétnich ekonometrickych metod, testli a technik. (Gujarati a kol.,
2009)

3.1.4 Odhad klasického linearniho modelu

V pripadé, Ze statisticka data neni mozné obdrZet na zakladé rizeného experimen-
tu, se jako vhodny nastroj vyuZziva vicenasobna regrese, ktera umozni kvantifikovat
parametry ekonometrického modelu.

Regresni modely miizeme rozdélit podle urcitych hledisek. Jako prvnim je
hledisko sloZitosti modelu, kdy v zavislosti na poctu vysvétlujicich proménnych
délime regresni analyzu na jednoduchou s jednou vysvétlujici proménnou a na vi-
cenasobnou regresni analyzu s vice vysvétlujicimi proménnymi. Dalsi je hledisko
linearity v proménnych, na zakladé kterého ¢lenime modely na linearni v promén-
nych, které maji podobu piimKy, a na nelinedrni v proménnych, jez jsou kiivocaré.
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Tretim hlediskem je hledisko linearity v parametrech. Tento vyklad linearity spo-
¢iva v predpokladu, Ze parametry jsou linedrni kombinaci koeficienti a vysvétluji-
cich proménnych. Opét délime modely na linearni v parametrech a na nelinearni
v parametrech. (Baltagi, 2011)

Pro klasicky ¢i standardni linedrni regresni model maji byt splnény tyto poZa-
davky:

* nahodné slozky maji ve vSech vybérech identické rozdéleni s nulovou stiedni
hodnotou;

* je splnén pozadavek sériové nezavislosti a homoskedasticity;
¢ vysvétlujici proménné jsou nekorelované s chybovym ¢lenem;

¢ vmodelu se nevyskytuje perfektni multikolinearita.

Splnéni klasickych pozadavki vsak zaroven predpoklada, Ze model je presné speci-
fikovan v souladu s ekonomickou teorii, pricemZ obsahuje uroviiovou konstantu.

Pokud jsou vSechny predpoklady splnény, jedna se o tzv. BUE (z anglického
Best Unbiased Estimator) odhady, tedy o nejlepsi nevychylené odhady parametri
ze vSech moznych. RozliSujeme i tzv. BLUE (z anglického Best Linear Unbiased Es-
timator) odhady a to tehdy, kdyZ neni splnén predpoklad normalniho rozdéleni
chybového Clenu. Tehdy jde o nejlepSi mozny nevychyleny linearni odhad. (Gujara-
ti, 2009)

3.1.5 Panelova data

Panelova data jsou kombinaci priirezovych a ¢asovych udaji. Pii panelovych uda-
jich existuje casova rada pro kazdou entitu pouzitou v ramci priiezového vybéru.
Nejcastéji se panelova data vyuZzivaji na zkoumani ¢asového vyvoje riznych jedno-
tek z toho stejného sektoru, trhu nebo geografického celku, pricemz typicka je roz-
sahla prilirezova struktura a jen malo ¢asovych obdobi. (Greene, 2003)

V zakladé se rozliSuji a odhaduji tri pripady zakladniho regresniho modelu
panelovych dat:

* spojeny regresni model - kde individualnim efektem je pouze vektor jednotek,
coZ znamena, Ze jediny parametr « je spolecnou konstantou. Model ma tvar

Yie = @ + BiXitr + BoXira + 0+ BreXiek + Wit
kde index i oznacuje priifezovy rozmeér, index t Casovy rozmer;
* model s fixnimi efekty (FEM) - jestliZe individudlni efekty jsou nepozorova-
telné, ale korelované svysvétlujicimi proménnymi, je feSenim zahrnout

vSechny efekty do odhadnutelného podminéného priiméru a; a model FEM ma
tvar
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Yie = & + BiXit1 + BoXiez + 0+ BrXiek + Ui,

kde fixni efekt a; znamena specifickou konstantu pro kazdou prirezovou jed-
notku;

* model s nahodnymi efekty (REM) - pokud individualni efekty jsou nepozoro-
vatelné, ale nekorelované s vysvétlujicimi proménnymi, tak reSenim je sloZena
nahodna slozka ¢;,+u;, kterd kromé plivodni predpoklada i specifickou ndhod-
nou slozku pro kazdou priirezovou jednotku a model REM ma tvar

Vit = P1Xit1 + BoXiez + - + BrXier + (@ + &) + Uy

Rozdilnost mezi jednotlivymi fitezovymi jednotkami se testuje pomoci F-testu porov-
navajiciho modelu FEM a modgbool (spojeny regresni model). V programu Gretl se
jedna o test praizné intercepty mezi skupinami, kde nulova hypotézaamiika, ze
priafezové jednotky maji stejné absolutldny. (Klouda, 2003)

Na volbu mezi modely FEM a REM se vyuZzivd Hausmantv test specifikace. Nu-
lova hypotéza Ho predpoklada, Ze odhady parametri zevSeobecnéné metody nej-
mensich ¢tvercli v modelu REM a metody nejmensich ¢tvercii v modelu FEM jsou
konzistentni a tim odhad metodou nejmensich ¢tvercli neni efektivni. V alternativ-
ni hypotéze H1 je pouze metoda nejmensich ¢tvercii konzistentni. Pokud zamitame
nulovou hypotézu, vhodnéjsi se jevi model FEM. V pripadé, Ze nulova hypotéza pla-
ti, doporuc¢enym modelem je model REM. (Greene, 2003)
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4 Vlastni prace

V ¢asti Vlastni prace bude zmapovana situace na trhu prace (zejména mira neza-
méstnanosti) v CR a také dle jednotlivych okrest. Dale bude popsan vyvoj na ces-
kém trhu s nemovitostmi a v neposledni radé bude zkoumdna vnitini migrace
avyjizdéni za praci na trovni okresl. Posbirand data budou aplikovana v ramci
regresni analyzy k ovéreni Oswaldovy hypotézy.

4.1 Mira nezameéstnanosti a jeji vypocet

Z divodu transformace ekonomiky z centralné pldnované na ekonomiku trzni je
bezpredmétné se zabyvat stavem zaméstnanosti pred rokem 1989, jeZ by méla
zcela odliSnou vypovidaci schopnost, a bylo by témeéi nemoZné data dohledat.

Co se tyce metodiky vypoctu miry nezameéstnanosti, je tfeba zminit, Ze do rijna
roku 2012 existovaly v Ceské republice dva ukazatele nezaméstnanosti. Rozli$ova-
la se mira registrované nezaméstnanosti a mira obecné nezameéstnanosti.

Obecna mira nezaméstnanosti je pocitana ctvrtletné v ramci Vybérovych Set-
feni pracovnich sil (VSPS) podle metodiky vypoc¢tu CSU vychazejici z doporuceni
Eurostatu, Mezinarodni organizace prace ILO, a je zjisStovana doposud. Pfedmétem
Setreni jsou osoby Zijici v ndhodné vybranych bytech v soukromych domacnostech
a to minimalné po dobu 3 mésicli (kromé osob bydlicich dlouhodobé v hromad-
nych ubytovacich zafizenich. Vystupy VSPS zpracovava CSU maximalné do trovné
kraju, pro vyssi regionalni detail nejsou tak tato data vzhledem k mensimu rozsahu
souboru vhodna. Detailni vysledky trpi vyssi chybovosti, pro nizsi izemni celky
zcela chybi. Cilem daného Setreni je také zjiStovani charakteristik socialniho i eko-
nomického postaveni obyvatelstva. V nasledujici rovnici je zachycen vysSe popsany
vzorec obecné miry nezaméstnanosti

obecnd mira nezaméstnanosti = pocet nezaméstnanych podle VSPS /
pracovni sila jako soucet téchto nezaméstnanych

Udaje o registrované nezaméstnanosti za 4. ¢tvrtleti roku 2012 byly jiz vypoéteny
pomoci nové metodiky, avSak vysledky byly zverejnény i podle stavajici metodiky
paralelné s tou novou. Od ledna roku 2013 se pteslo pouze na zverejiiovani udajt
podle nového vypoétu. K dohodé o zméné vypocétu dospélo ministerstvo s Ceskym
statistickym uradem. Ministerstvo prace a socialnich véci zac¢alo misto miry regis-
trované nezameéstnanosti pouzivat novy ukazatel s ndzvem podil nezaméstnanych
osob. Tento ukazatel ma mit pozitivni diisledek zejména v jeho konzistentnosti pro
vSechny urovné uzemni hierarchie, je snadnéji interpretovatelny, odstraniuje ne-
srovnalosti v podkladovych ¢islech i mozZnost zdmény s mezinarodné sledovanou
obecnou mirou nezaméstnanosti (zveiejtiovanou CSU).

Mira registrované nezaméstnanosti pomérovala uchazece o zaméstnani pouze
k ekonomicky aktivnim osobam. Jednalo se o nezaméstnané spliiujici obecné pod-
minky nezaméstnanosti, jeZ aktivné hledali praci prostfednictvim uradu prace.
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[ u samotného vypoctu registrované miry nezameéstnanosti ovSem doslo k zasadni
zméné a to konktrétné vroce 2004, zména souvisela se vstupem CR do EU. Do
Cervna 2004 se mira registrované nezaméstnanosti pocitala jako podil, kde v cita-
teli byl pocCet neumisténych uchazecli o zameéstnani (ke konci sledovaného obdobi)
a ve jmenovateli disponibilni pracovni sila (tj. zaméstnani z VSPS plus neumisténi
uchazeci). Od cervence roku 2004 je registrovana mira nezaméstnanosti vypocita-
na jako podil poctu dosaZitelnych uchazecl k pracovni sile. Pracovni silou se ro-
zumi pocet zaméstnanych v NH podle vysledkii VSPS, pocet pracujicich cizincii ze
tretich zemi s platnym povolenim k zaméstnavani, pocet zaméstnanych ob¢ant EU
registrovanych na uradech prace a cizincli s platnym Zivnostenskym opravnénim
a presna evidence registrovanych. (Czso.cz, 2013)

Novym ukazatelem nezaméstnanosti se stal, jak jiZ bylo feCeno, podil neza-
méstnanych osob na obyvatelstvu ve véku 15 azZ 64 let. Tento ukazatel je s plivod-
nim ukazatelem nesrovnatelny a jeho vzorec je sestaven nasledovné:

podil nezaméstnanych osob = pocet dosaZitelnych uchazecii (15-64leti) / cel-
kovy pocet obyvatel ve vékové skupiné 15-64 let

4.2 Vyvoj na trhu prace

0d zahéjeni transformace ekonomiky v roce 1990 prosel trh prace v Ceské repub-
lice rychlymi zménami. Pricinou byly jednak dlouhodobé restrukturalizacni ten-
dence, ale i cyklické potiZe vyrovnani nabidkové a poptavkové strany na trhu pra-
ce. JiZ v priibéhu 90. let byly patrné presuny pracovnich sil mezi odvétvimi, organi-
zacemi a profesemi. Vice nez polovina zaméstnanych zcela zménila svou profesi
nebo prinejmensim prosla zménou pracovniho zarazeni. Jen ziidka se flexibilita ale
tykala vysokych kvalifikacnich narokt, zavadéni novych technologii a vzniku na-
rocnych profesi. Z hlediska budouciho vyvoje byla hlavnim problémem nepftipra-
venost zaméstnancli na zmény v dlsledku restrukturalizace a bankrotd. Velmi
rychle narostl vyznam do té doby podceniovanych sluzeb, imérné tomu se sniZova-
la zaméstnanost v zemédélstvi a primyslu. 1. polovina 90 let byla z hlediska vyvoje
pracovniho trhu v CR oznatovéna jako ,ekonomicky zazrak®. Zazrak z toho dlivodu,
Ze nenastal vyrazny rist nezaméstnanosti, jeZ byl podle vSeobecnych ekonomic-
kych predpokladli v obdobi transformace planované ekonomiky na ekonomiku
trzni o¢ekavan, nedoslo k velkému uvoliovani zaméstnanci. Zaméstnanost se tak
béhem transformacniho obdobi udrZela na relativné vysoké tirovni. Rapidni pokles
hrubého domaciho produktu tak nevyustil v adekvatni nariist nezaméstnanosti.
Bylo to dano zejména jeSté neuskuteCnénou odvétvovou restrukturalizaci, vyuzi-
vanim nastroji aktivni politiky zaméstnanosti, nizkou udrovni mezd.
V transformac¢nim obdobi zacal vnikat novy segment drobnych firem a samostat-
nych Zivnostniki, zatimco pred rokem 1989 prevazovaly velké podniky, naprosto
se tedy zménila vnitini struktura podnikd.

Na konci roku 1990 bylo evidovano 39,3 tis. nezaméstnanych (mira neza-
meéstnanosti 0,7 %). Nasledna ekonomicka reforma, ktera odstartovala 1. 1. 1991,
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s sebou prinesla celkovou zménu struktury hospodarstvi a rist po¢tu nezameéstna-
nych. Obdobi v letech 1990 aZ 1992 je oznacovano jako obdobi recese, jeZ vyustilo
v rozpad ,vychodniho bloku. Pro tehdejsi Ceskoslovensko to tak znamenalo ob-
rovskou hrozbu v podobé konkurence zapadnich trhi. Na konci roku 1991 bylo jiz
evidovano 221,7 tisic nezaméstnanych. V dalSich letech priimérna ro¢ni mira ne-
zaméstnanosti vykazovala hodnotu kolem 3 %. Jednalo se hlavné o nezaméstnané
obyvatele s nizkou kvalifikaci a omezenou pracovni mobilitou. Faze recese byla
ukonéena rozdélenim Ceskoslovenska na dva samostatné staty — Ceskou republi-
ku a Slovensko. Od tohoto momentu az do roku 1997 nartistala mira nezameéstna-
nosti velmi mirné a dané obdobf je oznacovano jako obdobi oZiveni ekonomiky. Od
roku 1997 az do roku 2004, kdy nastal vstup CR do EU, dochazelo k vyraznému
ristu miry nezameéstnanosti. Poté doslo k opétovnému oZiveni ekonomiky a po-
stupnému snizovani miry nezameéstnanosti aZ do roku 2008, kdy se zacaly proje-
vovat dopady globalni ekonomické krize.

Na nasledujicim grafu je vyobrazen vyvoj registrované miry nezaméstnanosti
na tzemi CR za obdobi mezi lety 1991 a% 2012.

Registrovana mira nezaméstnanosti v CR
(v %)
12,0
10,0 A
fﬁv/ \\\ |4
6,0 / /
/
4,0 7
2,0
0,0
T AN N TN O N d AN N TN OO0 O O 1 N
D DO DO OO OO OO OO0 O OO0 0 0O O o o o
A OO OO O O OO O O OO O OO O OO0 O O o
™ A A AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN
Obr. 6 Vyvoj registrované miry nezaméstnanosti na tizemi CR v letech 1991 a% 2012

Zdroj: Data MPSV, vlastni zpracovani.

Konkrétni data urcujici registrovanou miru nezaméstnanosti jsou v Tab. 1.

Tab. 1 Vyvoj registrované miry nezaméstnanosti na tizemi CR v letech 1991 a% 2012

Rok 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
Mira nezaméstnanosti 2,78 3,05 295 3,29 2,99 3,08 4,28 6,04 8,54 9,02 8,59
Rok 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Mira nezaméstnanosti 9,15 984 9,18 893 8,13 6,62 545 798 9,03 8,57 8,62

Zdroj: Vlastni zpracovani



Vlastni prace 38

4.2.1 Situace nezaméstnanosti na arovni kraja

Pro uchazece o nové zaméstnani je smérodatné védét, jaka mira nezaméstnanosti
je v jednotlivych regionech. I kdy? totiZ neni stéhovani za praci v CR ptili§ popular-
ni, jde o zajimavou moznost, jak zvysit vlastni Sance na trhu prace. Pro prosperitu
zemé je samoziejmé Zadouci vykazovat nizkou miru nezaméstnanosti a snaZit se
o jeji neustaly pokles, diilezité je ale hlavné sniZovat disparity mezi regiony navza-
jem.

Ackoliv se rozdily vnezaméstnanosti u jednotlivych regiondi v porovnani
s 90. lety postupneé stiraji, stale tu jsou, coz dokazuje i graf na Obr. 7.

Registrovana mira nezaméstnanosti v jednotlivych krajich CR
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Obr. 7 Vyvoj registrované miry nezaméstnanosti v krajich CR v letech 1997 az 2012
Zdroj: Data CSU, vlastni zpracovani.

Je patrné, Ze vSechny kraje za sledované obdobi vykazuji podobny trend, ackoliv se
pohybuji v rozdilnych intervalech registrované nezaméstnanosti. Postupny riist
nezameéstnanosti ve vSech krajich je zaznamendan az do roku 2003, v roce 2004 se
situace na trhu prace zacala zlepSovat. Tuto pozitivni situaci mél bezesporu za na-
sledek vstup Ceské republiky do Evropské Unie. Regiony se mohly t&sit klesajici
mife nezaméstnanosti aZ do roku 2008. Od roku 2009 se pak projevila ekonomicka
krize, ktera méla celoplo$ny dopad, a zasahla tak celou republiku. Je ocividné, Ze
nejvy$si mira nezaméstnanosti byla za celé sledované obdobi zaznamenana
v Usteckém kraji. Také Moravskoslezsky a Olomoucky kraj se potykal v porovnani
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s ostatnimi kraji svysokou mirou nezaméstnanosti. Nejpozitivnéjsi situaci se
v ramci regiondlniho srovnani tésila naopak Praha, coZ neni urcité Zadnym pfte-
kvapenim. Vyrazna diferenciace Prahy od ostatnich kraji byla CSU zaznamenéna
jiZz od pocatku 90. let a neustoupila ani za poslednich 20 let. Praha se odliSuje od
zbytku republiky v mnoha dalSich charakteristikdch (HDP, priimérna mzda aj.),
a znacné tak ovliviiuje celorepublikovy primér. Pro fadu analyz byva povazovana
tato statisticka jednotka za extrém a z pozorovani je vyjmuta. Pokud se tedy nebere
vany v Jihoceském kraji, od roku 2008 byl na prvni pricce Stredocesky kraj, jez ma
v poslednich letech v tésném zavésu kraj Plzenisky.

4.3 Podil vlastnického bydleni

Strukturu bydleni dle pravniho diivodu jeho uZivani je moZné zjistit a vycist ze Sci-
tani lidu, doma a byt{, které ma v kompetenci Cesky statisticky urad. Muze se jed-
nat o nasledujici kategorie:

* byt ve vlastnim domé - nachazi se v rodinném domé nebo ve vlastnim byto-
vém domé,

* byt v osobnim vlastnictvi - uZivatel tohoto bytu je veden v katastru nemovi-
tosti jako vlastnik jednotky (bytu),

* jiné bezplatné uZzivani bytu - jedna se Casto o bezplatné uzivani bytu v domé,
ktery patfi blizkym osobam nebo piibuznym,

* byt najemni - jde o byt uzivany na zakladé najemni smlouvy,

e byt druZstevni - je uzivan na zakladé clenstvi v bytovém druZstvu.

Jedna se o takové rozliseni bytli, podle kterého se da dopocitat ukazatel podilu
vlastnického bydleni v jednotlivych krajich ¢i dokonce okresech Ceské republiky.
Praveé tento ukazatel je pro budouci analyzu této prace tim klicovym.

Sc¢itani lidu, doma a byt patii k nejrozsahlejsim statistickym zjistovanim.
Ptinasi velké mnozZstvi cennych Udaji a dat, kterych by se jinym zplisobem dopat-
rat nedalo. Nebot' se ovSem jedna také o velmi naro¢nou a ndkladnou akci, je tento
sledovany jen zjistovan jednou za deset let. Z toho diivodu bohuZel neni mozZné
zaznamenat podrobnéjsi a detailnéjsi vyvoj ukazatele podilu vlastnického bydleni
v Case. V praci budou vyuzita data ze S¢itani lidu, domi a bytl za roky 2001 a 2011.

Nez pristoupime k samotnym datlim a komentarim, je zadouci uptesnit, co do
vlastnického bydleni spada. CSU nahliZi na vlastnické bydleni jako na souéet trvale
obydlenych byt ve vlastnim domé a trvale obydlenych bytli v osobnim vlastnictvi.
A&koliv hraje v CR velkou roli druZstevni bydleni, do vlastnického bydleni se neza-
hrnuje.

Na Obr. 8 je znazornén graf, na kterém je prehledny vyvoj struktury bydleni
v CR. Lze z ngj vy¢ist podil zastoupeni jednotlivych typt bydleni v rdmci bytového
fondu podle pravniho divodu jejich uzivani. Vysledky se tykaji let 1961, 1970,
1980, 1991, 2001 a 2011, tedy roky, ve kterych se konalo S¢itani lidu, domt a bytd.
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Struktura bytového fondu v CR
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Obr. 8 Podily byt podle pravniho diivodu jejich uzivani v CR mezi lety 1961 az 2011
Zdroj: Data CSU, vlastni zpracovani.

Pro rok 1961 byl podil bytd ve vlastnich domech a v ndjmu relativné podobny
srozdilem asi cca 5 % ve prospéch ndjemného bydleni. DruZzstevni byty netvorily
ani 0,5 % a osobni vlastnictvi bytii neexistovalo viibec. V roce 1970 dosahoval po-
dil bytl ve vlastnich domech velmi podobnych hodnot ve srovnani s rokem 1961,
pocet lidi zijicich vnajemnich bytech ovSem Kklesl, oblibé se naopak téSilo
v porovnani s piredeslymi idaji druzstevni bydleni, necelé 1 % bytii bylo v osobnim
vlastnictvi. Data za rok 1980 se nesla v podobném strukturalnim rozloZeni, nepa-
trné se snizil podil byt ve vlastnich domech a v najmu na tkor vyssiho podilu
druzstevniho bydleni. V roce 1991 byl podil druzstevnim bytl nejvyssi (necelych
19 %). Ostatni podily mirné Kklesly. Situace v roce 2001 byla jiz zcela odliSna. Nej-
markantnéjsi zména probéhla u podilu byti v osobnim vlastnictvi, v porovnani
s rokem 1991 totiZ tento ukazatel vzrostl vice jak desetkrat. Najemni bydleni bylo
naopak o 11 % niz8{ neZ vroce 1991. Také druzstevnich byt ubylo, coZ bylo
v disledku odprodejii byt jednotlivym ¢lentim. Data z posledniho probéhlého s¢i-
tani poukazala na rostouci oblibu bytli v osobnim vlastnictvi. DruzZstevniho i na-
jemniho bydleni bylo méné a to o cca 5 %. Je patrné, Ze za celé sledované obdobi se
uskuteCnily nejvétsi zmény v podilu byt v osobnim vlastnictvi. Byty se pak po-
stupné staly druhou nejpocetnéjsi skupinou v bytovém fondu. Nejvyssi zastoupeni
maji byty ve vlastnim domé. Najemni bydleni mélo béhem sledovaného obdobi
klesajici tendence hlavné diky transformaci ekonomiky CR. Od roku 1990 podil
najemnich bytl v Ceské republice soustavné klesal a to v diisledku privatizace,
prodeje podnikového bytového fondu, nezajmu investori a v diisledku i develope-
ri. V pribéhu minulych let bylo moZné sledovat vytracejici se vyznam najemniho
bydleni. BEhem ekonomické krize se ovSem mnoho lidi priklonilo k tomuto typu
bydleni. Délo se tak hlavné kviili tomu, Ze se obyvatelé ¢im dal vice obavali investi-
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ce do porizeni vlastni nemovitosti a také rada z nich nebyla schopna dat dohroma-
dy dostatecny objem financ¢nich prostiedkl na sloZeni zakladni jistiny v pripadé
financovani z cizich zdroju ¢i na celkové potizeni. U ndjemniho bydleni ptislo tedy
mirné oziveni na ukor osobniho vlastnictvi, coZ brzdilo rust cen nemovitosti, zato
najemné mohlo rast. Diky tomu doslo k rentabilité pronajmu, ktera je v Ceské re-
publice pomérné nizka.

Na nasledujicich grafech, jeZ jsou zachyceny na Obr. 9 a Obr. 10, je zazname-
nan prehled bytového fondu v jednotlivych krajich CR pro roky 2001 a 2011, kdy
probéhlo S¢itani lidi, domi a byta.

Struktura bytového fondu v krajich CR v roce 2001
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Obr.9 Podily byt podle pravniho diivodu jejich uzivani v krajich CR v roce 2001

Zdroj: Data CSU, vlastni zpracovani.

Vroce 2001 mély celkové nejvétsi zastoupeni mezi kraji byty ve vlastnim domé,
druhou skupinou byly najemni byty. Nejvyssi podil bytii ve vlastnim domé byl vy-
kazan ve StredoCeském kraji, na Vysociné a ve Zlinském kraji (kolem 50 %). Nej-
nizsi podil byl zaznamenan v Praze (kolem 10 %), pak v kraji Karlovarském (cca
20 %). Bytli v ndjmu vyuZzivalo nejvice obyvatelstvo v Praze (priblizné 47 %), dale
na Karlovarsku, v Usteckém kraji a v kraji Moravskoslezském (kolem 37 %). Co se
tyce bytli v osobnim vlastnictvi, nejméné jich vlastnili v Jihomoravském a Morav-
skoslezském kraji (cca 7 %), nejvice se jich vyskytovalo v Karlovarském kraji (ko-
lem 25 %). Podily druZstevnich bytd byly v rdmci srovnani krajii nejvyrovnané;jsi.
Nejméné se jich nachazelo v Karlovarském kraji (cca 8 %), nejvice jich bylo
v Libereckém kraji (kolem 18 %).



Vlastni prace 42

Struktura bytového fondu v krajich CR v roce 2011
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Obr.10  Podily bytii podle pravniho dvodu jejich uZzivani v krajich CR v roce 2011

Zdroj: Data CSU, vlastni zpracovani.

S prihlédnutim na strukturu bytového fondu za rok 2011, je na prvni pohled patr-
né, Ze ve vSech C¢trnacti sledovanych Kkrajich doSlo oproti roku 2001
k nezanedbatelnému ristu v oblibé byti v osobnim vlastnictvi. To mélo bohuZzel
dopad na pocty najemnich byti, které jednoznacné Kklesly. Ve vsech krajich byl za-
znamenan také pokles u druzstevnich bytl. U podili bytl ve vlastnim domé Zadna
markantni zména nenastala. Pro vSechny kraje jsou jednotlivé podily byti ve
vlastnich domech velmi podobné s porovnanim dat pro rok 2001.

Nejextrémnéjsi vysledky byly u Prahy, kde doslo k o¢ividnému nartistu podilu
bytli v osobnim vlastnictvi (o cca 18 %), zeslabl naopak podil ndjemnich byt (po-
kles o cca 13 %). Také v Karlovarském kraji doslo k nejvétSim rozdilim, a to
u osobniho vlastnictvi, které se dost zvysilo (o cca 10 %), podil nadjemnich byti byl
razantné nizsi (o cca 13 %).

V roce 2011 obsadil prvni pticku u podili byt v osobnim vlastnictvi kraj Kar-
lovarsky (cca 35 %), posledni byl kraj Moravskoslezsky (13 %). Nejvice bytl ve
vlastnim domé bylo ve Stredoceském kraji a na Vysociné (cca 50 %), nejméné jich
bylo opét v Praze (11 %). Zato byla Praha znovu prvni v najjemnim bydleni (cca
34 %). Nejméné najemnich bytl se vyskytovalo na Vysoc€ing, ve Zlinském kraji a ve
Stredoceském kraji (kolem 15 %). Ve Zlinském kraji bylo také nejméné druZstev-
nich bytdi (cca 7 %), nejvyssi podil druzstevnich bytt byl zaznamenan v Moravsko-
slezském Kkraji (asi 16 %).

V Priloze této prace jsou pak v Tab. 15 a Tab. 16 uvedeny podily bytl podle
pravniho diivodu jejich uzivani pro jednotlivé okresy za rok 2001 a 2011. Pravé
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tato data budou vyuZita pro analytickou Cast této prace, kde bude testovana
Oswaldova hypotéza.

4.4 Vnitrni migrace obyvatel

Jak uZ bylo zminéno v teoretické ¢asti, migrace do jisté miry ovliviiuje ekonomické
disparity mezi regiony, ma vliv na miru nezaméstnanosti v jednotlivych krajich
a okresech. Na pri¢innou vazbu mezi migraci za praci, jeZ je ovlivnéna podilem
vlastnického bydleni, a mirou nezaméstnanosti poukazal ve svych studiich i eko-
nom Andrew Oswald.

BohuZel data, ktera by predstavovala pocet migrujicich za praci v ramci jed-
notlivych regiont CR (krajii a okresti), nejsou CSU ani Ministerstvem vnitra sledo-
vana, budou vdiplomové praci vyuzita data uvadéjici pocet vystéhovalych
z danych regioni za roky 2001 a 2011. Konkrétné se bude pracovat s podily vysté-
hovalych osob. Pravé ty nejlépe zastoupi ukazatel vypovidajici o stéhovani obyva-
tel za praci.

Na nasledujicim Obr. 11 je zachycen podil vystéhovalych osob pro jednotlivé
kraje CR za roky 2001 a 2011.
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Obr.11  Podil vystéhovalych osob v krajich CR v roce 2001 a 2011
Zdroj: Data CSU, vlastni zpracovani.

Je na prvni pohled patrné, Ze u vSech kraji byl podil vystéhovalych osob v roce
2011 vyssi oproti roku 2001. Krajem s nejvys$Sim podilem vystéhovalych osob byla
za obé sledovana obdobi Praha, z toho v roce 2001 dosahla hodnota podilu 1,20 %,
vroce 2011 to bylo pres 1,71 %. Dany rozdil mezi dvéma sledovanymi roky za-
znamenany pro Prahu byl nejmarkantnéjsi ze vSech krajl. Z informaci zverejné-
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nych CSU vyplyva, Ze nejvice osob se stéhovalo z Prahy do Stiedoceského kraje,
mimo Stiredoéesky kraj jsou to obce Brno a Ceské Budéjovice.

Dal$im krajem svyS$$Sim podilem vystéhovalych vramci krajského srovnani byl
Stredocesky kraj. Vroce 2001 cinil podil priblizné 0,79 %, vroce 2011 to bylo
1,00 %. Nejvice lidi se stéhovalo z okresu Kladno v roce 2001 (Praha-vychod v roce
2011), nejméné z okresu Rakovnik (Beroun). NejpopularnéjSim méstem ke stého-
vani byla pro prislusniky Stiredoceského kraje Praha, Plzen a Liberec.

Karlovarsky kraj je tretim v poradi z hlediska velikosti podilu vystéhovalych.
Vroce 2001 byla situace obdobna s krajem Stredoceskym, a sice témér 0,77 % vy-
stéhovalych osob, v roce 2011 pak tento podil byl 0,91 %. Z hlediska okresii to byly
s nejvySSim poctem vystéhovalych Karlovy Vary, nejméné vystéhovalych bylo za-
znamendano v okrese Cheb (Sokolov). I v Karlovarském kraji se lidé stéhovali pre-
vazneé do Prahy a do Plzné.

Nasledoval kraj Liberecky, kde byl podil vystéhovalych osob v roce 2001 nece-
lych 0,70 %, vroce 2011 0,80 %. Okres Liberec mél nejvice vystéhovalych osob,
okres Semily nejméné. Cilovymi mésty byly opét Praha, Usti nad Labem nebo Mla-
da Boleslav.

Ustecky a Kralovehradecky kraj vykazovaly podobné hodnoty. Ukazatele
vroce 2001 oscilovaly kolem hodnoty 0,60 %, vroce 2011 to bylo pres 0,75 %.
Nejvice vystéhovalych mél okres Usti nad Labem, nejméné okres Louny
v Usteckém kraji, v Kralovehradeckém kraji to byl okres Hradec Kralové a Ji¢in
(Rychnov nad KnéZnou). Obyvatelé Usteckého kraje sméfovali nej¢astéji do Prahy,
Ceské Lipy a Liberce. Z Kralovehradeckého kraje odchézeli také do Prahy, pak do
Pardubic a Liberce.

Dalsi dvojici relativné stejnych podil vystéhovalych je Pardubicky kraj a Vy-
socina. Za rok 2001 byl zjistén podil témér 0,56 %, za rok 2011 pres 0,67 %. Okres
Pardubice mél nejvice vystéhovalych, nejméné okres Svitavy. Na Vysociné to byl
okres Zd'ar nad Sazavou (Ttebi¢) a Pelhiimov. Obyvatele z Pardubického kraje
oslovil nejvice Hradec Kralové a Brno, z Vysociny se stéhovali také do Brna, dale do
Ceskych Budéjovic nebo Pardubic.

V Olomouckém kraji ¢inil podil vystéhovalych za rok 2001 0,50 %, v roce 2011
0,58 %. Okres Olomouc mél nejvice vystéhovalych, okres Jesenik nejméné. Praha,
Ostrava a Brno jsou mésta, kam lidé odchazeli nejvice.

V JihoCeském kraji byly hodnoty jeSté o néco nizsi a to vroce 2001 0,49 %,
vroce 2011 0,56 %. Nejvice vystéhovalych osob bylo v okrese Ceské Budé&jovice,
Plzné, Brna ¢i Olomouce.

Plzensky kraj mél podil vystéhovalych za rok 2001 0,42 %, vroce 2011
0,56 %. Plzenn-mésto se stalo okresem, kde bylo nejvice vystéhovalych obyvatel,
v okrese Domazlice jich bylo nejméné. Marianské Lazné a Karlovy Vary byly nejcas-
téjsi cilovou zemim.

Posledni misto obsadily kraje Jihomoravsky, Zlinsky a Moravskoslezsky, kdy
ukazatel pro rok 2001 dosahl hodnoty kolem 0,41 %, pro rok 2011 pres 0,49 %.
V Jihomoravském kraji to byl okres Brno-mésto s nejvyssim poctem vystéhovalych
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osob, v okrese Blansko (Breclav) jich méli nejméné. Pro Zlinsky kraj to byl okres
Zlin s nejvyssim poctem, okres Kromériz (Vsetin) s nejnizs$im poctem. Okres Ostra-
va-mésto mél nejvice vystéhovalych za Moravskoslezsky kraj, v okrese Bruntal by-
lo nejméné vystéhovalych osob. Ze Zlinského a Moravskoslezského kraje lidé od-
chazeli hlavné do Prahy, Brna a Olomouce. Z Jihomoravského kraje se prestéhovali
do T¥ebite, Zlina a Prostéjova. (CSU, 2005, 2012)

V Priloze je uvedena Tab. 15 a Tab. 16, ktera obsahuje podily vystéhovalych
osob ve viech jednotlivych okresech CR za roky 2001 a 2011.

4.5 Vyjizdéni obyvatel za praci

Kromé podilu vystéhovalych osob, ktery zastupoval ukazatel popisujici miru sté-
hovani ob¢ant za praci v ramci regiond CR (vnitini migraci), budou uvedena jesté
data urcujici podil vyjizdéjicich osob za zaméstnanim. Vyjizd'’ka je pojimana jako
cesta do zaméstnani z hlediska obce obvyklého pobytu. Jak jiZ bylo zminéno, mira
nezaméstnanosti mize byt z ¢asti ovlivnéna a popsana pravé migraci obyvatel za
praci. Stoji vSak za zamysleni, zda nemiiZe byt nezaméstnanost popsana pravé po-
dilem osob, jeZ jsou sice zaméstnani, ale za praci vyjiZzdéji mimo svoje bydlisté
(okres, kraj). Zjisténé zavéry by mohly pramenit ze situace na reziden¢nim trhu
v CR.

Na Obr. 12 je graf, kde je u vSech ¢trnacti kraji CR uveden zmitiovany podil,
ato jak pro rok 2001, tak i pro rok 2011. Jsou tedy shrnuty roky, kdy probihalo
Scitani lidu, domii a byt.
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Obr.12  Podil vyjizdéjicich osob za zaméstnanim v krajich CR v roce 2001 a 2011

Zdroj: Data CSU, vlastni zpracovani.
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Tento podil byl vypocten z poctu vyjizdéjicich osob za praci a celkového poctu za-
méstnanych osob vdaném regiondlnim Uzemi. Pro potieby krajského srovnani
byla vyuzita data urcujici osoby, které vyjizdéji za zaméstnanim do jiného kraje,
vroviné okresni analyzy se pouZiji osoby vyjizdéjici za zaméstnanim do jiného
okresu (v ramci jednoho kraje) i do jiného kraje.

Na prvni pohled je zifejmé, Ze hodnoty udavajici podil vyjizdéjicich osob za
zaméstnanim pro rok 2001 byly pro vSechny kraje CR vy$si ve srovnani s podily
vroce 2011. Je to tedy opaCny zavér, nez ktery vysSel z Obr. 11, kde byl graf s podily
vystéhovalych osob zjednotlivych krajii. A¢koliv se nejednalo cisté o podil osob
stéhujicich se za praci, ale mohlo jit i o jiné diivody migrace (statek aj.), je na néj
pro ucCely analyzy tak nahliZeno. Nabizi se tedy otazka, zda existuje néjaka souvis-
lost mezi podilem vystéhovalych osob z krajii a vyjizdéjicich osob z kraji. Obé rady
hodnot by mohly byt propojeny trhem prace a trhem s bydlenim. Danou skutec-
nost potvrdi ¢i zamitne budouci analyza a ovéreni hypotézy.

Jednoznacné krajem s nejvyssim podilem cestujicich osob za zaméstnanim do
jiného kraje byl Stredocesky kraj. Hodnoty v roce 2001 dosahly 19,43 %, v roce
2011 18,15 %. Podily se zcela vymykaji celorepublikovému priiméru a v porovnani
s ostatnimi kraji se viditelné jedna o extrém. Vse souvisi s jiZ zmifiovanou subur-
banizaci. Vice jak 80 % vSech vyjizdéjicich smérovalo totiZ do zaméstnani do Prahy.

Krajem na druhém misté z hlediska velikosti reSeného podilu byla Vysocina.
Vroce 2001 tam byl tento podil 8,35 %, v roce 2011 5,58 %. Dal$im krajem byl kraj
Pardubicky se svymi hodnotami 7,34 % pro rok 2001, 5,60 % pro rok 2011. Nasle-
doval kraj Liberecky, kde zjistovany podil presahl 6 % pro rok 2001, vroce 2011
klesl podil na 4,91 %. U Olomouckého kraje se podil vroce 2001 také vySplhal
k 6 %, zato vroce 2011 dosahl jen 4 %. Ustecky, Kralovehradecky a Zlinsky kraj
tvorily skupinu s obdobnymi vykazanymi hodnotami. V roce 2001 podily oscilova-
ly kolem 5,50 %, v roce 2011 se pohybovaly kolem 4,50 %. Hl. mésto Praha, Jiho-
Cesky kraj a Karlovarsky kraj mély v roce 2001 podil vyjizdéjicich osob za praci
kolem hodnoty 4,50 %, v roce 2011 okolo 3 %. V Plzeriském a Jihomoravském kraji
byly vroce 2001 hledané podily 3,82 %, vroce 2011 3,01 % v Plzeniském kraji,
praci byl Moravskoslezsky kraj, kdy v roce 2001 byl podil 3,78 %, v roce 2011 jen
1,80 %.

Podle statistického $etieni CSU (2003, 2013) dale vyplynulo, Ze u vyjizd’ky do
zaméstnani prevladli ve vSech krajich muzi. Navic lze konstatovat, Ze mobilita za-
méstnanych osob byla zavisla na véku, s pribyvajicim vékem se sniZovala. Podil
vyjizdéjicich se také snizoval s rlistem velikosti okresii v kazdém z kraje.

Tab. 15 a Tab. 16, ve kterych jsou obsazeny podily vyjiZdéjicich osob za za-
méstnanim pro veskeré okresy CR, jsou zahrnuty v Ptiloze.

4.6 Regresni analyza

Pro regresni analyzu dat bude vyuzita metoda nejmensich ¢tverci (OLS). Cilem
bude zjistit, zda se na datech pro okresy CR potvrdi ¢ vyvrati platnost Oswaldovy
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hypotézy. Jinymi slovy, zda ma podil vlastnického bydleni v okresech CR vliv na
mobilitu obyvatel a na miru nezaméstnanosti. Modely budou konstruovany pro
dvé sledovana obdobi, pro rok 2001 a rok 2011. Tento postup zajisti, Ze zjiSténé
zavéry budou mit vétsi vypovidaci schopnost.

4.6.1  Vysvétleni miry nezameéstnanosti pomoci podilu
vlastnického bydleni

Nasledujici modely jsou konstruovany dle hlavniho Oswaldova predpokladu, jiny-
mi slovy na vztah mezi mirou nezaméstnanosti a podilem vlastnického bydleni je
nahliZzeno primo, bez dalSich proménnych. V jednorozmérné regresni analyze je
podil vlastnického bydleni vysvétlujici proménnou, mira nezaméstnanosti je vy-
svétlovanou proménnou. Pro analyzu jsou vyuZita priifezova data potiebnych uka-
zatelli namérenych v jednotlivych okresech v letech 2001 a 2011.

Co se tycCe specifikace modelu, vychazi z predem definované hypotézy, jez je
nasledujict:

Mira nezaméstnanosti v okresech CR je statisticky zdvisld na podilu vlastnického
bydleni v okresech CR.

Vzhledem k tomu, Ze vychazime ze zakladni premisy ekonoma Oswalda, je oceka-
vana pozitivni korelace mezi podilem vlastnického bydleni a mirou nezaméstna-
nosti vjednotlivych okresech CR, a v rovnici je tak o¢ekdvano kladné znaménko
u proménné podil vlastnického bydleni. Pfedpoklada se, Ze rist podilu vlastnické-
ho bydleni vyvola riist v mife nezaméstnanosti.

Model je zvolen tak, aby zavislost mezi vysvétlujici proménnou a vysvétlova-
nou proménnou byla linearni v parametrech a pro snazsi volbu vhodné funké¢ni
formy byl vyuzit bodovy diagram. Na zakladé néj bylo rozhodnuto, Ze budou vyne-
sené body nejlépe popsany primkou nebo parabolou.

Nasleduje kvantifikace modelu na datech, ktera spociva v odhadu numeric-
kych hodnot parametri. Tento odhad je proveden pomoci metody OLS v programu
Gretl. Rovnice regresni primKky je:

mira nezaméstnanosti = By + B1 * podil vlastnického bydlent.

Pro parabolu ma rovnice nasledujici tvar:

mira nezaméstnanosti = o + B1* podil vlastnického bydleni + [3* podil viastnic-
kého bydleni?.

V nasledujici Tab. 2 jsou prehledné uvedeny vysledky modelovani metodou OLS
pro rok 2001. V Tab. 4 jsou to pak vysledky vztahujici se k roku 2011. Byla testo-
vana jak rovnice primky, tak paraboly, aby se dalo na zakladé vysledkii rozhod-
nout, ktera krivka popisuje danou skutecnost 1épe. U kazdé rovnice byly testovany
celkem dva modely. V prvnim modelu byla vysvétlovanou proménnou mira neza-
méstnanosti zaznamenana pro rok, ve kterém bylo provedeno také Scitani lidu,
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domt a bytd, a ze kterého vyplynuly dané podily vlastnického bydleni. V druhém
modelu byly za vysvétlovanou proménnou dosazeny miry nezameéstnanosti v jed-
notlivych okresech vykazané v nasledujicim roce po S¢itani lidu, domt a byti (tedy
2002, respektive 2012). Ma se za to, Ze by podil vlastnického bydleni v okresech
sice mohl mit vliv na miru nezameéstnanosti v téchto okresech, nicméné zminovany
dopad by mohl byt s jistym ¢asovym zpoZdénim.

Tab. 2 Vysvétleni miry nezaméstnanosti pomoci podilu vlastnického bydleni za rok 2001
Rok 2001 Rovnice pfimky Rovnice paraboly
Proménna Model1 Model2 Model3 Model 4

koeficient 16,464 17,3388 27,2141 27,7912

Konstanta
p-hodnota  3,56E-13 4,02E-14 4,94E-08 2,79E-08
, , koeficient -0,146 -0,15024 -0,62802 -0,61894
Podil vl. bydleni
p-hodnota  4,99E-05 2,98E-05 0,0012 0,0014
koeficient - - 0,004999 0,004861
Podil vl. bydleni 2 oeticien ’ ’
p-hodnota - - 0,0106 0,0127
R? adjustovany 20,00% 21,00% 27,00% 27,60%

Zdroj: Vlastni zpracovani.

Jestlize se zaméfime na statistickou vyznamnost jednotlivych parametrt, lze na
zakladé uvedenych p-hodnot tvrdit, Ze proménné u rovnice piimky vychazi v obou
modelech statisticky vyznamné a to na 5% hladiné vyznamnosti. Jejich p-hodnoty
jsou totiZ niZs$i neZ uvazovand hladina vyznamnosti a (0,05), a proto se zamita hy-
potéza Ho, kterd hovofii o statistické nevyznamnosti parametrd, ve prospéch hypo-
tézy H1 znacici statistickou vyznamnost. Co se tyce vysledkl rovnice paraboly, i zde
jsou proménné statisticky vyznamné na 5% hladiné vyznamnosti.

Pokud by se mélo rozhodnout o vhodnéjSim modelu na zakladé adjustovaného
koeficientu determinace RZ, jak u rovnice piimKy, tak u rovnice paraboly byly vyssi
u druhych modeld, tedy tam, kde byla pouZita mira nezameéstnanosti ne stavajiciho,
ale nasledujiciho roku (tj. Model 2 a Model 4). Ackoliv se nejedna o nikterak mar-
kantni rozdil, potvrdila se drivéjsi spekulace o jistém casovém zpoZdéni. JestliZe se
ma urcit model, ktery situaci popisuje nejlépe, jedna se o rovnici paraboly. Model
vysvétluje 26,80 % variability.

Proto, abychom mohli s jistotou rozhodnout o modelu, ktery je nejvhodnéjsi,
je nutné ovérit spravnou specifikaci modelli. Ktomu poslouzi testy specifikace
(RESET test a LM test specifikace). Dale jsou vyuzity testy rezidui, pomoci nichZ se
testuje heteroskedasticita a normalita rozdéleni.

Vysledky ke vSem zminovanym testim jsou uvedeny v Tab. 3. Vztahuji se
k Modelu 2 (rovnice primky) a k Modelu 4 (rovnice paraboly).
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Tab. 3 Verifikace modelli s mirou nezameéstnanosti jakoZto zavislou proménnou pro rok 2001
Rok 2001 Test Testovaci statistika p-hodnota
F-test 19,80357 0,00003
RESET test 3,25894 0,0441674
LM test - Ctverce 6,23666 0,0125132
Model 2
LM test - logaritmy 5,39791 0,0201609
White(v test 2,6528 0,265432
Chi-kvadrat test 5,6762 0,0585368
F-test 13,90421 7,65E-06
RESET test 0,333858 0,717273
test nelinearity - ¢tverce 0,0479858 0,826606
Model 4
test nelinearity - logaritmy 0,254809 0,613709
Whitelyv test 6,24224 0,181773
Chi-kvadrat test 5,66214 0,0589498

Zdroj: Vlastni zpracovani.

Na zakladé vysledkil F-testu se ukazalo, Ze Model 2 i Model 4 jsou statisticky vy-
to se priklanime k alternativni hypotéze Hy hovorici o statistické vyznamnosti mo-
delu jako celku. Pro testovani spravnosti specifikace modelové rovnice byl pouzit
RESET test a LM test specifikace. U vSech tii testti jsou pro Model 2 p-hodnoty nizsi
nez 0,05 (a), a proto je nulova hypotéza Ho znacici spravnost specifikace modelu
zamitnuta ve prospéch alternativni hypotézy Hji, jez je typicka pro nespravné spe-
cifikovany model. To vSak neplati pro Model 4, jehoZ p-hodnoty u danych testi
jsou vyssi jak hladina vyznamnosti a. U Modelu 4 miZeme tvrdit, Ze je spravné
specifikovan. P-hodnoty u Whiteova testu vySly vyssi jak 0,05, priklanime se tedy
k nulové hypotéze Ho, ktera rika, Ze Model 2 a Model 4 maji konstantni rozptyl
(homoskedasticita). U Chi-kvadrat testu normality rozdéleni vyplynulo, Ze Model 2
i Model 4 maji chybovy ¢len normalné rozdélen, nulovou hypotézu Ho totiz
z dlivodu vyssich p-hodnot nezamitame.

Vzhledem k tomu, Ze adjustovany koeficient vysel vyssi pro Model 4 (o0 6,6 %),
a navic se u néj potvrdila spravnost specifikace modelu v porovnani s Modelem 2,
ktery spravné specifikovan nebyl, je Model 4 povaZovan za nejvhodnéjsi. Lze tvrdit,
Ze parabola se ukazala jakoZto vhodnéjsi krivka popisujici danou skutec¢nost.

Na Obr. 13 je umistén graf popisujici skute¢nost pro zvoleny Model 4. Na ose x
je vynesena vysvétlujici proménna, kterou je podil vlastnického bydleni
v jednotlivych okresech CR zaznamenany pro rok 2001, na ose y je promitnuta vy-
svétlovana promeénna, kterou byla zvolena mira nezameéstnanosti v jednotlivych
okresech CR pro rok 2002. V grafu jsou zobrazeny skute¢né i vyrovnané miry ne-
zaméstnanosti. SkuteCné hodnoty jsou znazornény jednotlivymi body, vyrovnané
hodnoty jsou popsany parabolou, jeZ ma tvar:
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y = 27,7912 — 0,618942 * x + 0,00486055 * x2.

Pokud bychom do zjisténé rovnice paraboly dosadili za x podil vlastnického bydle-
ni pro konkrétni jeden okres ve stavajicim roce, dostaneme odhadnutou miru ne-
zaméstnanosti v tomto okrese pro rok nasledujici. Kdybychom pak zvysili vysvét-
lujici proménnou tedy podil vlastnického bydleni o jeden procentni bod, zjistime,
o kolik procentnich bodli by se zménila nase vysvétlovand proménna neboli mira
nezaméstnanosti.

Na prvni pohled je patrny klesajici charakter zvolené krivky. Parabola ovSem
nema klesajici tendenci po celé své délce. Nejmarkantnéji klesa do priblizné 50 %
podilu vlastnického bydleni zobrazeného na ose x. V intervalu zhruba (50;60) po-
dilu vlastnického bydleni krivka klesa jen mirné, od bodu, kde ma parabola své
minimum (63 %), pak za¢ind ménit charakter a stava se tak rostouci.
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Obr.13  Vysvétleni miry nezaméstnanosti pomoci podilu vlastnického bydleni pro rok 2001
Zdroj: Vystup z Gretlu.

Vysledek plynouci z grafu je diskutabilni, Oswaldova hypotéza o pozitivni korelaci
mezi podilem vlastnického bydleni a mirou nezaméstnanosti potvrzena nebyla.
Byla zjiSténa negativni zavislost mezi podilem vlastnického bydleni a mirou neza-
méstnanosti a to za predpokladu, Ze se podil vlastnického bydleni bude pohybovat
v intervalu priblizné (0; 63). Od hodnoty, kdy je podil vlastnického bydleni 63 %
avice, se mira nezaméstnanosti velmi mirné zvysuje. OvSem takto vysoky podil
vlastnického bydleni vykazuje jen mald ¢ast vSech okrest a vzhledem k tomu, Ze
byl model vysvétlen na pouhych 27 %, je tfeba brat zjiStény zavér s rezervou.
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Vysledky pro rok 2011 jsou obdobné. Proménné u rovnice primky vysly pro oba
testované modely statisticky vyznamné na 1% hladiné vyznamnosti, ovSem u pro-
ménnych v pripadé rovnice paraboly se statistickd vyznamnost nepotvrdila. P-
hodnoty jsou vyssi jak 0,05 (a), hypotéza Ho znacici statistickou nevyznamnost
jednotlivych proménnych se proto nezamita.

Adjustovany koeficient determinace R? vykazuje v pripadé rovnice primky
i rovnice paraboly vyssich hodnot u modelti, kde byla za vysvétlovanou promén-
nou dosazena mira nezameéstnanosti nasledujiciho roku po Scitani lidu, domi
a bytt tj. Model 2 a Model 4. Vzhledem k tomu, Ze R? adj. u Modelu 2 a Modelu 4 je
velmi podobny a navic u Modelu 4 nebyla prokazana statisticka vyznamnost para-
metrq, je vybran Model 2 jakoZto nejvhodnéjsi model. Model vysvétluje 20,40 %
variability.

Tab. 4 Vysvétleni miry nezaméstnanosti pomoci podilu vlastnického bydleni za rok 2011
Rok 2011 Rovnice pfimky Rovnice paraboly
Proménna Model1 Model2 Model3 Model 4

koeficient 16,4776 16,9644 20,1939 20,6744
p-hodnota  9,42E-14 2,39E-14 0,0013 0,0009
koeficient  -0,11909 -0,12759 -0,26302 -0,27128
p-hodnota 0,0001 4,19E-05 0,2452 0,2285

Konstanta

Podil vl. bydleni

Podil vl. bydleni 2 koeficient - - 0,00133 0,001328
p-hodnota - - 0,5199 0,5185
R” adjustovany 18,10% 20,40% 18,60% 20,90%

Zdroj: Vlastni zpracovani.

Nasledné budou vyuzity testy k ovéreni statistické vyznamnosti modelu jako celku
(F-test), spravnosti specifikace modelu (RESET test, LM test specifikace) a testy
rezidui (testovani heteroskedasticity a normality rozdéleni).

V Tab. 5 jsou vysledky ke vSem zjiStovanym testim verifikace. Byl testovan
Model 2 a Model 4. Na zakladé uvedenych vysledkt je patrné, Ze Model 2 i Model 4
nosti a (0,05), a proto byla prijata alternativni hypotéza H1, ktera hovori o statis-
tické vyznamnosti modelu jako celku. Co se tyce testovani spravnosti specifikace
Modelu 2 i Modelu 4, p-hodnoty u RESET testii i LM testi specifikace jsou vyssi jak
0,05, a tak plati nulova hypotéza Ho, jeZ znaci spravné specifikovany model. P-
hodnoty u Whiteova testu dokazuji, Ze Model 2 i Model 4 maji konstantni rozptyl,
heteroskedasticita prokazana nebyla. I Chi-kvadrat test dopadl u obou modeli
dobte. Pomoci zjiSténych p-hodnot, jeZ byly vyssi jak hladina vyznamnosti «, se
ukazalo, Ze plati nulova hypotéza Hy, jinymi slovy chybovy ¢len ma normalni roz-
délent.
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Tab. 5 Verifikace modelli s mirou nezameéstnanosti jakoZto zavislou proménnou pro rok 2011
Rok 2011 Test Testovaci statistika p-hodnota
F-test 18,9803 0,000042
RESET test 1,25815 0,29035
test nelinearity - ¢tverce 0,435773 0,50917
Model 2
test nelinearity - logaritmy 0,177286 0,673716
White(lv test 0,283848 0,867687
Chi-kvadrat test 1,32556 0,515416
F-test 9,626388 1,95E-04
RESET test 1,21366 0,303197
test nelinearity - ¢tverce 2,20886 0,13722
Model 4
test nelinearity - logaritmy 1,70012 0,192272
Whitelyv test 7,25322 0,123097
Chi-kvadrat test 1,50628 0,470887

Zdroj: Vlastni zpracovani.

Ackoliv vysly testy pro oba dva modely dobie a nebyl prokazan Zadny zavazny
problém u verifikace modeldi, bezesporu lepsim modelem je Model 2. U Modelu 4
totiZ nebyly proménné statisticky vyznamné, viz Tab. 4.

Graf tykajici se Modelu 2 je zndzornén na Obr. 14. Skute¢né hodnoty, které
v grafu predstavuji vynesené body, jsou v tomto pripadé proloZeny primkou, ktera
zastupuje vyrovnané hodnoty, a ma tvar:

y = 16,9644 — 0,127591 * x.

Z rovnice vyplyva negativni zavislost mezi podilem vlastnického bydleni a mirou
nezaméstnanosti. Lze tvrdit, Ze rlist v podilu vlastnického bydleni v konkrétnim
okrese CR o 1 procentni bod vyvola ptiblizné 0,13% pokles v mife nezaméstnanos-
ti v tomto okrese.

Ani vtomto pripadé se tedy Oswaldova hypotéza neprokazala. Riist podilu
vlastnického bydleni nema za nasledek riist miry nezaméstnanosti, nybrz jeji po-
kles.

Pokud bychom porovnali grafy popisujici obé nami sledované obdobi, tedy rok
2001 a 2011 (t. Obr. 13 a Obr. 14), je zfejmé, Ze vynesené body maji obdobny cha-
rakter. S tim bezesporu souvisi fakt, Ze skute¢né hodnoty pro obé obdobi maji kle-
sajici tendenci, a byly proto proloZeny klesajici krivkou. Ackoliv maji hodnoty po-
dobny priibéh, lze si vSimnout, Ze se body pro rok 2011 vzhledem k ose x posunuly
smérem doprava v porovnani s rokem 2001. To znameng, Ze za 10 let doslo k na-
ristu podilu vlastnického bydleni v okresech. Na druhou stranu model pro rok
2011 mél nizsi adjustovany koeficient determinace (o 7,20 %), takZe velikost podi-



Vlastni prace 53

lu vlastnického bydleni v okrese vysvétluje ukazatel miry nezaméstnanosti
v okrese hiife, nez tomu bylo v roce 2001.
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Obr.14  Vysvétleni miry nezaméstnanosti pomoci podilu vlastnického bydleni pro rok 2011
Zdroj: Vystup z Gretlu.

4.6.2 Vysvétleni miry nezameéstnanosti pomoci vnitfni migrace
obyvatel

Nasledujici analyza zapoji do vztahu mezi podilem vlastnického bydleni a mirou
nezaméstnanosti dalsi faktor a to vnitini migraci obyvatel. Ekonom Oswald pojima
vnitini migraci obyvatel jako ochotu obyvatel stéhovat se za praci, ktera by mohla
predstavovat pojitko mezi reziden¢nim trhem a trhem prace.

Vnitini migraci obyvatel zastoupi pro nasSe testovani data vyjadrujici podil vy-
stéhovalych osob v jednotlivych okresech CR. Kromé ukazatele stéhovani obyvatel
za praci by mohla byt mira nezaméstnanosti teoreticky ovlivnéna také ukazatelem
podilu vyjizdéjicich osob za praci. MoZné vztahy ndm potvrdi ¢i vyvrati vysledky
testovanych modeld.

V prvni ¢asti bude zkouman vztah mezi podilem vlastnického bydleni za jed-
notlivé okresy CR, jez bude piredstavovat vysvétlujici proménnou, a podilem vystg-
hovalych osob (respektive podilem vyjizdéjicich osob) za jednotlivé okresy CR ja-
kozto vysvétlovanou proménnou. Modely vyuziji priifezovych dat a budou se opét
tykat let 2001 a 2011.

Hypotéza, ze které vychazi specifikace nasledujictho modelu, je definovana
takto:
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Podil vystéhovalych osob v okresech CR respektive podil vyjizdéjicich osob za
zaméstndnim v okresech CR je statisticky zdvisly na podilu viastnického bydleni
v okresech CR.

Co se tyce odhadu oCekavanych znamének, predpoklada se negativni zavislost me-
zi podilem vlastnického bydleni v okresech CR a podilem vystéhovalych osob
v okresech CR. Jinymi slovy, pokud budou lidé nemovitosti vlastnit na tikor nijem-
niho bydleni, o to méné budou mobilni a ochotni prestéhovat se, nebot’ ndklady na
stéhovani budou vyssi. Opacna zavislost je o¢ekavana u podilu vlastnického bydle-
ni v okresech CR a podilem vyjiZdéjicich osob za zaméstnanim v okresech CR. Je
ocekavano, ze ¢im vyssi podil vlastnického bydleni budou obyvatelé jednotlivych
okrestli vykazovat, o to vice budou za pracovnimi ptileZitostmi spiSe dojizdét, nez
aby se do lokality, kde maji zaméstnani, prestéhovali. Na modely bude nahliZeno
zvlast a oddélené jako na jednorozmérné modely.

Pomoci bodového diagramu bylo rozhodnuto, Ze vztah mezi podilem vlastnic-
kého bydleni a podilem vystéhovalych osob (Model 1) i vztah mezi podilem vlast-
nického bydleni a podilem vyjizdéjicich osob (Model 2) bude proloZen primkou.
Pravé primka by méla skuteCnost popisovat nejlépe, a pro Model 1, kde vysvétlo-
vanou proménnou je podil vystéhovalych osob vjednotlivych okresech CR, ma
rovnice nasledujici tvar:

podil vystéhovalych osob = o + 1 * podil vliastnického bydlent.

U Modelu 2, kde je za vysvétlovanou proménnou povazovan podil vyjiZdéjicich
osob za zaméstnanim v jednotlivych okresech CR, ma rovnice regresni primky ten-
to tvar:

vis s

podil vyjizdéjicich osob = o + f1 * podil vlastnického bydlenti.
V nasledujici Tab. 6 jsou zaznaceny vysledky vztahujici se k Modelu 1 i k Modelu 2
pro obé sledovana obdobif (tj. rok 20011 2011).

Tab. 6 Vysvétleni podilu vystéhovalych (respektive vyjizdéjicich) osob pomoci podilu vlastnic-
kého bydlen{ pro rok 2001 a 2011

2001 2011
Modell Model2 Modell Model 2

koeficient ~ 1,29828 2,92336 1,84348 -2,02952
p-hodnota 1,25E-19  0,2351 1,05E-11  0,5966
Podil vlastnického koeficient -0,00754 0,188974 -0,01199 0,305808

bydleni p-hodnota 00001 7,50E-05 0,0017 6,75E-06

Proménna/rok

Konstanta

R? adjustovany 18,80% 20,10% 12,60%  25,50%
Zdroj: Vlastni zpracovani.

Konstanta i podil vlastnického bydleni vysly v Modelu 1 pro rok 2001 i rok 2011
statisticky vyznamné. P-hodnoty jsou niZsi jak hladina vyznamnosti a (0,05), takZe
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nulova hypotéza Ho o statistické nevyznamnosti parametrli byla zamitnuta. Mo-
del 1 byl pro rok 2001 vysvétlen z 18,80 %, pro rok 2011 uZ jen z 12,60 %. Co se
tyce proménnych v Modelu 2, udané p-hodnoty u konstanty za obé obdobi byly
vyssi jak 0,05, takze se ukazaly jako statisticky nevyznamné. To ovSem neplati pro
podil vlastnického bydleni, kdy tato proménna byla za oba roky statisticky vy-
znamna. Model 2 vysvétluje 20,10 % variability, respektive 25,50 % variability pro
druhé sledované obdobi.

V Tab. 7 jsou vysledky vztahujici se k F-testu, testim specifikace a k testovani
rezidui. U Modelu 1 se dle p-hodnot potvrdila statisticka vyznamnost jako celku,
spravnost specifikace modelu a konstantni rozptyl rezidui. U Chi-kvadrat testu byla
tivni hypotéza Hi, ktera rika, Ze chybovy ¢len nema normalni rozdéleni. Model 2 je
také statisticky vyznamny, spravné specifikovan, ma konstantni rozptyl rezidui
i normalni rozdéleni chybového Clenu.

Tab. 7 Verifikace modell s podilem vystéhovalym a podilem vyjizdéjicich jakoZto zavislé pro-
ménné pro roky 2001 a 2011
Model Test Testovaci statistika p-hodnota
2001 2011 2001 2011
F-test 16,55086 10,6654 | 0,000129| 0,001733
RESET test 0,211585 1,03909| 0,809864| 0,359669
Model 1 LM test specifikace - Ctverce 0,228554 | 0,345427| 0,632598 0,556714
LM test specifikace - logaritmy 0,33347| 0,141207| 0,563623 0,707084
Whitelv test 1,11322 1,67393| 0,57315| 0,433023
Chi-kvadrat test 6,44857 11,828|0,0397843 | 0,00270135
F-test 17,84741| 23,92182| 7,50E-05 6,75E-06
RESET test 1,47999 1,8403| 0,235326| 0,167073
Model 2 LM test specifikace - tverce 2,65552 2,88581| 0,103191 0,089363
LM test specifikace - logaritmy 2,76877 2,4452 0,09612 0,117885
Whitedv test 4,31852 1,70419| 0,115411| 0,426521
Chi-kvadrat test 3,57562| 0,103224| 0,167326| 0,949697

Zdroj: Vlastni zpracovani.

Ukazalo se, Ze pro oba testované roky vysel velmi podobny zavér jak u Modelu 1,
tak u Modelu 2. Vztah mezi podilem vlastnického bydleni v okresech CR a podilem
vystéhovalych osob v okresech CR byl o néco lépe popsan za rok 2001, kdy vysel
vyssi adjustovany koeficient determinace. Graf je vyobrazen na Obr. 15. Skutecné
hodnoty jsou proloZeny klesajici pfimkou, coZ potvrdilo predeslé o¢ekavani tykaji-
ci se negativni zavislosti mezi danymi proménnymi. Rovnice pfimky ma tvar:
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y = 1,29828 — 0,00753525 * x.

Dojde-li k ristu o 1 procentni bod podilu vlastnického bydleni na trovni okresi
CR, podil vystéhovalych osob z konkrétnich okrest se snizi o 0,007 %. I kdyZ byl
model vysvétlen jen z malé ¢asti ( RZ adj. byl 18,80 %), Ize tvrdit, Ze vlastnické byd-
leni zapricini niZ$i mobilitu obyvatel a ochotu stéhovat se.

1,5 T
skute¢né  +
vyrovnané ———-
1,41 + b
1,3 + + |
+
1,2 4
B \\\\\\\ + it
> . + 4 ]
e L1f 4 e + N
8 -
E * : —
° 1k + T~ + i
)ﬁ T~ ++ + +
g + Fe
s + - +
S o09r + + T + 1
& n =~ +
+ el +
08l + t+ T |
++ 4+ + 4+ T~
+
0,7 b
T oF o+t g
+
0,6 1
+ o+ +
0.5 . . . . . .
20 30 40 50 60 70

Podil vl. bydleni v %

Obr.15  Vysvétleni podilu vystéhovalych pomoci podilu vlastnického bydleni pro rok 2001
Zdroj: Vystup z Gretlu.

U vztahu mezi podilem vlastnického bydleni v okresech CR a podilem vyjiZdéjicich
osob za zaméstnanim v CR byl naopak vy$si adjustovany koeficient determinace za
rok 2011. Na Obr. 16 je tento vztah vynesen graficky. Je na prvni pohled zjevné, Ze
vynesené body maji rostouci charakter, jsou proto proloZeny rostouci piimkou.
Hypotéza, Ze rlst poctu byt v osobnim vlastnictvi, zapri¢ini vyssi podil vyjizdéji-
cich osob za zaméstnanim, se proto potvrdila. Regresni pfimka ma tvar

y =—2,02952 + 0,305808 * x

Z rovnice vyplyva, Ze zvysi-li se podil vlastnického bydleni v okresech CR o 1 pro-
centni bod, dojde k riistu podilu vyjizdéjicich osob v okresech CR o zhruba 0,30 %.



Vlastni prace 57

30 T
skute¢né + +
vyrovnané ———-
+
+
+
25 + + +
+
+ + 4+
+
o +
2 20f + e
5 i o + LT
2 + + +  tF
3 + Ry *
E B s ++ 4 N
T 15} + - ]
S - +
o - + 4t
+ 7 +
+ 4+ o+ +
T + o,
10 e + + + b
7 + +
///// * " +
s +
+

35 40 45 50 55 60 65 70
Podil vl. bydleni v %

Obr.16  Vysvétleni podilu vyjizdéjicich osob pomoci podilu vlastnického bydleni pro rok 2011
Zdroj: Vystup z Gretlu.

V dalsi Casti se otestuje, zda existuje zavislost mezi podilem vystéhovalych osob
(respektive podilem vyjiZdéjicich osob za zaméstnanim) v jednotlivych okresech
CR a mirou nezaméstnanosti. Hypotéza je definovana takto:

Mira nezaméstnanosti v okresech CR je statisticky zdvisld na podilu vystéhova-
lych osob v okresech CR respektive na podilu vyjizdéjicich osob za zaméstndnim
v okresech CR.

U modelu, kde vysvétlujici proménnou bude podil vystéhovalych osob (Model 1),
se oc¢ekava negativni zavislost. Rovnice regresni primky je definovana jako

mira nezaméstnanosti = o+ B1 * podil vystéhovalych osob.

Pro druhy model, kde vysvétlujici proménnou bude podil vyjizdéjicich osob (Model
2) je také odhadovana negativni zavislost. Vztah je popsan v regresni rovnici jako

, J— = B+ By T vvitsdsiic .
mira nezaméstnanosti + 31 * podil vyjizdéjicich osob

V Tab. 8 jsou vysledky z testovani statistické vyznamnosti parametrt pro Model 1
s podilem vystéhovalych osob jakozZto vysvétlujici proménnou, a pro Model 2 s po-
dilem vyjizdéjicich osob jakoZto nezavislou proménnou.

Ukazalo se, Ze u Modelu 1 je pro obé testovana obdobi podil vystéhovalych osob
povazovan za statisticky nevyznamnou proménnou, nebot zjisténé p-hodnoty vy-
kazuji vys$sich hodnot jak hladina vyznamnosti a (0,05). Navic z vysledki pro ad-
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justovany koeficient determinace vyplyva, Ze Model 1 se podarilo vysvétlit jen na
pouhych 0,20 % (respektive 3,20 %). Mira nezaméstnanosti neni zavisla na podilu
vystéhovalych, predem definovana hypotéza se timto nepotvrdila. Naopak podil
vyjizdéjicich osob jakoZto vysvétlujici proménna v Modelu 2 je statisticky vyznam-
na pro oba roky. Podil vyjizdéjicich vysvétluje miru nezaméstnanosti z 5,80 % (re-
spektive z 13,50 %).

Tab. 8 Vysvétleni miry nezaméstnanosti pomoci podilu vystéhovalych (respektive vyjizdéjicich)
osob pro rok 2001 a 2011
L 2001 2011
Proménnda/rok
Model 1 Model 2 Model1l Model 2
koeficient 10,0401 10,8917 10,9638 11,358
Konstanta
p-hodnota 3,53E-06 1,07E-19 1,15E-14 1,85E-26
koeficient -0,83771 - -1,47221 -
Podil vystéhovalych osob
p-hodnota 0,692 - 0,12 -
koeficient -1 14E-
Podil vyjizdéjicich osob - -1,06E-01 - 01
p-hodnota - 3,58E-02 - 1,10E-03
R’ adjustovany 0,20% 5,80% 3,20%  13,50%

Zdroj: Vlastni zpracovani.

Vzhledem k tomu, Ze vysvétlujici proménna v Modelu 1 byla statisticky nevyznam-
n4, byl dale testovan jen Model 2, vysledky jsou uvedeny v Tab. 9.

Tab. 9 Verifikace modelti s podilem vyjizdéjicich osob jakoZto nezavislou proménnou pro roky
2001a2011
Testovaci statistika p-hodnota
Model Test
2001 2011 2001 2011
F-test 4,569483 | 11,53087 0,03585| 0,001104
RESET test 1,65753 1,84297 0,197799| 0,165738
Model 2 LM test specifikace - tverce 2,80654 2,42026| 0,0938808| 0,119775
ode
LM test specifikace - logaritmy 3,60663 3,85012| 0,0575498|0,0497424
Whitelv test 2,83962 6,90318 0,24176|0,0316952
Chi-kvadrat test 11,7913 2,03047|0,00275139| 0,362317

Zdroj: Vlastni zpracovani.

Pro rok 2001 vykazuje Model 1 statistickou vyznamnost, spravnou specifikaci
i konstantni rozptyl rezidui, pouze chybovy ¢len nema normalni rozdéleni. Situace
pro rok 2011 poukazuje na mozZny problém s heteroskedasticitou. Jestlize by
ovsem doslo ke zvySeni hladiny vyznamnosti na 0,01, rozptyl rezidui by se dal po-
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vazovat za konstantni. Ostatni predpoklady pro klasicky linearni regresni model
byly dodrZeny.

Z divodu vyssiho adjustovaného koeficientu determinace pro rok 2011
(07,70 %), je dany model povazovan za vhodnéjsi. Na Obr. 17 je zvoleny model
zobrazen graficky. Vyrovnané hodnoty predstavuje primka, kterd ma klesajici ten-
denci, a kolem niz osciluji skutecné hodnoty. Regresni primka ma rovnici

y = 11,3580 — 0,113533 * x.

Negativni zavislost mezi mirou nezaméstnanosti v okresech CR a podilem vyjizdé-
jicich osob za zaméstnanim v okresech CR se potvrdila. Dojde-li k riistu o 1% bod
podilu vyjiZdéjicich osob, mira nezaméstnanosti se snizi o témér 0,12 %.
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Obr.17  Vysvétleni miry nezaméstnanosti pomoci podilu vyjizdéjicich osob pro rok 2011
Zdroj: Vystup z Gretlu.

4.6.3 Modifikace zakladniho modelu, vicerozmérna regrese

Doposud byl za nezavislou proménnou povazZovan zejména podil vlastnického byd-
leni. Predstavoval faktor, ktery by dle Oswaldovy hypotézy mél vysvétlovat miru
nezaméstnanosti. Dal$i testovanou nezavislou proménnou, jez vysvétlovala miru
nezaméstnanosti a vysla jako statisticky vyznamnd, byl podil vyjizdéjicich osob.
Nyni budeme na model nahliZet jako na vicerozmérny, do analyzy bude navic zara-
zena dalSi vysvétlujici proménna, jeZ by mohla prispét k vysvétleni vétsi ¢asti vari-
ability stavajictho modelu, a sice primérna kupni cena byt v jednotlivych okre-
sech vK¢/m2. Model bude testovan pouze pro rok 2011, za rok 2001 nebyla
k dispozici potrebna data vykazana za okresy.
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Ma se za to, Ze kupni cena bytu v sobé odrazi poptavku obyvatel po bytech drze-
nych v osobnim vlastnictvi a nesmi se opomenout samoziejmé i diilezity makroe-
konomicky ukazatel, jimZ je inflace.

JestliZe se i nadale vychazi z Oswaldovy hypotézy, lze tvrdit, Ze vyssi poptavka
po vlastnim bydleni v daném regionu by méla mit negativni dopad na trh prace,
konkrétné by méla vyvolat vyssi nezaméstnanost v tomto regionu. Na tuto proble-
matiku jde ovSem nahliZet i tak, Ze vyssi kupni cena bytu prameni z vyssi atraktivi-
ty Zddaného mista pro kupujictho. Cin{ tak region zajimavéjsim mistem i pro pii-
padné investory, coz nasledné snizi tamni miru nezaméstnanosti tvorbou dodatec-
nych pracovnich mist. Vzhledem k tomu, Ze jsou zminované verze protichidné
amaji zcela opacny dopad, neda se v tuto chvili sjistotou odhadnout oc¢ekavané
znaménko u dané proménné. VSe zavisi spiSe na skutecnosti, ktery z efektl pre-
vladne.

Na Obr. 18 je graf, na kterém Ize vidét bodovy diagram kupni ceny bytd v K¢
za m? v jednotlivych okresech CR versus mira nezaméstnanosti v % v téchto okre-
sech.
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Obr.18  Vysvétleni miry nezaméstnanosti pomoci kupni ceny byt v K¢/m? pro rok 2011
Zdroj: Vystup z Gretlu.

Na prvni pohled je patrna negativni zavislost mezi zamyslenou vysvétlujici a vy-
svétlovanou proménnou. Je jasné, Ze zobrazenou skutec¢nost by nejlépe popisovala
pirimka Kklesajiciho charakteru predstavujici vyrovnané hodnoty parametri.
Priimérna kupni cena bytu v K¢ za m2 bude proto zarazena do naseho testo-
vaného modelu jakoZto druha vysvétlujici proménna a bude provedena viceroz-
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mérna regresni analyza. Rovnice regresni primky pro obdobi roku 2011 je defino-
vana nasledovné:

mira nezaméstnanosti = o + 1 * podil viastnického bydleni + (2 * podil vyjiZdé-
jicich osob + [53 * kupni cena bytu.

rrrrrr

cich osob jakozZto nezavislé proménné, odhad vychazi z jiz predeSlého modelovani.
Zaporné znaménko ocekavame i u kupni ceny bytu, vychazi to z bodového diagra-
mu na Obr. 18.

V Tab. 10 jsou uvedeny vysledky pro testovani statistické vyznamnosti vSech
tii navrhovanych vysvétlujicich proménnych.

Tab.10  Vysvétleni miry nezaméstnanosti pomoci podilu vlastnického bydleni a primérné kupni
ceny bytl pro rok 2011

Rok 2011 Rovnice piimky
Proménna Model 1
koeficient 18,2260
Konstanta
p-hodnota 6,52e-018
Podil vlastnického koeficient -0,0659656
bydleni p-hodnota 0,0255
Podil vyjizd&jicich  koeficient -0,0124753
osob p-hodnota 0,7023
o koeficient -0,000292673
Cena byt
p-hodnota 7,81e-06
R*adjustovany 40,20%

Zdroj: Vlastni zpracovani.

Na zakladé zjiSténych p-hodnot se prokazala statistickd vyznamnost konstanty,
podilu vlastnického bydleni a ceny byti. Vysvétlujici proménna podil vyjizdéjicich
osob jako statistiky vyznamna nevysla. Podle vypocteného adjustovaného koefi-
cientu determinace se ukazalo, Ze model se podarilo vysvétlit na necelych 41 %. To
je oproti vysledkiim pro jednorozmérny model zlepSeni o vice jak 20 %. Navic se
potvrdila zapornd znaménka parametrii. Po vynechani podilu vyjizdéjicich osob
z modelu ma vyslednd regresni rovnice primky tvar:

y = 18,3256 — 0,0693351 * x; — 0,000300575 * x5.

Z rovnice vyplyva, Ze dojde-li ke zvySeni podilu vlastnického bydleni o 1 procentni
bod, mira nezaméstnanosti se sniZi priblizné o 0,07 procentniho bodu. V pripadé,



Vlastni prace 62

Ze vzroste primérna kupni cena byti o 1 000 K¢ za m?2, promitne se to v poklesu
miry nezaméstnanosti o 0,3 procentniho bodu.

Dany vicerozmérny model byl dale testovan pro jeho statistickou vyznamnost
a spravnost specifikace. Také se ovérovala konstantnost rozptylu rezidui a nor-
malni rozdéleni chybového ¢lenu. Vysledky jsou k dispozici v Tab. 11. Z nich plyne,
Ze zadny z klasickych predpokladii porusen nebyl. Model vySel podle F-testu jako
statisticky prikazny a podle RESET testu se ukazalo, Ze je spravné specifikovan.

Pouze u LM testli specifikace jsou p-hodnoty nizsi nez hladina vyznamnosti
a (0,05). V tomto pripadé tedy nelze hovorit o spravné specifikaci.

Tab.11  Verifikace modelu s podilem vlastnického bydleni a kupni cenou byti jakoZzto vysvétluji-
cimi proménnymi pro rok 2011

Testovaci

2011 Test statistika P-hodnota
F-test 26,94494 1,72E-09
RESET test 2,1752 0,121097
LM test specifikace - Ctverce 7,59582 0,0224176
Model 1
LM test specifikace - logaritmy 7,01174 0,0300206
White(lv test 5,68982 0,33758
Chi-kvadrat test 0,881029 0,643705

Zdroj: Vlastni zpracovani.

Vzhledem k tomu, Ze testovany model je vicerozmérny, je potieba ovérit, zda Zad-
na vysvétlujici proménna neni perfektni linearni kombinaci jiné vysvétlujici pro-
ménné. Splnéni této podminky je dalsim nutnym predpokladem. K detekci multiko-
linearity je vyuZita korela¢ni matice, jejiZ prvky predstavuji parové koeficienty ko-
relace mezi prisluSnou dvojici vysvétlujicich proménnych.

V Tab. 12 jsou zachyceny vysledky korela¢ni matice, ty moZzny vyskyt multiko-
linearity zavrhly. Za Skodlivy se totiZ povaZzuje stav, kdy korela¢ni koeficienty pre-
kro¢i hodnotu 0,80.

Tab.12  Korela¢ni matice

Parametr X1 X
X1 1 0,402
Xo 0,402 1

Zdroj: Vlastni zpracovani.

Pomoci metody faktoru zvyseni variance (VIF) lze multikolinearitu také otestovat.
Hodnoty VIF vySly pro nas model nasledovné:

* podil vlastnického bydleni - 1,193;
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e priamérna kupni cena bytu - 1,193.

Hodnoty neprevysuji konstantu 10, a proto ani na zakladé téchto vysledki nelze
hovorit o vyskytu multikolinearity.

Z divodu, Ze byly splnény klasické predpoklady pro linearni regresni model,
OLS odhady regresnich koeficienti jsou nejleps$i mozné, navrhovany model Ize po-
vazovat za ekonometricky prikazny.

4.6.4 Analyza panelovych dat

Oswaldova hypotéza byla doposud testovana na prirezovych datech jednotlivych
okresti CR oddélené za roky 2001 a 2011. Dostali jsme tak dva samostatné jedno-
rozmeérné regresni modely, kde vysvétlujici proménnou byl podil vlastnického byd-
leni, vysvétlovanou proménnou byla mira nezaméstnanosti.

Nyni Oswaldovu hypotézu otestujeme na panelovych datech. Do modelu bude
zahrnuto celkem 76 priifezovych jednotek, coZ je pocet okrest v CR, délka ¢asové
rady bude 2 (rok 2001 a 2011). Vzhledem k tomu, Ze u obou let v pripadé vyuZiti
prifezovych dat popisovala skutecné hodnoty 1épe parabola, bude rovnice parabo-
ly vyuZita i pro panelova data. V této analyze nebudou prezentovany vSechny moz-
nosti jejich analyzy, zamérime se pouze na zaklady.

Nejprve bude odhadnut spojeny regresni model, jenZ je v piipadé struktury
udaji typu panelova data analogii obycejného odhadu linedrniho modelu.

Tab.13  Spojeny regresni model za pouZiti panelovych dat

Koeficient p-hodnota

Konstanta 25,6709 <0,00001***

Podil vl. bydleni -0,510482 0,00019***

Podil vl. bydlerﬁ 0,00375618 0,00431***

Koeficient determinace 0,233256 Q\djusto_vany koeficient 0,222964

eterminace

F (2, 149) 22,66407 P-hodnota (F) 2,55e-09
RESET test 0,06596 P-hodnota 0,936196
Whitedv test 14,509 P-hodnota 0,005835
Chi-kvadrat test 4,09957 P-hodnota 0,128762

Zdroj: Vystup z Gretlu.

Z obdrZenych vysledkli v Tab. 13 vidime, Ze oba parametry jsou statisticky vy-
znamné. Model je vysvétlen z 22 %, i jako celek je statisticky vyznamny. Také vysla
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spravna specifikace modelu a normalni rozdéleni chybového clenu, objevil se
ovSem problém s heteroskedasticitou.

V Tab. 14 jsou vysledky pro model s fixnimi efekty. Na rozdil od spojeného re-
gresniho modelu predpokldda riznorodost prirezovych jednotek v absolutnich
Clenech. Parametry i model jako celek jsou i zde statisticky vyznamné. V pripadé
modelu FEM je vysvétleno 85 % variability, coz je znacny rozdil oproti spojenému
regresnimu modelu. [ z analyzy panelovych dat se prokazala negativni zavislost
mezi podilem vlastnického bydleni a mirou nezaméstnanosti v jednotlivych okre-
sech.

Tab.14  Odhad parametrti modelu FEM

Koeficient p-hodnota
Konstanta 20,2982 <0,00001***
Podil vl. bydleni -0,450832 0,00026***
Podil v. bydlerfi 0,00433448 0,00029***

Adjustovany koeficient

Koeficient determinace 0,927049 .
determinace

0,851141

F (77, 74) 12,21277 P-hodnota (F) 1,33e-22

Zdroj: Vystup z Gretlu.

Pro to, aby se dalo urcit, zda prirezové jednotky maji stejné absolutni ¢leny, po-
slouZi test pro rizné intercepty mezi skupinami. Testovaci statistika F (75, 74) vy-
piny maji spolecny intercept, se zamitd. Vhodnéji je modelovana situace popsana
modelem FEM.

Nesmi se opomenout jeSté model s nahodnymi efekty, jenZ by mohl byt vhod-
néjsi. Na volbu mezi modelem FEM a REM bude vyuZit Hausmaniv test specifikace.
Vysledky jsou takové:

¢ Hausmanova testovaci statistika: H = 12,7593 s p-hodnotou = 0,00169571.

vV

nulova hypotéza Ho, kterou miliZeme interpretovat tak, Ze postacuje model s na-
hodnymi efekty, se zamita ve prospéch modelu s fixnimi efekty.
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5 Diskuze

Pozitivni zavislost mezi podilem vlastnického bydleni a mirou nezaméstnanosti
pro okresy Ceské republiky se nepotvrdila, Oswaldova hypotéza byla zamitnuta.

Rozvoj vlastnického bydleni byl po roce 1989 spojen piedevsim s privatizaci
a transformaci ekonomiky, coZ spolu s nedostatkem dat zna¢né zkomplikovalo
zkoumani jevu, jeZ je predmétem diplomové prace. Navic je potieba dodat, Ze fada
vlad podporuje primo ¢i nepiimo vlastnické bydleni oproti ndjemnimu. Na zakladé
zavéra vyplyvajicich z praktické c¢asti prace se ovSem neda tvrdit, Ze by tato politi-
ka byla kontraproduktivni z hlediska ekonomického rozvoje. Na datech pro okresy
Ceské republiky se totiz ukazalo, %e existuje negativni zavislost mezi podilem
vlastnického bydleni a mirou nezaméstnanosti. Z toho vyplyva, Ze vlastnické byd-
leni trhu prace neskodi, ba naopak, ¢im spiSe budou lidé nemovitosti vlastnit, tim
vyssi bude zaméstnanost.

JestliZze se lidé rozhodnou pro koupi nemovitosti, nez aby vyuZili ndjemniho
bydleni, vétSinou to pro né prinasi velké financni zatiZeni v podobé hypotecniho
uvéru. O to spiSe jsou lidé motivovani k praci, aby byli schopni dostat svych zavaz-
ki a hypotéku radné splacet. Mnohdy tak kyvnou na nabidku i méné lukrativni
prace z hlediska jejich kvalifikace, jen aby nezilistali nezaméstnani.

Je pochopitelné, Ze obyvatelé, jezZ maji vlastni byty ¢i domy jsou samoziejmé
méné mobilni. To vychazi logicky z jedné véci, své mnohdy téZce vydobyté bydleni
nehodlaji opustit a za praci se stéhovat. Vyuzivaji mnohem castéji pouze dojizdéni
za praci, coz je pro né snazsi zplisob. Diilezitym faktorem je z tohoto diivodu beze-
sporu rozvoj dopravni infrastruktury. Prodej nemovitosti a investice do nového
bydleni v misté, kde je moZnost prace, je i organizacné hodné naro¢na. Mnohdy to
chce také ¢as, neZ dojde na radikalni resent.

Lidé by neméli byt odrazovani od koupé nemovitosti. Vlastni bydleni poskytu-
je obyvatelim pocit jistoty a bezpeci. Mélo by se proto dbat na zajisténi vyvazené-
ho izemniho rozvoje statu, zejména by se mélo jednat o rozvoj strukturalné posti-
Zenych regionii a hospodarsky slabych oblasti.

Vysledky zkoumani diplomové prace se z ¢asti shoduji se zahrani¢nimi pra-
cemi, se kterymi mohou byt porovnany.

Francie - empiricka studie

Autori L'Horty, Sari (2010) se ve své studii zamérili na parizsky region, analyza
byla provedena na drovni jednotlivych okrskii a byla pouZita data zlet 1999 az
2006. Parizsky region ¢ita celkem 1300 municipalit a obyva jej priblizné 12 milio-
nl obyvatel. Dana studia byla jedna z mala, ktera zkoumala Oswaldovu hypotézu
primo na francouzskych datech.

Zjisténeé vysledky potvrdily, Ze existuje pozitivni vztah mezi podilem vlastnic-
kého bydleni a mirou nezaméstnanosti. Byl testovan jednoduchy regresni model,
kde jedinou vysvétlujici proménnou byl podil vlastnického bydleni, ale také byla
vyuzita vicerozmérna regresni analyza, kde byly zapojeny rtizné dalsi charakteris-
tiky popisujici jednotlivé okrsky jakoZto vysvétlujici proménné miry nezaméstna-



Diskuze 66

nosti. Autofi nahliZeli navic na problém i z hlediska typu pravniho diivodu uzivani
bytu (byty soukromych pronajimatelti, obecni byty). Bylo prokazano, Ze byt ndjem-
cem v soukromém byté je z hlediska zaméstnanosti priznivéjsi, neZ byt vlastnikem
bydleni. V porovnani s nagjemcem obecniho bytu je vSak vyhodnéjsi byt v pozici
vlastnika bytu. Najemci v soukromém bydleni jsou ve vyhodé oproti vlastnikiim
nemovitosti diky jejich vys$si mobilité, vykazuji totiZ nizsi naklady na prestéhovani
nez vlastnici. Pravé tato skutec¢nost je jednim z hlavnich argumentii Oswaldovy
hypotézy. U ndjemci obecnich bytli je mobilita nizsi a to diky pitiznivé cené tohoto
typu bydleni, ktera najemce nuti se jej drzet. I v tomto pripadé je mobilita povazo-
vana za pojitko mezi trhem bydleni a nezaméstnanosti, ovSem podpora mobility ve
smyslu stéhovani se za praci je priliS ambiciézni, a proto autofi navrhuji podporit
denni dojiZd'’ky do zaméstnani zlepSenim dopravni infrastruktury.

Némecko - empiricka studie

Pro potvrzeni ¢i popieni Oswaldovy hypotézy byla pro némecky region vyuzita
data z let 1998 az 2006, které ve své studii zpracoval Lerbs (2010). Byly odhadnu-
plyvaji rozporuplné vysledky. Vztah mezi podilem vlastnického bydleni a mirou
nezameéstnanosti byl negativni v pripadé vyuziti prirezovych dat. Naopak testova-
ni modelu s vyuZitim panelovych dat hypotézu potvrdilo, byl zjiStén pozitivni vztah
mezi danymi proménnymi. Celkové vysledky jsou proto diskutabilni. Za jedno
z moznych omezeni uvedenych vysledkli je mozné povazovat fakt, kdy piipadné
existujici prostorové efekty mezi zahrnutymi regiony nebyly v ramci této studie
vlibec modelovany. I kdyZ byly za jednotky pozorovani pouzity funk¢éné a pravné
vymezené regiony, v reziduich odhadii se mliZe do urcité miry objevovat prostoro-
va autokorelace. To miiZze mit nepochybné vliv na spolehlivost odhadu parametri.
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6 Zaver

Hlavnim cilem diplomové prace bylo potvrdit ¢i zamitnout platnost Oswaldovy
hypotézy pro okresy Ceské republiky. Nejprve byl testovan jednoduchy regresni
model, poté se pristoupilo na vicerozmérnou regresni analyzu. Kromé priirezovych
dat pro roky 2001 a 2011 byla provedena také analyza panelovych dat.

V Literarnim piehledu byla vysvétlena problematika trhu prace, trhu
s nemovitostmi, trhu s hypotecnimi Gvéry a v neposledni radé regionalni ekono-
mie, jeji vykonost a nerovnosti na Urovni regiond. Byla popsadna nezaméstnanost,
jeji typy i zplisoby sniZovani miry nezameéstnanosti, vlastnické a najemni bydleni,
vnitini migrace a mobilita obyvatel. Dale byla objasnéna Oswaldova hypotéza, vy-
znamnost této teorie i vysledky zkoumani.

V kapitole Metodika byla vysvétlena ekonometricka analyza, ktera byla vyuZi-
ta pro potreby splnéni cile diplomové prace. Modely byly odhadovany
v softwarovém programu Gretl pomoci metody OLS pro jednorozmérné i viceroz-
mérné modely.

Veskeré testovani bylo naplni kapitoly Vlastni prace. Pred tim, nez se pristou-
pilo k samotnému modelovani, byl popsan vyvoj na trhu prace a miry nezameéstna-
nosti v Ceské republice i na trovni krajfi, vyvoj podilu bytt podle pravniho diivodu
jejich uzivani i podily vystéhovalych nebo vyjizdéjicich osob v ramci jednotlivych
regiond.

Na zakladé vysledkii regresni analyzy se ukazalo, Ze Oswaldova hypotéza se
na datech pro okresy Ceské republiky nepotvrdila, tudiz byla zamitnuta. Jinymi
slovy, z modelti, kde se zkoumal vztah podilu vlastnického bydleni v jednotlivych
okresech na miru nezaméstnanosti v téchto okresech, se neprokazala pozitivni
zavislost mezi témito proménnymi. Naopak byly zjistény zcela opacné zavéry. Po-
moci OLS metody aplikované na shromazdéna data byl detekovan negativni dopad
podilu vlastnického bydleni na miru nezaméstnanosti. Navic se nejednalo o miru
nezaméstnanosti stavajictho roku, ale roku nasledujiciho. Lze proto tvrdit, Ze podil
vlastnického bydleni na miru nezaméstnanosti jisty zaporny vliv sice ma, ovSem
ten se neprokaze hned, nybrz s casovym zpozdénim. Danou skutecnost umocnuje
také fakt, Ze byla hypotéza ovérovana hned dvakrat - zvlast pro rok 2001 i rok
2011. Obé obdobi vykazovala velmi podobné tendence.

Vzhledem k tomu, Ze podil vlastnického bydleni dokazal miru nezaméstnanos-
ti vysvétlit jen z priblizné 25 %, zakladni model byl modifikovan. Vyssiho stupné
vysvétleni variability modelu bylo pak docileno zapojenim dalsi vysvétlujici pro-
ménné, kterou se stala s prihlédnutim na logickou stranku véci primérna kupni
cena bytu, jeZ méla také negativni dopad na miru nezaméstnanosti.

Oswaldova premise, na zakladé které tvrdil, Ze mezi vztah podilu vlastnického
bydleni a miru nezaméstnanosti vstupuje mobilita obyvatel a ochota lidi stéhovat
se za praci, se nepotvrdila. Pro model, kde nezavislou proménnou byl podil vlast-
nického bydleni a zavislou podil vystéhovalych osob, se slabd negativni zavislost
sice projevila, nicméné podil vystéhovalych osob jiZ nemél Zadny vliv na miru ne-
zaméstnanosti. Vysledky by mohly mit lepsi vypovidajici schopnost, jestliZze by byla
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vyuzita data odraZzejici pouze migraci za praci, ty oviem CSU nesleduje. Model byl
v praci modifikovan a misto podilu vystéhovalych osob se vyuzil faktor zahrnujici
podil vyjizdéjicich osob za praci. V tomto pripadé se dany ukazatel projevil jakoZto
opravnéné uvazovana promeénna, ktera predstavuje pojitko mezi trhem
s nemovitostmi a trhem prace. Svym zplsobem vzeSel najevo Uplné stejny zaveér
jako v pripadé modelovani vztahu mezi podilem vlastnického bydleni a mirou ne-
zaméstnanosti pfimo bez zapojeni dal$ich proménnych. Cim vice lidé nemovitosti
v regionu vlastni, tim vice budou za praci dojiZdét, coZ zapricini posléze nizsi ne-
zaméstnanost.

V diplomové praci se kromé prirezovych dat ptistoupilo na ovéreni Oswaldo-
vy hypotézy pomoci panelovych dat. Nasledna regresni analyza nas v nasSich zjisté-
nich utvrdila, i vtomto ptripadé se jednalo o negativni korelaci mezi zavislou a ne-
zavislou proménnou. Jestlize byl do modelu zahrnut také vliv ¢asu, podil vlastnic-
kého bydleni vysvétloval miru nezaméstnanosti mnohem lépe, model byl vérohod-
néjsi. Adjustovany koeficient determinace dosahl pro model FEM pres 85 %. Zajis-
té by bylo dosazeno jesté lepsich vysledki, pokud by v analyze byla vyuzita souvis-
14 fada udajl pro kazdy rok od roku 2001 az do roku 2011. Z divodu neexistence
potirebnych dat to ovSem v diplomové praci nebylo mozné. Na druhou stranu mezi-
ro¢ni srovnani podild vlastnického bydleni by urcité nevykazovalo moc velké roz-
dily. KdyZ bereme v tivahu pouze 1éta 2001 a 2011, ma se za to, Ze vyvoj na trhu
s nemovitostmi se tak v delsim ¢asovém horizontu na mozZnych vysledcich promit-
ne lépe.
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A Pouzita data

Tab.15  Pouzitd data pro rok 2001

Okres Podil vlastnického bydleni Podil vystéhovalych | Podil vyjizdéjicich
BeneZov 58,72275081 1,041017597 18,72272299
Beroun 68,87657829 0,87403599 21,54440984
Kladno 53,31034361 1,068085447 27,62968047
Kolin 62,73394137 1,113250188 25,99260391
Kutna Hora 63,72344391 1,02624908 19,29072015
Mélnik 51,84501845 1,271088026 24,48944121
Mlada Boleslav 52,4755059 0,942809326 8,503234743

Nymburk

66,32704882

1,108831517

25,69474027

Praha-vychod

63,74142602

1,560691252

42,86067092

Praha-zapad

72,44666056

1,544246323

51,88866799

Pribram

53,316712

0,810428569

15,75091575

Rakovnik

69,52361667

1,009503384

17,23366874

Ceské Budéjovice

44,16199914

0,714606489

5,886977327

Cesky Krumlov 40,89698669 1,137815126 13,95515511
Jindfichav Hradec 61,49175799 0,983246006 11,53513366
Pisek 50,14246068 0,894428985 14,47260834
Prachatice 42,61430877 1,082133126 11,46348441
Strakonice 50,77065709 0,957727873 12,41134752
Téabor 50,31213933 0,767178768 10,77355952
Domailice 56,80530607 0,760514496 8,785301123
Klatovy 53,48001106 0,6887068 9,21286058
Plzefi-mésto 47,0760148 1,413567325 10,19178356
Plzefi-jih 62,31682618 1,005025126 36,65419299
Plzefi-sever 59,32606317 1,112764708 38,9718448
Rokycany 56,04979057 0,987805411 21,25925926
Tachov 59,77904846 1,29778888 8,562447778
Cheb 44,63959786 0,940633097 6,758265546
Karlovy Vary 47,51552132 1,13092649 9,154771174
Sokolov 46,54838438 1,131078338 13,11069453
D&&in 39,34285429 0,947622716 10,14381783
Chomutov 22,41551812 1,034239662 11,99941242
Litomé&Fice 49,66511628 0,950866092 14,3134778
Louny 51,71115465 1,246447043 15,98634921
Most 30,87664371 1,011965812 8,316248858
Teplice 30,31520396 0,918100373 10,70350549

Usti nad Labem

47,29036058

1,121463518

8,353364265
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Ceska Lipa

36,15731385

1,092694905

11,07187894

Jablonec nad Ni-
sou

45,09180069

0,945026952

11,63600892

Liberec 42,97539589 0,889795454 9,55241776
Semily 57,44298797 0,973067822 15,54689858
Hradec Krdlové 46,23111392 0,943997799 8,741436019
Jicin 60,30684087 0,902946184 15,75
Nachod 55,19503758 0,756578947 9,821782927
Rychnov nad

Knéznou 61,01275528 0,893751347 13,63281355
Trutnov 47,80326423 0,823332171 8,072741102
Chrudim 69,24097593 0,823710693 17,12164648
Pardubice 48,99003235 0,745163899 11,49383845
Svitavy 63,86765608 0,793123657 14,61770253
Usti nad Orlici 55,23480997 0,816461711 8,805351336

Havli¢kav Brod

62,68899955

0,766969732

12,35448064

Jihlava 58,23264015 0,67522007 6,253690687
Pelhfimov 58,14401975 0,914919377 11,35662017
Trebic 69,00377246 0,667462279 13,44421749
Zd3ar nad Sézavou 61,53497038 0,676836528 13,73859309
Blansko 63,05062813 0,676504479 18,53180878
Brno-mésto 26,63520603 1,299052702 7,054702664

Brno-venkov

73,71666268

0,903653987

44,73349124

Bieclav 65,82410392 0,663840097 17,31425038
Hodonin 71,27632874 0,598257332 12,34034478
Vygkov 63,01470343 0,98903387 24,70153784
Znojmo 64,40244092 0,688457592 14,0548719
Jesenik 51,3833448 1,051911602 9,506437768
Olomouc 51,0101256 0,634199568 6,616411342
Prostéjov 58,39662236 0,685050058 14,31031264
Pferov 51,05785925 0,929270545 14,13738153
Sumperk 54,91749622 0,680169765 10,04135298
Kromé&Fiz 67,22289062 0,757133998 15,47144754
Uherské Hradigté 69,19752829 0,569591308 14,4982662
Vsetin 61,13678005 0,569920988 8,511022768
Zlin 64,77110053 0,571736232 6,53792386
Bruntal 48,08154448 1,127754985 11,46291606
Frydek-Mistek 54,65023998 0,707376485 20,38190426
Karving 21,37362481 0,909068035 18,84042275
Novy Jigin 49,81830949 0,852313646 16,40311643
Opava 54,84936095 0,671752186 19,78696898
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Ostrava-mésto 16,8691778 1,088631191 9,31054002
Zdroj: Vlastni zpracovani z dat CSU
Tab.16  Pouzitd data pro rok 2011
Cena
Okres Podil vl. bydleni | Podil vystéhovalych | Podil vyjizdéjicich byt
Benesov 63,44940737 0,985908115 23,43474174 20619
Beroun 72,84 1,063261132 25,20402543 23691
Kladno 62,01 1,196483445 26,87719006 21440
Kolin 67,35 1,5201183 25,65821636 20537
Kutna Hora 69,43 1,350678703 23,95113174 17052
Mélnik 54,72 1,993875337 30,44892508 20863
Mlada Boleslav 63,23 1,084567143 11,22030125 19866
Nymburk 67,06 1,603433658 29,71028214 22473
Praha-vychod 70,38 2,132042707 46,28125754 27772
Praha-zapad 73,20 2,105786104 54,17913774 28587
Ptibram 68,01 0,890359135 19,4717567 16185
Rakovnik 71,52 1,742405132 23,10888738 16559
Ceské Budéjovice 57,79 0,77040533 7,827648942 20761
Cesky Krumlov 58,32 1,544030131 19,61133419 14970
JindfichGQv Hradec 66,85 1,117638785 18,0218385 14382
Pisek 59,71 1,034629577 16,29013855 15624
Prachatice 49,22 1,413441397 18,1915798 9677
Strakonice 69,28 1,194093125 15,46337964 14032
Tabor 58,99 0,930250662 14,09450234 16280
Domaizlice 61,39 0,9303934 16,14295449 12970
Klatovy 61,49 1,059094748 14,67259943 15171
PlzeA-mésto 64,32 1,673599429 8,666172141 15349
Plzen-jih 66,90 1,568519981 36,55111569 22206
Plzen-sever 67,57 1,434269262 41,16131647 16793
Rokycany 60,85 1,203452839 25,13089005 16089
Tachov 59,58 1,537882353 14,31093847 11925
Cheb 56,01 1,350697394 9,000827969 10984
Karlovy Vary 61,10 1,433492047 9,294337838 17728
Sokolov 54,26 1,293009463 17,32004968 9638
Décin 47,17 1,225154086 12,72412035 10368
Chomutov 48,78 1,230935606 11,63770927 6851
Litoméfice 60,24 1,361844864 16,35602431 13851
Louny 61,14 1,324007283 17,56998721 9743
Most 39,43 1,330197308 12,76306241 6837
Teplice 34,13 1,138840453 13,62837933 10352
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Usti nad Labem 46,96 1,611521799 9,869409212 10859
Ceska Lipa 49,29 1,468706375 15,17653424 10325
Jablonec nad Ni-

sou 50,51 1,227949191 19,60757744 14120
Liberec 51,79 1,053297559 9,387019554 16892
Semily 60,80 1,21191876 19,1210294 16001
Hradec Krdlové 61,73 1,157106007 11,77219697 24491
Ji¢in 64,28 1,374143513 17,29910067 | 17480
Nachod 56,15 1,026683065 14,47752857 14447
Rychnov nad

KnéZnou 65,56 1,112712743 17,16215823 15494
Trutnov 60,88 1,051158607 11,59752554 | 14923
Chrudim 70,50 1,129624129 21,6661747 16938
Pardubice 61,32 1,093889717 13,66587124 21784
Svitavy 64,83 0,887624629 18,32131632 13553
Usti nad Orlici 58,40 0,909626521 14,16460198 14026
Havlick(iv Brod 66,19 1,000094646 20,27017213 15461
Jihlava 67,75 0,815646143 9,925018141 17348
Pelhfimov 62,32 0,881865857 15,82549455 14208
Trebic 71,86 0,963557752 19,34095895 14585
Zdér nad Sazavou 65,88 0,811777077 17,56161799 17039
Blansko 69,16 0,847941449 26,92147264 18812
Brno-mésto 40,31 1,951367541 6,580731927 31438
Brno-venkov 74,68 1,287160837 42,74375679 24036
Bfeclav 71,29 0,763584756 18,97177133 15653
Hodonin 72,61 0,727716478 19,331626| 14578
Vyskov 67,86 1,114817219 27,57952486 18289
Znojmo 64,59 0,752065532 16,02835954 16855
Jesenik 54,51 1,170775083 12,76307776| 10991
Olomouc 62,61 0,837384499 9,109668669 20234
Prostéjov 65,51 0,817973507 18,95066562 15298
Pferov 58,71 0,987047353 19,30109193 12556
Sumperk 60,76 0,83847262 13,31246037 13067
Kroméfriz 69,06 1,016585911 23,08351757 16492
Uherské Hradisté 70,68 0,716898216 17,65616933 18211
Vsetin 62,95 0,651512958 13,05234087 16204
Zlin 66,61 0,70365934 9,763869597 20055
Bruntal 52,49 1,046413853 12,95716936| 10711
Frydek-Mistek 59,03 0,8265165 20,85768663 15731
Karvind 26,30 1,277582438 23,15476016 13167
Novy Ji¢in 53,89 0,898030508 17,9671538 13589




PouZita data 77
Opava 61,78 0,851709911 18,28686095 15723
Ostrava-mésto 32,23 1,455323508 8,644247271 16284

Zdroj: Vlastni zpracovani z dat CSU



