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1. Finanéni dostupnost bydleni v CR

Koncept dostupnosti bydleni se postupné stal prostiedkem hodnoceni bytové situace
v fadé vyspélych ekonomik. Zatimco v povalecném obdobi se diraz tvirc bytovych
politik soustfedil zejména na problematiku fyzické dostupnosti bydleni (availability of
housing), po vyfeSeni problému bytové nouze a nasledné redefinici cili v oblasti byd-
leni se zdjem teoretikl i praktikdi pfesunul k otdzce financni dostupnosti bydleni
(affordability of housing). Jedna z nejcastéji citovanych definic finan¢ni dostupnosti
bydleni uvadi, Ze ,,dostupnost se vztahuje k zajisténi urcitého standardu bydleni (nebo
riaznych standardll) za cenu ¢i ndjemné, které v ocich néjaké tfeti strany (zpravidla
vlady) nepredstavuji nerozumné zatiZeni pro piijem domacnosti." (Maclennan a Wil-
liams 1990:9, citovano v Hui 2001, Lux 2002)

Vzhledem ke specifické povaze bydleni, které ve vétsin€ vyspélych zemi ziskalo cha-
rakter vefejné prospésného statku, jehoZ spotfeba je do jisté miry povaZovdna za
Zadouci a méla by byt uréitym zptisobem podporovana a garantovana na urcité drovni
v§em Clendm spoleénosti, byly zdokonalovany pfistupy umoziujici identifikovat ty
skupiny obyvatel, pro nézZ je minimalni standardni uroven bydleni nedostupné. Vznik-
la fada metod méfeni financni dostupnosti bydleni, které se staly prostfedkem hodno-
ceni ekonomické i socialni efektivnosti stavajicich nastrojii bytovych politik a jednim
z kritérii, podle nichZ miZe byt rozhodovano o zavadéni ¢i ruSeni, omezeni ¢i rozsife-
ni takovych nastroja.

V zasadé 1ze odliSit tfi zdkladni pfistupy k analyze finan¢ni dostupnosti bydleni (Gar-
nett 2000, podle Lux 2002): indikatorovy pfistup, referencni pfistup a rezidualni pfi-
stup. Indikatorovy pfistup vyuziva indikator méficich miru zatizeni vydaji na bydle-
ni; indikdtory maji obvykle podobu podilu ndkladii na bydleni k pfijmu domécnosti.
Hulchanski (1995) uvadi, Ze ,,domacnost ¢eli problému dostupnosti bydleni, ... , kdyz
podil jejich vydaju na zajisténi adekvatniho bydleni k celkovému ¢istému pfijmu pie-
kraCuje urcitou procentni hranici." (citovdno v Hui 2001) Indikatory se mohou liSit
podle zpisobu, jakym jsou definovany ndklady na bydleni a pfijem domacnosti, vstu-
pujici do vypoctu. Do nékladt na bydleni mohou byt zahrnuty vyhradné vydaje na
Cisté ndjemné (v pripadé domdacnosti ndjemniho sektoru bydleni), pfipadné vydaje na
¢isté ndjemné vcetné cen energii a dal§ich sluzeb spojenych s bydlenim, nebo i vyda-

je spojené se spliatkami Gvérti na pofizeni a udrZeni vlastniho bydleni (v piipadé
domaécnosti z vlastnického sektoru bydleni). Néklady na bydleni vstupujici do vypo-
¢tu mohou byt rovnéZ ocistény o vysi pripadného prispévku na bydleni, ktery domac-
nost pobird. Pfijmy mohou byt kalkulovany jako hrubé nebo Cisté (tj. po zohlednéni
danové povinnosti a povinnych odvodi na pojistné), v nékterych pripadech jsou zvy-
Sovany o ¢astku vyplaceného pfispévku na bydleni (neni-li o ¢astku prispévku snize-
na vyse nakladl na bydleni). Zfejmé nejfrekventovan€j$im indikatorem pouZivanym
pri hodnoceni finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydleni je indikator podilu Cistého
najemného na celkovych Cistych piijmech doméacnosti (rent-to-income-ratio).

Referencni pristup nestanovi limitni hodnotu miry zatiZeni, ale odkazuje k situaci bud
v jiném sektoru bydleni (napf. ndjjemné by mélo byt stanoveno na trovni najemného
v soukromém nijemnim bydleni) nebo k nutnosti zajistit bydleni ur¢itym skupindm
obyvatel (napf. ndjjemné by mélo byt stanoveno tak, aby si ho mohly dovolit rodiny
domacnosti zaméstnanct s vice détmi a nizkou urovni mezd).

Rezidudlni pristup vychazi z hodnoceni vyse tzv. rezidudlniho pfijmu, ktery je roven
Castce celkového Cistého prijmu domécnosti snizené o vydaje na bydleni. Naptiklad
Grigsby a Rosenburg postuluji, Ze ,,dostupnost by méla byt definovidna ve vztahu
k potiebé adekvatniho pfijmu postacujiciho, po odecteni vydajii na bydleni, k zajisté-
ni ostatnich zdkladnich potieb ¢lentt domacnosti." (citovano v Hui 2001) Zadny z vyse
uvedenych pfistupl vSak neni zcela opro$tén od potieby normativniho stanoveni urci-
té limitni hranice, jejiZz prekroceni indikuje skutecnost, Ze stavajici bydleni je pro
danou domacnost finan¢né nedostupné. Stanoveni takové hranice (napf. v podobé
maximalni miry zatiZeni vydaji na bydleni nebo minimalni vySe rezidudlniho piijmu)
je pravdépodobné nejproblemati¢téjSim momentem, jelikoZ je jen obtizné odiivodni-
telné z hlediska ekonomické ¢i socialni teorie. VSechny zminéné metody se musi rov-
néZ vyrovndvat s urcitymi metodologickymi problémy jako:

- nizka mira zatiZeni vydaji na bydleni miZe byt vysledkem nizké kvality bydleni;

- referen¢ni kategorie i rezidudlni piijem odrazi jen velmi malo skutecné Zivotni

podminky téch, ktefi se pohybuji nad stanovenou limitni hodnotou;
- Cista analyza vydajii na bydleni nezohlediuje dostatec¢né kvalitu samotného byd-
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leni, ochranu ndjemnich prav, nidklady plynouci z nedostupnosti nejriznéjsich
kulturnich a zdravotnich zafizeni, ndklady dojiZdky do zaméstnani apod.;

- vySe celkovych Cistych penéznich pifijmi domdacnosti nezohledituje v plné mire
skute¢nou majetkovou situaci domacnosti.

S ohledem na skutecnost, Ze indikatorovy a rezidudlni pfistup k analyze financni
dostupnosti bydleni pfedstavuji obecné nejvice pouzivané metody, byly pouZity i pro
analyzy v ¢eském prostiedi. Prostfednictvim tradi¢niho konceptu miry zatiZeni vyda-
ji na bydleni byl sledovan vyvoj finan¢ni dostupnosti stavajiciho ndjemniho a vlast-
nického bydleni v CR v priibéhu 90. let. Koncept miry zatiZeni vydaji na bydleni byl
pfi hodnoceni dostupnosti vlastnického bydleni doplnén i o nékteré dalS$i metody
(indikator poctu let spofeni, indikator miry zatiZzeni splatkami hypotecnich a jinych
stavebnich uvérd na pofizeni nového vlastnického bydleni), které umoziiuji relevant-
néji zhodnotit dostupnost této formy bydleni (zejména pak dostupnost nového vlast-
nického bydleni). Pfi vypoctu konkrétnich hodnot miry zatiZeni vydaji na bydleni
jsme vychazeli z nasledujici definice (Lux, Burdova 2000):

Mira zatiZeni = mésicni vydaje domdcnosti na bydleni (ndjemné, vydaje bazické, vyda-

Jje uplné) / mésicni celkové Cisté peneZni prijmy domdcnosti * 100 (v %), kde:

1. bazické vydaje domécnosti na bydleni = soucet vydaji na nijemné, ustedni topeni,
teplou vodu, elektfinu, plyn, tekutd i tuha paliva, vodné a sto¢né a ostatni komunal-
ni sluzby.

2. iplné vydaje domacnosti na bydleni = soucet bazickych vydajid domécnosti na byd-
leni a vydajl na stavebni a bytovou tdrzbu, stavebni potfeby, opravy a udrzbu zafi-
zeni doméacnosti investi¢niho charakteru, splatky Gvér na dim nebo byt a dan
Z nemovitosti.

Vydaje na najemné zahrnuji vydaje na Cisté nadjemné u bytl statnich a obecnich (bez
sluZeb); u druZstevnich bytll zahrnuje nijemné (resp. thrada za uzivani bytu) ¢astku
za urok a imor z nesplacené ¢asti investi¢niho tvéru, pojisténi druZstevniho bytu, pfis-
pévek na udrzbu domu a poplatek na spravu druzstva.

Za tstfedni topeni je povazovano rovnéz etdzové topeni na plyn nebo elektiinu, nebo
jsou-li ve vSech obytnych mistnostech instalovana elektrickd nebo plynovd kamna

nebo WAW. Rovnéz etdzové topeni na tuha paliva, pokud je zdroj vytapéni (umisténi
kotle) mimo byt, resp. v mistnosti k tomu specidlné urcené (kotelna), je povazovano
za Ustfedni topeni. Vydaje na elektfinu a plyn zahrnuji i instalacni poplatek na zaptj-
¢eni elektroméru, resp. plynoméru, obdobné vydaje na dstfedni topeni a teplou vodu
zahrnuji i thradu za méfice teplé vody, vydaje na vodné a sto¢né pak thradu za méfi-
¢e studené vody. PoloZka ostatni komunalni sluzby zahrnuje vydaje za odvoz popela,
odpadku a fekalii, kominické a domovnické prace, tklid spole¢nych prostor v domé,
spotiebu elektfiny a plynu ve spole¢nych prostordch domu, poplatek za vytah, za spo-

le¢nou televizni anténu, za spole¢nou pradelnu aj.

Vydaje na stavebni a bytovou ddrzbu a vydaje na opravu a zafizeni domécnosti inves-
ticniho charakteru zahrnuji veSkeré vydaje na zakoupeni nebo zapiijceni stavebnich
strojui, zafizeni a materiald slouzicich pro vystavbu nebo udrZzbu bytu nebo domu,
ktery doméacnost uziva, resp. vlastni. Zapocteny jsou bohuzel i vydaje tykajici se mimo
celoro¢né obyvaného bytu (domu) i chaty, garaze, chalupy nebo jiného objektu, ktery
domadcnost uzivd. Rovnéz v piipadé dané z nemovitosti nelze jednoznacné vyloudit
¢astku dané placenou za tzv. druhé bydleni (chaty, chalupy, jiné rekreacni objekty),
¢imz mbZe dojit k nepatrnému (vzhledem k charakteru dan& z nemovitosti v CR) nad-
hodnoceni miry zatiZeni vydaji na bydleni iplnymi u nékterych domécnosti.

Vyse mésicnich celkovych Cistych penéznich pfijm domécnosti je uréena jako rozdil
celkovych hrubych piijmu a tihrnu dani z pfijmu, ¢astek zaplacenych na povinné zdra-
votni a socidlni pojiSténi, vybranych tspor, pijcek a vypuljcek.

Konkrétni hodnoty ukazatel finan¢ni dostupnosti najemniho a vlastnického bydleni
byly kalkulovany s vyuzitim dat z Setfeni Statistiky rodinnych tictit 1990 — 2001 (SRU
90 - 01) Ceského statistického tiadu (CSU). Jedna se o kazdoron& opakovana po-
drobnd Setfeni, jejichZ cilem je postihnout toky financi i naturdlii v hospodafeni
vybraného vzorku doméacnosti. Zpravodajskou jednotkou i jednotkou vybéru zéklad-
niho souboru SRU je domacnost, tzn. soubor osob spoleéné bydlicich a hospodaiicich.
Jadrem téchto domacnosti je zpravidla rodina, ale miZze jim byt i jednotlivec. Vybér
domadcnosti je provaddén metodou kvotniho vybéru, jehoz disledkem muZe byt niveli-
zace riznych extrému (pfedevsim vylouceni domacnosti s vysokymi piijmy). Zaklad-
nimi vybérovymi znaky jsou socidlni skupina domécnosti, pocet nezaopatienych ¢lent
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(u domacnosti dichodcti pocet ¢lenl) a Cisty penézni piijem na osobu (u jednoclen-
nych domacnosti diichodctll je vybérovym znakem také pohlavi). Kazda domdacnost
zatazend do Setfeni vede vlastni zpravodajsky denik, do kterého si v pribéhu roku
zapisuje vSechny své pfijmy a vydaje. Pocty domécnosti za jednotlivé socidlni skupi-
ny nejsou ve Statistice rodinnych tictii stanoveny proporciondlné k jejich zastoupeni
v celé populaci, proto je tento nedostatek odstrafiovan vazenim. K vazeni ndmi uzitych
SRU byly pouzity koeficienty stanovené podle reprezentativnich Setfeni CSU Mikro-
census 1992, 1996 (pro soubory SRU 90 — 97), resp. vahy doporucené Ceskym statis-
tickym tiadem (pro soubory SRU 99 — 01). Ackoliv Setfeni Statistiky rodinnych tictii
predstavuje jediny relevantni datovy zdroj pouZitelny k analyzam finan¢ni dostupnos-
ti bydleni v pritbéhu 90. let, je nutno podotknout, Ze je spojeno s urcitymi nedostatky,
které se tykaji vlastni administrace Setfeni, zmén naplné€ nékterych ukazatelti v pribé-
hu sledovaného obdobi, ménici se velikosti vzorku doméacnosti zapojenych do vyzku-
mu apod. VSechny tyto nedostatky mohou negativnim zptisobem ovlivnit hodnovér-
nost vysledk® analyz provadénych s vyuZitim dat SRU (a& pravdépodobné nikoliv zp(-
sobem zdsadnim) a komplikuji praci s datovymi soubory s ohledem na potiebu jejich
korekce, ktera je Casto jen obtiZné realizovatelna.

Hodnoty miry zatizeni domacnosti néklady na bydleni vypoctené na datech SRU
mohou byt rovnéz ovlivnény podhodnocenim piijmli domécnosti, které neni disled-
kem zpisobu vybéru Setfenych zpravodajskych jednotek. Hlavni podil na tomto zkres-
leni maji nezdanéné a tudiz i nedeklarované pifijmy z aktivit v oblasti Sedé ekonomi-
ky, které jsou odhadovany ve vys$i az 10 — 20 % z celkového objemu pfiznanych pfij-
mi domdcnosti s ekonomicky aktivnimi ¢leny. Skute¢né hodnoty miry zatizeni jsou
pak pfi zohlednéni téchto pfijmi pochopitelné vyznamné nizsi, nez vyplyva z analyz
vychdzejicich z tdaji o vysi pfijml domdcnosti abstrahujicich od pfijml z Sedé eko-
nomiky.

Statistika rodinnych ictii neni rovnéZ schopna zcela oddélit naklady na druhé bydleni,
které méd v Ceské republice hlubokou tradici. V roce 1990 &inil podil domacnosti
v SRU, které uvedly, Ze jsou vlastniky rekrea¢niho objektu, 14,3 % z celkového poctu
domacnosti (podle vysledkt SLDB ¢inil tento podil 12,5 %), v roce 2001 jejich podil,
podle stejného zdroje, poklesl na 12,4 % domacnosti (podle vysledki SLDB vlastnilo
rekreacni objekt 11,3 % domadcnosti z celkového poctu bytovych domacnosti). Vydaje

na sekundarni bydleni uméle zvysuji zatiZeni rodinnych rozpocti naklady na bydleni.
Pfi propoctech miry zatiZeni domécnosti vydaji na bydleni v zemich EU jsou vydaje
na bydleni obvykle oCistény také o Castky pfispévkl urcenych primarné k dhradé
ndkladi domécnosti spojenych s bydlenim. V SRU neni vyse ptispévku na bydleni sle-
dovéna v ramci samostatné poloZzky, ale je spolu s nékterymi dal§imi pfijmy socidlni-
ho charakteru zahrnuta do kategorie ostatnich socidlnich p¥{jmia domécnosti. Castka
prispévku na bydleni se za téchto okolnosti promita v thrnu celkovych ¢istych piijmu
domadcnosti. Skutecnost, zda je o ¢astku prispévku kracena vyse vydajii domacnosti na
bydleni nebo naopak posilena vyse celkového Cistého pfijmu, vSak zcela zdsadnim
zpisobem ovliviiuje hodnotu miry zatizeni domdacnosti vydaji na bydleni, coz lze
demonstrovat na nasledujicim ptikladu: uvazujme domacnost, kterd na bydleni mésic-
né vydava 5 000 K¢, pficemz jeji celkové Cisté mésicni piijmy Cini 15 000 K&. Mira
zatizeni této domadacnosti vydaji na bydleni &ini 33,3 %. Pfedpokladejme,
7e domdacnost ma narok na pfispévek na bydleni ve vysi 1 000 K¢&. Zahrneme-li tento
prispévek do pfijmi domdacnosti, mira zatizeni se snizi na 31,3 %, avSak snizime-li
o vysi prispévku ¢astku vydaji na bydleni, mira zatiZeni klesne na 26,7 %.

1.1 Vyvoj dostupnosti najemniho bydleni v CR

K méfeni vyvoje dostupnosti nijemniho bydleni v CR byl pouZit indikétorovy piistup,
konkrétné indikator miry zatiZzeni doméacnosti vydaji na bydleni bazickymi a ¢aste¢né
téZ rezidudlni ptistup zjiStujici podil rezidudlniho prijmu (tj. Cistého ptijmu po odec-
teni nakladd na bydleni) na ¢astce Zivotniho minima k zajisténi vyZivy a ostatnich
zakladnich potfeb ¢lenti domécnosti. Sledovan byl vyvoj finan¢ni dostupnosti najem-
niho bydleni v letech 1991, 1993, 1995, 1997, 1999 a 2001 na datech ze Statistiky
rodinnych ucti. Pfi pouziti uvedenych metod bylo nutno normativnim rozhodnutim
stanovit hrani¢ni hodnoty miry zatiZeni (hranici inosnosti), jejichZ prekroceni indiku-
je skutecnost, Ze vydaje na bydleni jsou pro danou domdacnost pfili§ zatéZujici. V sou-
ladu s praxi v zemich EU a podobné jako v Lux (2002) byly zvoleny tii mezni hod-
noty miry zatiZzeni domacnosti bazickymi vydaji na bydleni — 20 %, 25 % a 33 %, pfi-
¢emz za nejrelevantnéjSi hranici inosnosti v ¢eském prostiedi byla povazovana mira
zatizeni ve vysi 25 %. V pfipadé podilu rezidualniho pfijmu na ¢astce Zivotniho mini-
ma k zajiSténi vyZzivy a ostatnich zakladnich potfeb ¢lenti domacnosti byla mezni hod-
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