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Uvod

Koncept financni dostupnosti bydleni se postupné stal prostfedkem hodnoceni by-
tové situace v fadé vyspélych ekonomik. Zatimco v povdlecném obdobi se diraz
tviirctt bytovych politik soustfedil zejména na problematiku fyzické dostupnosti
bydleni (availability of housing), po vyfeSeni problému bytové nouze a ndsledné re-
definici cili v oblasti bydleni na konci 70. let minulého stoleti se zdjem teoretiki
i praktikii pfesunul k otdzce finanéni dostupnosti bydleni (affordability of housing).
Jedna z nejcastéji citovanych definic finanéni dostupnosti bydleni uvadi, ze ,do-
stupnost se vztahuje k zajisténi urcitého standardu bydleni (nebo riznych standar-
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dd) za cenu ¢i najemné, které v oc¢ich néjaké treti strany (zpravidla vlady) nepred-
stavuje nerozumné zatizeni pro domdcnosti” [Maclennan, Williams 1990: 9]. Pri-
blizné od 80. let minulého stoleti se termin ,housing affordability” (finan¢ni do-
stupnost bydleni) stal velmi populdrnim mezi tviirci bytovych politik a od 90. let mi-
nulého stoleti se relativné velkd cdst socialnich védct zacala zabyvat studiem kon-
ceptu a metodologie méfeni [Bramley 1994, 1991; Hallet 1993; Hancock 1993; Stone
1990; Whitehead 1991; Hulchanski 1995; Hills et al. 1990; Freeman et al. 1997; Lin-
neman, Melbolugbe 1992; Maclennan, Williams 1990]. Cilem téchto odbornych stu-
dif bylo zejména kriticky zhodnotit, upravit nebo formulovat vhodné indikatory, jez
by bylo mozné pro méfeni financni dostupnosti bydleni pouzit.

Ceska republika, podobné jako jiné tranzitivni zemé, prosla a stéle jesté pro-
chdzi rozsahlou transformaci ekonomického systému. Neni ticelem této staté popsat
¢i analyzovat priibéh reformy v oblasti bydleni a bytové politiky [vice napf. v Lux et
al. 2002; Lux et al. 2003; Donner 2006], ale zejména nasledujici kroky mély pod-
statny vliv na vysi i rovnost/nerovnost v distribuci ndkladi na bydleni ceskych do-
macnosti: ukonéeni komplexni bytové vystavby financované ze statniho rozpoc¢tu na
pocatku transformace, liberalizace cen stavebnich materidlti, liberalizace mezd
v privatnim sektoru, deregulace cen energii a ostatnich sluzeb spojenych s bydle-
nim, restituce bytového fondu, privatizace obecnich a sluzebnich byt kroky v ob-
lasti regulace/deregulace najemného a zavedeni novych statnich podptrnych pro-
gramu smétujicich ke zvyseni financni dostupnosti bydleni (pfispévku na bydleni,
statni podpory vystavby ndjemnich a podporovanych bytii, statni podpory staveb-
niho spofeni, urokovych dotaci a dafiové podpory urcené zejména pro podporu hy-
potecniho financovani). Jak uvadi oficidlni udaje Ceského statistického tiadu [Ces-
ky statisticky dfad 2000-2004], v obdobi ekonomické transformace doslo k pod-
statnym zméndm ve spotfebnich vydajich ceskych domdacnosti a vydaje na bydleni
se postupné staly hlavni vydajovou polozkou domdcnosti. Vzhledem k této skutec-
nosti si podrobnéjsi analyza financni dostupnosti bydleni, a zejména pak piipad-
nych nerovnosti vyvolanych v této oblasti specifickymi statnimi politikami v nasi ze-
mi, zaslouzi i pozornost ekonomickych a socialnich véd. O to vice, nejsou-li oficial-
ni ddaje uvadéné CSU zcela ptesné, resp. nepiesné odrazi diference plynouci z roz-
dilného postaveni na trhu s bydlenim a z hlediska svého kone¢ného cile t€z, jak se
pokusime ukadzat, nepfesné popisuji skutecny rozmeér problému financni dostup-
nosti/nedostupnosti bydleni v nasi zemi.

Cilem predkladané staté je tak parcidlni a doplnkova (zpresnujici) analyza fi-
nanéni dostupnosti bydleni v CR, a to i za pouziti metod a indikdtort dosud v nasi
zemi oficidlné nepouzivanych. Cilem je upozornit na specificnost méfeni finanéni
dostupnosti bydleni v tranzitivnich zemich vyZzadujictho vyuziti dodate¢nych mo-
delovych pfistupti. Prvotni analyza dat totiz miiZe, jak se pokusime ukdzat, vytvaret
zkresleny obraz o tom, jaky je skuteény rozsah problému finanéni dostupnosti/ne-
dostupnosti bydleni a které skupiny domacnosti jsou skutecné ohrozeny vysokym
zatizenim vydaji na bydleni. Jakkoliv jsou dodatecné modelové pristupy navrhova-
né v této stati zcela ojedinélé v ramci studii bydleni a nepouzivaji se ve vyspélych ze-
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mich, autofi této staté se domnivaji, ze z dvodi specifik ekonomické transformace
v byvalych komunistickych zemich a téz z divodd nekvalitni a nedostatecné datové
baze v téchto zemich, by uplatnéni téchto pristupt ve statistické praxi mohlo pri-
nést uzitecné poznatky.

Obecné problémy pii méfeni financéni dostupnosti bydleni

V zdsadé lze odlisit tfi zdkladni pfistupy k analyze financni dostupnosti bydleni
[Garnett 2000]: indikdtorovy pristup, referencni piistup a rezidudlni piistup. Indika-
torovy pristup vyuziva indikdtort méficich zatizeni domdcnosti vydaji na bydleni; in-
dikatory maji obvykle podobu podilu ndkladi na bydleni k pfijmtim domdcnosti.
Hulchanski [1995] uvadyi, Ze ,domadcnost celi problému dostupnosti bydleni, ... , kdyz
podil jejich vydaji na zajisténi adekvatniho bydleni k celkovému ¢istému piijmu pie-
kracuje urcitou procentni hranici.” Indikdtory se mohou lisit podle zptisobu, jakym
jsou definovany ndklady na bydleni a pfifjem domdcnosti. Do ndkladii na bydleni mo-
hou byt zahrnuty pouze vydaje na cisté ndjemné (v pfipadé domacnosti ndjemniho
sektoru bydleni), nebo téz vydaje na spotiebu energii a dalSich sluzeb spojenych
s bydlenim, vydaje spojené se splatkami uvérti na porfizeni a udrzeni vlastniho byd-
leni (v pfipadé domacnosti z vlastnického sektoru bydleni) atd. Naklady na bydleni
vstupujici do vypoctu mohou nebo nemusi byt snizeny o vysi piipadného piispévku
na bydleni, ktery domacnost pobira. Pfijmy domacnosti mohou zase byt kalkulova-
ny jako hrubé nebo cisté (tj. po zohlednéni darové povinnosti a povinnych odvodt
na pojistné), v nékterych pripadech jsou zvysovany o ¢astku vyplaceného prispévku
na bydleni (neni-li o ¢astku prispévku snizena vyse naklada na bydleni). Zfejme nej-
frekventovanéjsim indikdtorem pouzivanym zejména pfi hodnoceni financéni do-
stupnosti ndjemniho bydleni je indikator podilu ¢istého ndjemného nebo vydajii na
bydleni snizenych o vysi prispévku na bydleni a celkovych ¢istych pfijmG domac-
nosti — tento indikator budeme v nasi stati pouzivat a nazveme jej mira zatizeni.
Referencni pfistup nestanovi limitni hodnotu miry zatiZeni, ale odkazuje k si-
tuaci bud' v jiném sektoru bydleni (napf. ndjemné by mélo byt stanoveno na drovni
najemného v soukromém ndjemnim bydleni), nebo k nutnosti zajistit bydleni urci-
tym skupindm obyvatel (napf. ndjemné by mélo byt stanoveno tak, aby si ho mohly
dovolit domacnosti zaméstnancii s vice détmi a nizkou trovni mezd). Castéjsi rezi-
dudlni pristup vychdzi z hodnoceni vyse tzv. rezidudlniho pfijmu, ktery je roven cast-
ce celkového distého pifjmu domadcnosti snizeného o vydaje na bydleni. Napf.
Grigsby a Rosenburg postuluji, Ze ,dostupnost by méla byt definovana ve vztahu
k potfebé adekvatniho pfijmu postacujiciho, po odecteni vydaji na bydleni, k zajis-
téni ostatnich zdkladnich potteb ¢lentt domdcnosti” [citovdno in Hui 2001: 36].
Zadny z uvedenych piistupt (zejména mira zatizeni nebo rezidudlni p¥ijem)
v3ak neni zcela oprostén od potreby normativniho stanoveni urcité limitni hranice,
jejiz prekroceni indikuje skutecnost, ze stavajici bydlent je jiz pro danou domdcnost
finanéné nedostupné - napiiklad uréeni maximalni miry zatiZeni nebo minimalni-
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ho rezidudlniho pfijmu (dale hranice inosnosti). Stanoveni hranice inosnosti je jen
obtizné védecky odtivodnitelné, podobné jako kazdy jiny normativni soud. Aktual-
ni definice dostupnosti pouzivana Ndrodni federaci pro bydleni (National Housing Fe-
deration) ve Velké Britanii vztahujici se k socidlnimu ndjemnimu bydleni napfiklad
uvadi, Ze ,ndjemné je dostupné, pokud vétsina pracujicich ndjemniks neni chycena
v pasti chudoby, z diivodu zavislosti na pfispévku na bydleni, nebo neplati vice nez
25 % svych cistych pffjmd na ndjemné” [Lux et al. 2002: 108]. Podle informaci
z Bramley [1991] uziva naopak Bytovd korporace (instituce slouzici ke kontrole ¢in-
nosti bytovych asociaci rozdélujici i statem pridélené dotace mezi nezavislé provo-
zovatele socialniho bydleni ve Velké Britanii) hranici inosnosti ve vysi 33% miry za-
tizeni vydaji na ndjemné pro ndjemni sektor bytovych asociaci [tzv. pravidlo Rent at
33 % — Bramley 1991: 21]. Britska vlada mimo néktera obecna ustanoveni bytové po-
litiky zcela explicitné mez dnosnosti nestanovi. V Nizozemi je pro socidlni (jez je
vsak zcela dominantni) ndjemni sektor bydleni zastfesujici organizaci nezavislych
bytovych asociaci rovnéz uplatriovana hranice tinosnosti rovna 25% mife zatizeni
vydaji na ndjemné, v USA na zakladé konceptu ,spravedlivého trzniho ndjemného”
(Fair Market Rents) je Ministerstvem bydleni a urbanistického rozvoje (U. S. Department
of Housing and Urban Development, HUD) uplatiiovana pro najemni sektor bydleni
hranice tinosnosti rovnd 30% mife zatiZeni vydaji na bydleni [Kaufman 1997; Mul-
roy, Ewalt 1996]. ,Obecné akceptovana hranice inosnosti pro dostupnost najemni-
ho bydleni ve Svycarsku je, podobné jako v mnoha jinych zemich, takovd, Ze za-
kladni vydaje na bydleni by nemély prevysit 25 % pfijmu domacnosti” [Thalmann
1999: 1941].

V nékterych zemich nejsou hranice stanoveny explicitng, ale implicitné vy-
plyvaji z politiky statu v oblasti adresného prispévku na bydleni. ,Idea v pozadi né-
meckého modelu pfispévku na bydleni je takova, Ze ndjemné za adekvatni bydleni
by nemélo prekrocit 25 % celkovych vydaji domacnosti; ackoliv mtize dosahnout
i 30 % pro jednoclenné domacnosti,” uvadi Hills [Hills et al. 1990: 160]. Urceni hra-
nice tnosnosti je vzdy poznamendno normativnim, ¢asto subjektivnim soudem,
a jen tézko muze byt urc¢eno ,objektivnim” zptisobem, jelikoz zvoleni jakékoliv me-
tody pro jeji stanoveni mtize byt snadno védecky zpochybnitelné. Urcitym posunem
v této oblasti je ,kvazi-normativni” pfistup k financéni dostupnosti bydleni Luxe
[Lux 2004, 2007]; je ovSem pfiili brzy na to jej povazovat za obecné piijaty konsen-
zus a vyuzit jej i pro ucel této analyzy.

Normativita pfi urceni hranice tinosnosti je navic jen jednim z problémii pfi
méfeni a hodnoceni finanéni dostupnosti bydleni. VSechny indikdtory pouzivané
pro méfenti, jak je bydleni finan¢né dostupné pro rtizné skupiny domacnosti, se mu-
si rovnéz vyrovndvat se skutecnosti, ze analyza prostych vydaji na bydleni nezo-
hledniuje dostatecné kvalitu samotného bydleni, velikost uzivaného bydleni, ochra-
nu ndjemnich prav a ostatni s bydlenim souvisejici naklady (naklady dojizdky).
Hlavni nevyhodou konceptu miry zatizeni i rezidudlniho pfijmu je nedostatecné
zohlednéni jednotlivych atributti bydleni, zejména pak kvality ¢i umisténi bydleni.
Vysokd mira zatizeni (tedy na prvni pohled problém s financni dostupnosti bydle-
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ni) u nékterych domacnosti, bydlicich napiiklad v najemnim bydleni, nemusi byt
zpusobena jejich nizkym pfijmem nebo obecnou vysokou urovni ndkladii na byd-
leni, ale pouze tim, ze tyto domdcnosti bydli v pfili§ luxusnich a/nebo prilis vel-
kych bytech neodpovidajicich jejich velikosti (napfiklad dvouclennd domacnost
bydli ve ¢tyfpokojovém byte), u kterych je také vyzadovano vyssi ndjemné. Pokud
by se takové domadcnosti prestéhovaly do ,pfiméreného” bydleni (coz nelze nez opét
definovat normativné), pak by jejich mira zatizeni mohla vyraznéji poklesnout
na hodnoty, které jiz nejsou hodnoceny jako netnosné nebo problémové. Prosty
,heupraveny” vypocet miry zatizeni tak mlze poddvat zkresleny obraz o tom, kolik
domdcnosti je skutecné v nouzi z pohledu finanéni dostupnosti bydleni. Z tohoto
dtvodu byva mira zatizeni v mnohych studiich zpfesriovdna tak, aby do vétsi mi-
ry zohlednila zejména tzv. nadspotfebu (resp. nedostatecnou spotfebu) a kvalitu
bydleni.

Velmi inspirativni praci se na zlepSeni méfeni finanéni dostupnosti najemni-
ho bydleni podilel zejména Thalmann [1999], ktery se snazil pfimo do vypoctu mi-
ry zatizeni (a tak i dostupnosti) zahrnout fyzicky stav bydleni a miru spotteby byd-
leni. ,Nékteré domdcnosti utrdceji velkou ¢dst svych pfijmi na bydleni z diivodu, ze
chtéji vyuzivat vysokého komfortu, ... naopak, konvencni index dostupnosti opo-
miji ty socidlné potfebné domdcnosti, které utrdceji na bydleni méné nez ¢ini hra-
niéni mez dnosnosti. Mnohé z téchto domdcnosti Ziji v bytech nedostate¢né rozlohy
nebo kvality, a to nikoliv z dGvodu, ze by preferovaly utratit svlij pfijem za jina zbo-
zi, ale jednodusSe proto, Ze si nemohou dovolit adekvatni bydleni.” [Thalmann 1999:
1933] Tuto skutecnost zachycuje graf 1. Na zakladé standardniho piistupu by byd-
leni bylo dostupné, pokud by byla mira zatizeni vydaji na ndjemné nizsi nez hrani-
ce tinosnosti A:

pH
IS?»

kde I je pfijem domdcnosti, p vydaje na ndjemné na jednotku bydleni a H mnozstvi
spotfebovavaného bydleni. V grafu 1 zachycuje linie OA konvenéni hranici tinos-
nosti, resp. minimalni piijem, ktery je nezbytny k zaplaceni spotteby bydleni, pii-
cemz mira zatiZeni je nizs$i nez hranice unosnosti. Domdcnosti, jejichz mira zatizeni
je vy$si (nizsi) nez hranice tinosnosti, maji vysokou (nizkou) miru zatizeni; avsak née-
které z nich mohou snizit svou miru zatizeni nizsi spotfebou bydleni. Pokud by-
chom na zdkladé pfedem urcenych kvalitativnich normativti stanovili vysi ndjem-
ného ,adekvatniho” (nebo odpovidajiciho) bydleni (pomoci hedonické cenové funk-
ce) odpovidajici velikosti a lokaci dané domdcnosti H*, pak bychom mohli rovnéz
predefinovat dostupnost bydleni ndsledujicim zptisobem: bydleni je pro danou do-
madcnost dostupné, pokud mira zatiZzeni pro adekvatni bydleni je niZ3i nez limit:

pH*

ISX
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Graf 1. Indikatory dostupnosti najemniho bydleni (hledisko kvality)

prijem I

AH

AL

DH
DL

(@ H* spotreba bydleni H
Zdroj: [Thalmann 1999].

Hranici inosnosti pro adekvatni bydleni tvoii v nasem grafu linie BC, jelikoz
ta je zcela nezavisla na skutec¢né spotfebé bydleni prislusnych domacnosti. At uz je
mira spotieby jakdkoliv, minimdlni pifjem domdcnosti ve vysi A'pH* je zapotiebi
ke spotiebé adekvdtniho bydleni; domdcnosti s vy$$im pfijmem neZ stanovena hra-
nice dnosnosti si tak mohou dovolit adekvatni bydleni. V grafickém ztvarnéni stie-
tu obou linif hranic tinosnosti vznikaji ¢tyfi kvadranty A az D. Sektor A zahrnuje do-
macnosti, které maji nizkou miru zatizeni; nékteré z nich konzumuji méné nez ade-
kvatni bydleni (AL), nékteré vice (AH), ale véechny si mohou dovolit adekvatni byd-
leni na drovni spoteby H*. Naopak domdcnosti v sektoru D maji vysokou miru za-
tizeni; nékteré spotfebovavaji vice nez adekvatni bydleni (DH), nékteré méné (DL),
ale véechny maji vysokou miru zatiZzeni a zdroven si nemohou dovolit adekvatni
bydleni. Domacnosti v sektoru B maji nizkou miru zatizeni, avsak pouze z dtivodu
podspotteby bydleni (obvykly test dostupnosti by tyto domdcnosti nedokazal odha-
lit) a naopak domdcnosti v sektoru C maji sice vysokou miru zatizeni, avsak z di-
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vodu nadspotteby bydleni (vysokého standardu), pficemz by bez problémt dosdhly
na adekvatni bydleni.

Pro urceni adekvatniho (pfiméfeného) bydleni je nutné opét uzit jistych nor-
mativly; Thalmann vychazi z pravidla, na zakladé kterého adekvatni velikost bytu je
takova, kdy se pocet clenti domdcnosti vyrovndva s poctem obytnych mistnosti v by-
té. Na zdkladé jeho vysledkt se ukazuje, Ze hlavnim problémem $vycarského byd-
leni je rozsahld nadspotieba bydleni, tj. vysoky standard bydleni vyzadovany jed-
notlivymi domdcnostmi. Z dat vyplyva, Ze ,85,4 % domadcnosti ve vzorku nadspo-
tfebovdvad své bydleni” [Thalmann 1999: 1938]. Jak ukazuji findIni vysledky, 18 % do-
madcnosti sice dosahuje miry zatiZzeni vyssi nez 25 % (tedy vy$si, nez je normativné
povazovano za unosné), ale celych 13,1 % domadcnosti (73 % z téch domdcnosti, je-
jichz mira zatiZeni je nad hranici dnosnosti) si mtze dovolit sobé adekvatni bydle-
ni; jinymi slovy, pokud by zily v pfiméfeném bydleni, pak by jejich mira zatizeni by-
la pod trovni hranice tinosnosti. Thalmannovo zjisténi i metodologicky pristup mu-
Ze vyrazné napomoci doplnkové analyze finanéni dostupnosti bydleni i v nasi zemi.

Metodologie méfeni finanéni dostupnosti bydleni v CR

S ohledem na skutecnost, Ze indikatorovy pfistup k analyze finanéni dostupnosti
bydleni predstavuje v mezindrodnim srovndni obecné nejvice pouzivanou metodu,
byl pouzit i pro dopliikovou analyzu financni dostupnosti bydleni v ¢eském pro-
stfedi. Prosttednictvim konceptu miry zatiZeni byl v této stati sledovdn zejména vy-
voj financéni dostupnosti ndjemniho bydleni. Mira zatiZeni vSak prosla, v souladu
s vySe zminénymi poznatky ohledné jejiho pouziti, ipravami (viz ddle). Mira zati-
zeni byla definovana ndsledovné:

Mira zatiZeni = mésicni vijdaje domdcnosti na bydleni (ndjemné, vydaje bazické, vydaje
liplné) / mésicni celkové cisté penézni piijmy domdcnosti * 100 (v %),

kde:

1. bazické vydaje domdacnosti na bydleni = soucet vydajii na najemné, ustfedni to-
peni, teplou vodu, elektfinu, plyn, tekuta i tuhd paliva, vodné a stocné a ostatni
komunalni sluzby,

2. 1iplné vydaje domacnosti na bydleni = soucet bazickych vydajii domdcnosti na
bydlen{ a vydajii na stavebni a bytovou tidrzbu, stavebni potfeby, opravy a udrz-
bu zafizeni domdcnosti investi¢cniho charakteru, splatky dveérti na dm nebo byt
a dan z nemovitosti.

Vyvoj financni dostupnosti bydleni byl v této stati analyzovan zvlast pro do-
madcnosti zijici v najemnim bydlent (obecnich, statnich a soukromych najemnich by-
tech) a zvlast pro domdcnosti zijici ve vlastnim bydleni (v bytech v osobnim vlast-
nictvi nebo ve vlastnim rodinném dome); domdcnosti zijici v druzstevnim bydleni,
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jeZ nese charakteristiky jak ndjemniho, tak vlastnického bydleni, byly z této doplri-
kové analyzy financni dostupnosti bydleni vylouceny.! Pro tcel sledovani vyvoje fi-
nancni dostupnosti ndjemniho bydleni zahrnoval vypocet miry zatizeni logicky pouze
bazické vydaje domdcnosti na bydleni; tiplné vydaje byly pouzity pouze pro analyzy
v sektoru vlastnického bydleni.? Konkrétni hodnoty ukazatelti finan¢ni dostupnosti
najemniho a vlastnického bydleni byly kalkulovany s vyuzitim dat z Setfeni Statistiky
rodinnych cti 1990-2003 (SRU 90-03) Ceského statistického tradu (CSU). Jednd se
o kazdorocné opakovana podrobna Setfeni, jejichz cilem je postihnout toky financi
i naturdlif v hospodafeni vybraného vzorku domacnosti. Zpravodajskou jednotkou
i jednotkou vybéru zdkladniho souboru SRU je domécnost, tzn. soubor osob spolec-
né bydlicich a hospodaticich. Jadrem téchto domadcnosti je zpravidla rodina, ale mi-
Ze jim byt i jednotlivec. Vybér domdcnosti je provadén metodou kvétniho vybéru, je-
hoz dtsledkem mtize byt nivelizace riiznych extrémti. Zakladnimi vybérovymi zna-
ky jsou socidlni skupina domacnosti, pocet nezaopatfenych clent (u domdcnosti di-
chodcti pocet ¢lenti) a cisty penézni prijem na osobu (u jednoc¢lennych domacnosti
dtchodcii je vybérovym znakem také pohlavi). Kazdd domacnost zafazend do Setfe-
ni vede vlastni zpravodajsky denik, do kterého si v pritbéhu roku zapisuje své pifjmy
a vydaje. Pocty domacnosti za jednotlivé socidlni skupiny nejsou ve Statistice rodin-
nych ucti stanoveny proporcionalné k jejich zastoupeni v celé populaci, proto je ten-
to nedostatek odstrariovan vazenim. K vazeni ndmi uzitych SRU byly pouzity koefi-
cienty stanovené podle reprezentativnich Setieni CSU Mikrocenzus 1992, 1996 (sou-
bory SRU 90-97), resp. vahy doporucené Ceskijm statistickyjm iifadem (SRU 99-03).

! Hlavnim cilem této staté je poukdzat na moznosti zpresnéni datovych analyz a jejich vy-
stupd, nikoliv podat ucelenou komplexni informaci o vyvoji finan¢ni dostupnosti bydleni pro
thrn vsech ceskych domacnosti.

2 Vydaje na ndjemné zahrnuji pouze vydaje na cisté ndjemné u ndjemnich byta (byt obec-
nich, statnich a soukromych ndjemnich bytt), tedy nezahrnuji zddné dodatec¢né vydaje spo-
jené s platbami za sluzby. Vydaje na elektfinu a plyn zahrnuji i instalacni poplatek na zaptj-
ceni elektroméru, resp. plynomeéru, obdobné vydaje na tstfedni topeni a teplou vodu zahr-
nuji i thradu za méftice teplé vody, vydaje na vodné a stocné pak uhradu za mérice studené
vody. Polozka ostatni komunadlni sluzby zahrnuje vydaje za odvoz popela, odpadki a fekalit,
kominické a domovnické prace, tklid spole¢nych prostor v domé, spotiebu elektfiny a plynu
ve spolecnych prostordch domu, poplatek za vytah, za spole¢nou televizni anténu, za spolec-
nou pradelnu aj. Vydaje na stavebni a bytovou udrzbu a vydaje na opravu a zafizeni domdc-
nosti investi¢niho charakteru zahrnuji veskeré vydaje na zakoupeni nebo zaptijcent staveb-
nich strojii, zafizeni a materiald slouzicich pro vystavbu nebo udrzbu bytu nebo domu, ktery
domadcnost uziva, resp. vlastni. Zapocteny jsou bohuzel i vydaje tykajici se mimo celorocné
obyvaného bytu (domu) i chaty, gardze, chalupy nebo jiného objektu, ktery domdcnost uziva.
Rovnéz v ptipadé dané z nemovitosti nelze jednoznacneé vyloucit castku dané placenou za tzv.
druhé bydleni (chaty, chalupy, jiné rekrea¢ni objekty), ¢imz mtze dojit k nepatrnému (vzhle-
dem k charakteru dané z nemovitosti v CR) nadhodnoceni miry zatizeni vydaji na bydleni
dplnymi u nékterych domacnosti. VySe mésicnich celkovych cistych penéznich pfijma do-
mdcnosti je urcena jako rozdil celkovych hrubych pfijmi a thrnem dani z pfijmd, ¢astek za-
placenych na povinné zdravotni a socialni pojisténi, vybranych dspor, piijcek a vypijcek.
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SRU neni schopna oddélit vydaje na sekundarni bydleni (chaty, chalupy, re-
kreac¢ni objekty) od vydaji domdcnosti na primarni bydleni. V roce 1990 ¢inil podil
domacnosti v SRU, které uvedly, Ze jsou vlastniky rekrea¢niho objektu, 14,3 % z cel-
kového poctu domdcnosti (podle vysledki Scitani lidu, domii a byti v roce 1991 -
SLDB 1991 - ¢inil tento podil 12,5 %), v roce 2001 jejich podil, podle stejného zdro-
je, poklesl na 12,4 % domacnosti (podle vysledkit SLDB 2001 vlastnilo rekrea¢ni ob-
jekt 11,3 % domadcnosti z celkového poctu bytovych domdcnosti). Vydaje na sekun-
darni bydleni tak mohou uméle zvySovat oficidlné uddavanou miru zatizeni ceskych
domacnosti.

Pri propoctech miry zatiZzeni domacnosti vydaji na bydleni v zemich EU jsou
vydaje na bydleni obvykle ocistény o ¢astky pfispévkti uréenych primarné k dhrade
nékladti domdcnosti spojenych s bydlenim. V SRU nebyla do roku 2003 vyse piis-
pévku na bydleni sledovdna v ramci samostatné polozky, ale byla spolu s nékterymi
dal$imi pfijmy socidlniho charakteru zahrnuta do kategorie ostatnich socidlnich pfi-
jmt domdcnosti. Céstka piispévku na bydleni se za téchto okolnosti promitd v thr-
nu celkovych cistych pfijmii domacnosti. Skutecnost, zda je o castku prispévku kra-
cena vyse vydajti domacnosti na bydleni nebo naopak posilena vyse celkového ¢isté-
ho prijmu, vsak zcela zdsadnim zptisobem ovliviiuje hodnotu miry zatiZeni domac-
nosti vydaji na bydleni, coz 1ze demonstrovat na ndsledujicim pfikladu: uvazujme do-
macnost, kterd na bydleni mésicné vydava 5 000 K¢, pricemz jeji celkové cisté me-
si¢ni piijmy ¢ini 15 000 K¢. Mira zatiZeni této domadcnosti vydaji na bydleni ¢ini
33,3 %. Predpoklddejme, Ze domdcnost md narok na prispévek na bydleni ve vysi
1 000 K¢. Zahrneme-li tento piispévek do pifjmt domdcnosti, mira zatiZeni se snizi
na 31,3 %, avSak snizime-li o vysi pfispévku vydaje na bydlent, pak mira zatizeni kles-
ne na 26,7 %. Tato odchylka od jinak bézné praxe v zahranici (kdy se o ¢dstku piis-
pévku na bydleni snizuji vydaje na bydleni) mtize, zejména pfi mezinarodnim srov-
ndni, rovnéz umeéle zvysSovat oficidlné uddvanou miru zatizeni ceskych domacnosti.

Vedle téchto zminénych problémi specifickych pro préci s daty v CR je nutné
vzit v tivahu téz nedostatky indikdtoru miry zatizeni jako takového - zejména pro-
blematiku analyzovanou v Thalmann [1999], tedy problematiku nadspotfeby bydle-
ni.? Pfi analyze financni dostupnosti bydleni v nasi zemi budou proto vysledné uda-
je o mife zatiZen{ oc¢istény od nadspotfeby bydleni tak, aby nedochdzelo podobné ja-
ko ve Svycarsku k tomu, ze mezi domdcnosti hradici p#ili§ vysoké vydaje na bydle-

* Nadspotieba bydleni, jak je bézné chdpana v odbornych publikacich v zahranici a jak bu-
de chdpdna také v této stati, je hodnotové neutrdlnim pojmem. Neznamena tedy, ze nadspo-
tfeba bydleni je z pohledu statu ¢i specificky statni bytové politiky fenoménem negativnim,
ani zZe se jedna o fenomén pozitivni. Napiiklad na rozdil od ,nerovnosti”, jez ma hodnotové
a normativni konotace, ,nadspotfeba” je pouze technickym ndstrojem pro pfesnéjsi vypoved
o finan¢ni dostupnosti bydleni ceskych domacnosti. Bylo by hrubym nepochopenim zamért
autord této staté, pokud by nadspotteba bydleni byla vyklddana v podobnych intencich jako
nerovnost, tudiz jako sociadlni problém, jez by se mél fesit napfiklad stanovenim néjakych
normativil bydleni v ¢eské bytové politice.
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ni (pfesnéji, jejichz mira zatizeni je nad drovni hranice tnosnosti) jsou ,uméle” za-
fazeny takové domadcnosti, které nadspotiebovavaji bydleni a pfitom by si mohly
dovolit sobé adekvatni bydleni.*

Protoze bydleni ,ve vlastnim” predpokladd velmi vysoké, casto jednorazové
naklady pofizeni vlastniho bydleni, byl pfi méfeni dostupnosti viastnického bydleni
vedle miry zatiZeni uplnymi vydaji na bydleni pouzit téz alternativni ukazatel béz-
né pouzivany pro méfeni finanéni dostupnosti vlastnického bydleni v zahraniéni -
indikator price-to-income ratio (pométujici priimérné prijmy domdacnosti a primeérné
ceny prodavaného bydleni).

V neposledni fadé, vyvoj finanéni dostupnosti bydleni je v této stati analyzo-
van nejen zvlast pro ndjemni a vlastnicky sektor bydleni, ale také zvlast pro rtizné
segmenty trhu s bydlenim. V priibéhu transformace se z hlediska pfistupu k bydle-
ni (socio-ekonomického pohledu) u nds, stejné jako v jinych tranzitivnich zemich,
v zasadé vyprofilovaly dva zakladni segmenty trhu. ,Dédictvi” diisledkii bytové po-
litiky z minulého rezimu, pokracovani v regulaci najemného (resp. nedostatecna re-
forma v oblasti ndjemniho bydleni) a privatizace bytt za zvyhodnénych cenovych
podminek v obdobi ekonomické transformace jsou hlavnimi pfi¢inami rozdéleni
ceské spolecnosti z hlediska piistupu k bydleni a v posledku téZ financ¢ni dostup-
nosti bydleni do dvou hlavnich zfetelné oddélenych (i kdyz pfesné jen velmi tézko
definovatelnych) skupin: skupiny domadcnosti uzivajicich vyhod ,privilegovaného”
bydleni, kam nalezi lidé hradici regulované najemné, lidé, ktefi si pofidili vlastni ne-
bo druzstevni bydleni jesté pred rokem 1989, a lidé, ktefi méli moznost koupit si
vlastni bydleni pii privatizaci obecnich bytti, béhem které byly a dosud jsou byty
prodavany i hluboko pod trovni trznich cen;® a segment ,neprivilegovaného” byd-
leni, ve kterém bydli lidé hradici z davodu samotné regulace ndjemného zbytecné
vysoké trzni ndjemné [Lux, Sunega 2003], a ktefi z ditvodu casové omezenych na-
jemnich smluv a zcela volného zpiisobu stanoveni ndjemného (prvotniho i opétov-
ného) uzivaji jen velmi slabé legislativini ochrany pfed jedndnim pronajimatelt (na

* Vedle zminénych dprav by mohlo byt rovnéz prihlédnuto ke skute¢nosti, ze deklarované pii-
jmy ceskych domdcnosti nejsou vzhledem k vyznamu Sedé ekonomiky v nasi zemi dplné spo-
lehlivé. Navyseni deklarovanych pifjmi o pfijmy z oblasti Sedé ekonomiky (nezdanéné prijmy)
je vSak relativné slozité a vysoce spekulativni. Pokus o snizeni tohoto vychyleni u pfijmové sta-
tistiky plynouci z existence Sedé ekonomiky je mozné napiiklad nalézt v Lux et al. [2003].

> Ceny, za které jsou byty privatizovany z majetku obci do majetku stavajicich ndjemniki, se
prirozené mezi jednotlivymi ceskymi obcemi lisi a navic se 1isi v ¢ase (obecné se rozdil mezi
cenou pozadovanou pii privatizaci obecnich bytii a trzni cenou bytl v ¢ase snizuje). Metodi-
ka vypoctu ceny je u nas, na rozdil od mnoha jinych tranzitivnich zemi, v kompetenci jedno-
tlivych obci a nenit stanovena na centralni irovni zdkonem. S vysokou pravdépodobnosti v§ak
cena pozadovand pii privatizaci bytl stavajicim ndjemnikim nedosahovala nikdy v zadné
Ceské obci ceny trzni (pfesnéji trzni ceny za stejny, ale prazdny byt bez ndjemnika s ndrokem
na regulované ndjemné), a to ani v obcich, které prodavaly byty ndjemniktim za tzv. ,cenu ob-
vyklou” vytvorenou s pomoci vladni vyhldsky o ocenovani nemovitosti (Praha 1). I v téchto
pripadech byla skutecna trzni cena privatizovanych byt nékolikandsobné vyssi nez cena po-
zadovana obcemi od stavajicich ndjemnik.
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rozdil od naopak velmi tuhé ochrany staronajemcti), lidé oznacovani nékdy jako
,nebydlici” (manzelé po rozvodu nebo dospélé déti, ktefi z diivodu nizkych piijmt
a nemoznosti dédictvi ,privilegii“ jsou nuceni zit v nechténém souziti s jinou do-
macnosti), a lidé, kteff si poridili vlastni ¢i druzstevni bydleni za trznich podminek
a uhradili trhem urcenou cenu.

Na rozdil od jinych socidlnich nerovnosti byla tato trzni segmentace (a z ni
plynouci socialni nerovnost v pristupu k bydleni) vytvofena nikoliv piisobenim trz-
nich sil, ale vyluéné aktivitou statu a obci, centralni a lokalni bytovou politikou, a to
i v jinych tranzitivnich zemich [Lux 2006]; o to vice je zardzejici, Ze nebyla v této
souvislosti brana v uvahu jakakoliv pffjmova ¢i socidlni kritéria, jeZ ostatni redistri-
bucni politiky zpravidla doprovazeji. Redistribuce této podstatné ekonomické dota-
ce (spocivajici v nizkém ndjemném v ndjemnim bydleni nebo v nizké cené potizeni
vlastniho bydleni) ve prospéch jiz bydlicich domdcnosti byla necilena a z hlediska
socialni spravedInosti sporna [Sunega 2005]. Konecné hodnoceni prvni faze reforem
v oblasti bytové politiky vsak zlistava mimo zdbér této prace; v této stati pouze bu-
deme vychazet ze zjisténi, Ze se tyto dva vyznamné odlisné segmenty trhu (jez pfi-
rozené nejsou zcela homogenni) zcela zietelné utvorily. Proto analyza vyvoje fi-
nancni dostupnosti bydleni byla provadéna zvlast pro ,privilegovany” a zvlast pro
»neprivilegovany” sektor bydleni a vysledky jsou v této stati prezentovany ve zvlast-
nich podkapitolach.

Jelikoz v dobé sepsani této staté neexistovalo zadné jiné voditko,® byly na-
sledné normativné zvoleny tfi mezni hodnoty miry zatizeni domdacnosti (hranice
unosnosti) — 20 %, 25 % a 33 %, pricemz za nejrelevantnéjsi hranici inosnosti v ces-
kém prostredi byla, v souladu se zahrani¢ni praxi, povazovdna mira zatiZeni ve vysi
25 %. V kazdé z podkapitol vénujicich se financéni dostupnosti bydleni v rtiznych
pravnich typech bydleni a riiznych trznich segmentech je ndsledné sledovan podil
domacnosti, jejichz mira zatiZzeni prekracuje takto ur¢enou hranici inosnosti.

Vyvoj financni dostupnosti ndjemniho bydleni v ,privilegovaném” sektoru
bydleni (1991-2003)

Sledovéan byl vyvoj financni dostupnosti najemniho bydleni v letech 1991, 1993,
1995, 1997, 1999, 2001 a 2003 na datech ze Statistiky rodinnych iicti. Prezentované
hodnoty miry zatizeni se vztahuji na ,privilegovany” ndjemni sektor bydleni, do
néjz zahrnujeme ndjemni byty ve vlastnictvi obci, stdtu i soukromych pronajimate-

Iti, ve kterych ndjemnici hradi (maximalni) regulované najemné.” Sluzebni najemni

¢ V dobe sepsdni této staté nebyly jesté znamy konecné parametry novely zdkona o statni so-
cidlni podpore obsahujici také navrh nového pfispévku na bydleni; ten urcité normativni me-
ze miry zatizeni z logiky vypoctu pfispévku stanovi. Autofi proto v této stati vychazi z vy-
sledkti mezindrodniho srovndni.

7 Za maximadlni regulované ndjemné povazujeme i tzv. ,zamrzlé” ndjemné, tj. ndjemné po-
hybujici se de facto na urovni poslednitho maximdlniho regulovaného najemného v obdobi,
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byty byly z analyz zcela vypustény s ohledem na skutecnost, Ze jejich zastoupeni

v SRU je zcela margindlni. Z dtvod? rozdéleni analyz do zvlastnich trznich seg-

mentti, vy$e zminénych deficitit SRU a obecnych obtizi p¥i vyuziti indikdtoru miry

zatizeni byly provedeny nasledujici dpravy:

- uprava deklarované vyse ndjemného vzhledem ke skutecnosti, Ze se analyza v té-
to cdsti staté tykd pouze ,privilegovaného” sektoru bydleni a Ze ¢ast domacnos-
ti zijicich v ndjemnim bydleni uvedla do svych zpravodajskych deniki v priabeé-
hu $etfeni SRU vyssi ¢astku najemného placeného za m? celkové podlahové plo-
chy bytu, nez kolik cinila vySe pfedepsaného (regulovaného, ,zamrzlého”) mé-
sicniho najemného pro byt I. kategorie v daném roce (at uz z ditvodu omylu, me-
todického pochybeni nebo z diivodu, Ze nepatii do ,privilegovaného” sektoru
bydleni);

- zohlednéni vydajti na sekundarni bydleni (chaty, chalupy), které nejsou v SRU
sledovany oddélené od vydajti na primdrni bydlens;

- zohlednéni piispévku na bydleni (v letech 1997 a 1999 téz socidlniho piispévku
k vyrovndni zvySeni cen tepelné energie a socidlniho pfispévku k vyrovnani zvy-
Seni najemného), ktery nebyl bohuzel do roku 2003 v SRU sledovan zvlast, a to
za predpokladu, Ze véechny oprdvnéné domdcnosti pozadaly o vyplatu piispév-
ku a vySe prispévku ndsledné sniZila jejich vydaje na bydleni;

- zohlednéni tzv. nadspotfeby bydleni v souladu s uzivanym kvalitativnim stan-
dardem: pocet ¢lenit domacnosti = pocet obytnych mistnosti [tprava vychazejici
z Thalmann 1999].

Prvni dprava miry zatizeni domdcnosti bazickymi vydaji na bydleni spocivala

v uprave vyse ndjemného tak, aby odpovidala vysi najemného v ,privilegovaném”

sektoru bydleni. Je velmi pravdépodobné, Ze tato tprava md i jiné opodstatnént, je-

likoz je vzhledem k charakteru Setieni SRU (fakticky téméF panelové Setieni) moz-
né ocekavat, ze drtivd vétsina do vyzkumu zapojenych domacnosti zije ve skutec-
nosti v ,privilegovaném” sektoru bydleni (tj. v sektoru najemniho bydleni plati re-
gulované ndjemné), ale pti Setfeni uvadi do polozky ndjemného i jiné vydaje spoje-
né s bydlenim. Vzhledem ke konstantnimu a relativné velkému podilu domdcnosti

(vzdy okolo 30 % domdcnosti), které ve vsech sledovanych letech (tedy i na zacatku

ekonomické transformace, kdy se regulované najemné vztahovalo prakticky na

vsechny domdcnosti z ndjemniho bydleni) uvedly pfi vyzkumu ndjemné vyssi, nez
¢inilo tehdy platné maximalni regulované ndjemné, je pravdépodobné, ze urcitd,

v ¢ase konstantni ¢ast dotazanych domdcnosti do svych zpravodajskych deniki ne-

zaznamendvd pouze ¢astky c¢istého ndjemného, ale ndjemné zvysené o nékteré dal-

kdy byla de iure regulace ndjemného v ¢eském pravnim prostredi formdlné zrusena (od roku
2003 do roku 2006). Abychom mohli relevantné podchytit rozdil mezi ,privilegovanym”
a ,neprivilegovanym” sektorem bydleni, abstrahovali jsme rovnéz od nékterych spiSe margi-
nalnich situaci - v analyze nejsou, naptiklad, sledovany domacnosti, které neplati ani regu-
lované, ani trzni ndjemné, nybrz néjakym zptisobem definované ndkladové najemné (napti-
klad vécné usmérnované ndjemné u nové postavenych obecnich byta).
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81 sluzby spojené s uzivanim domu/bytu (napf. zalohy na osvétleni spolecnych pro-
stor domu, na provoz vytahu v domé apod.). Uprava vyse najemného v nasich ana-
lyzach by tak neméla jen pfi¢inu analytickou, ale také ¢isté praktickou; je oviem
tézké realné zhodnotit, do jaké miry tomu tak opravdu je.

Viem domacnostem, v jejichz pifpadé vyse najemného podle SRU pievysova-
la ¢astku aktudlné platného regulovaného najemného pro byt I. kategorie prislusné
velikostni kategorie obce, byla pfifazena vyse regulovaného ndjemného dle prislus-
né kategorie bytu a velikostni kategorie obce v daném roce. S ohledem na skutec-
nost, ze Upravy maximalnich sazeb tzv. regulovaného najemného byly provadény
obvykle k 1. 7. pfislusného roku, byla vyse vysledného ndjemného stanovena jako
aritmeticky prameér z ¢astky regulovaného najemného platné pred 30. 6. a ¢astky re-
gulovaného ndjemného platné po 1. 7. prislusného roku.

Pro tcely zohlednéni vydajt na sekunddrni bydleni byl zjistovan rozdil ve vy-
§i bazickych vydaji domdcnosti, které vlastnily rekreacni objekt, a bazickych vyda-
ji domdcnosti, které nebyly vlastniky rekrea¢niho objektu. S ohledem na skutec-
nost, ze vlastniky rekreacnich objektii jsou pfedevsim domadcnosti s vétsim poctem
¢lenty, které obyvaji zpravidla i vétsi byty, a vykazuji tudiZ i vy$si bazické vydaje na
bydleni, byly rozdily ve vysi bazickych vydajit na bydleni vypocteny s ohledem na
velikost (pocet obytnych mistnosti) primarniho obydli domacnosti. Rozdily byly
soucasné usmérnovany opravnym koeficientem zohlednujicim velikost obce, kde se
nachdzelo primdrni bydleni domdcnosti. Domdcnostem, které uvedly, ze jsou vlast-
niky rekrea¢niho objektu, byla ndsledné snizena vyse bazickych vydajt na bydleni
o primérnou hodnotu zjisténého rozdilu s ohledem na velikost jejich bytu (pocet
obytnych mistnosti) pfi soucasné kontrole velikosti mista jejich hlavniho bydlisté.

Ucelem dalsi dpravy miry zatizeni bazickymi vydaji na bydleni bylo zohlednit
vliv pfispévku na bydleni (resp. pfipadnych dalsich davek urcenych vyhradné na
bydleni), ktery nebyl do roku 2003 v SRU sledovén samostatné, a bylo tudiz tieba
jej do datového souboru implementovat. Vzhledem k hlavnimu cili této staté (di-
slednéji méfit finanéni dostupnost bydleni) jsme logicky pfedpokladali, ze kazda
domdcnost, ktera by méla na vyplatu pfispévku ndrok, by o néj skute¢né pozadala
- jakkoliv tomu ve skutecnosti tak neni, fakt, ze domdcnost o pfispévek nezazdda,
ackoliv na néj ma ndrok, by nemél umeéle navySovat problém financni nedostup-
nosti bydleni. Vyse pfispévku se spocitala na zakladé udavanych pi{jmt domadc-
nosti a vyse jejitho zivotniho minima. V souladu s praxi obvyklou v zemich EU byla
o vysi piispévki na bydleni kracena vyse bazickych vydaji na bydlent vstupujicich
do vypoctu miry zatizeni domacnosti vydaji na bydleni, nikoliv posilovana vyse cel-
kového pfijmu domdcnosti.

V letech 1991 a 1993 neexistovala Zadna ucelova socidlni ddvka, kterd by pfij-
mové slabsSim domdcnostem pomadhala vyporddat se s rostoucimi naklady na bydle-
ni. V roce 1995 mély domdcnosti Zijici v ndjemnich a druZstevnich bytech s pfijmem
nepresahujicim 1,3ndsobek Zivotntho minima moznost pozddat o pfispévek na na-
jemné, ktery do urcité miry kryl rozdil mezi vys$i najemného sjednaného k 1. 12.
1993 a vysi aktudlné placeného najemného. V roce 1997 mohly domdcnosti najem-
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niho i vlastnického sektoru bydleni, jejichZ pfijem nedosahl 1,4ndsobku Zivotniho
minima, pozadat o nové koncipovany piispévek na bydleni a domdacnosti z ndjem-
niho sektoru od 1. 7. 1997 jesté o dvé dalsi doplnkové davky - socidlni pfispévek
k vyrovndni zvySeni cen tepelné energie a socidlni piispévek k vyrovnani zvyseni
najemného. Vzhledem ke skutecnosti, ze ndrok na obé posledné jmenované davky
bylo mozno uplatnit az ve druhé poloviné roku, byla priimérna vyse mési¢nich ba-
zickych vydajii na bydleni domdcnosti v roce 1997 sniZzena o primeérnou castku
obou prispévkl rozpoctenou na dobu celych 12 mésicti. V roce 1999 ¢inila horni
hranice piijmu rozhodného pro pfizndni naroku na piispévek na bydleni 1,6ndso-
bek zivotniho minima (od 1. 7. 1998), i naddle trvala moznost pozadat o socialni pfi-
platek k vyrovnani zvyseni cen tepelné energie a socialni priplatek k vyrovnani zvy-
$eni ndjemného, ackoliv vyse obou téchto docasnych ddvek se postupné snizovala.
V roce 2001 mély vSechny domadcnosti s pfijmem pod hranici 1,6ndsobku zZivotniho
minima ndrok jizZ pouze na piispévek na bydleni. VySe bazickych vydaji na bydle-
ni byla v pfislusném roce snizena o ¢astky zminénych socidlnich davek vypoctenych
v souladu s pravnimi predpisy platnymi v daném obdobi.

Zohlednéni nadspotieby bydleni se v souladu se zjisténimi Thalmanna [Thal-
mann 1999] v ¢eském prostiedi ukazalo jako velmi podstatné. Nadspotiebou bydle-
ni se rozumi skutecnost, Ze domacnost obyva byt vétsi nez adekvatni velikosti, coz
pochopitelné miize zdsadnim zpiisobem ovlivnit hodnotu jeji miry zatizeni vydaji
na bydleni. Nejcastéji uzivanym standardem je pocet obytnych mistnosti odpovida-
jici poctu ¢lentt domdcnosti. V prvnim kroku byla vypoctena vyse primérnych ba-
zickych vydaji na bydleni domdcnosti ndjemniho sektoru pro kazdou velikost bytu
(pocet obytnych mistnosti) a soucasné pro jednotlivé velikostni kategorie obci (dle
poctu obyvatel). Ndsledné byla v souladu se standardem ,pocet obytnych mistnosti
(dle metodiky CSU) = pocet osob” vycislena mira nadspotieby bydleni (tj. kladny
rozdil mezi poctem obytnych mistnosti a poc¢tem osob v domacnosti) pro kazdou do-
macnost. Na zdkladé znalosti aktudlné uzivané velikosti bytu a vySe nadspotfeby
bydleni mohla byt pro kazdou domacnost uréena adekvatni troven spotieby bydle-
ni (ve smyslu takové velikosti bytu, kdy pocet obytnych mistnosti odpovida poctu
¢lentt domdcnosti) a pfifazena priimeérna vyse bazickych vydajt na bydleni odpovi-
dajici této velikosti bytu v obci stejné velikostni kategorie, jako je velikost obce, v niz
se nachazi soucasné obydli domdcnosti. Jinymi slovy, jestlize domacnost se dvéma
¢leny obyvala tfipokojovy najemni byt, pak vySe nadspotieby podle uvedeného po-
stupu odpovidala jedné obytné mistnosti. Za pfedpokladu zvolené normy pro ade-
kvatni bydleni by takova domdcnost méla zit v byté se dvéma obytnymi mistnosti.
V dal$im kroku proto byla domdcnosti pfifazena priimérna vyse bazickych vydajt
na bydleni (upravenych s ohledem na vysi regulovaného ndjemného, vydaje na se-
kundarni bydleni a vysi pfispévkii na bydleni) u domadcnosti zijicich v bytech se dve-
ma obytnymi mistnostmi v obcich stejné velikostni kategorie.

Graf 2 zachycuje vyvoj neupravené primérné miry zatizeni bazickymi vydaji
na bydleni (v grafu oznacena ,zatizeni”) pro tthrn vSech domdcnosti ,privilegované-
ho” segmentu ndjemniho sektoru bydleni a soucasné vliv vySe popsanych dprav na
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Graf 2. Vyvoj primérné miry zatizeni bazickymi vydaji na bydleni v letech 1991-2003
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Zdroj: SRU 1991-2003, vlastni vyjpocty. Soubory SRU 1991-1997 byly vizeny podle Mikrocensu
1992, 1996, soubory SRU 1999, 2001 a 2003 byly vazeny koeficienty CSUL

hodnotu upravené miry zatizeni domdcnosti bazickymi vydaji na bydleni (oznacena
»zatizeni 4”). K¥ivka oznacena ,zatizeni 1” sleduje vyvoj miry zatizeni bazickymi vy-
daji na bydleni v jednotlivych letech po pfifazeni regulovanych najmi tém domadc-
nostem, které do svych zpravodajskych denikt uvedly vyssi hodnotu placeného na-
jemného, nez cinila vyse regulovaného najemného stanovend pro dané obdobi.
Kiivka ,zatiZzeni 2 demonstruje vyvoj miry zatiZeni po zavedeni regulovaného na-
jemného a zohlednéni vydaji na sekundarni bydleni, kfivka ,zatizeni 3“ odpovida
hodnotam miry zatizeni po zavedeni regulovaného ndjemného, zohlednéni vydajt
na sekundarni bydleni a snizeni bazickych vydaji na bydleni o hodnotu pfispévku
(ptispévkil) na bydleni. Kfivka oznacena ,zatizeni 4 zachycuje hodnoty miry zati-
zeni domdcnosti ndjemniho sektoru bazickymi vydaji na bydleni po zavedeni regu-
lovanych ndjmt, zohlednéni vydaji na sekundarni bydleni, zohlednéni vlivu pfis-
pévku na bydleni a vlivu nadspotfeby bydleni. Z grafu je patrné, Ze na rozdilu v hod-
notdch pitivodni neupravené a vysledné miry zatizeni se v jednotlivych letech nejvi-
ce promital vliv nadspotieby bydleni. Priimérna hodnota neupravené miry zatizeni
¢inila v roce 1991 10,92 %, v roce 1993 vzrostla na 16,20 %, v roce 1995 mirné po-
klesla na hodnotu 16,10 %, v roce 1997 dosahla vyse 17,44 %, v roce 1999 21 %, v ro-
ce 2001 21,31 % a v roce 2003 se dale zvysila na 21,90 %. Odpovidajici hodnoty upra-
vené miry zatizeni (,zatizeni 4”) ¢inily 9,37 %, 14,72 %, 14,29 %, 15,47 %, 18,10 %,
17,91 % a 18,32 %. V poslednim analyzovaném roce (2003) tak ¢inil rozdil mezi ne-
upravenou a upravenou mirou zatizeni piiblizné ¢étyfi procentni body, coz je z hle-
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diska dopadti oficidlné prezentovanych vysledkt analyz financni dostupnosti byd-
leni na bytovou a socialni politiku v nasi zemi relativné vyznamny rozdil.

Z grafu 2 je zfejmé, ze k nejvétsimu nardstu primeérné miry zatizeni bazickymi
vydaji na bydleni doslo v letech 1991 az 1993 a 1997 az 1999. Jak je rovnéZz ziejmé
z grafu 2, rozdily v hodnotdch neupravené a upravené miry zatizeni bazickymi vydaji
na bydleni se ve sledovaném obdobi zvySovaly. Zajimavé napiiklad je, ze vliv zohled-
néni piispévkill na bydleni se vyznamné zvysoval mezi roky 1995 a 1999, v roce 2001
se mirné snizil a v roce 2003 se snizil vyraznéji. Diivodem rostouciho vlivu pfispévku
na bydleni mezi roky 1995 a 1999 na snizeni miry zatizeni pfi jeji Upraveé byl rostouct
podil domdcnosti s narokem na piispévek a vliv doplrikovych ddvek na bydleni v le-
tech 1997 a 1999. Mezi roky 2001 a 2003 se snizil podil domacnosti s ndrokem na piis-
pévek (z 9,4 % na 6,9 %), primérnd vyse prispévku se pritom prakticky nezménila.

Vliv nadspotfeby bydleni se v priibéhu let 1995-2003 spise snizoval - jestlize
v roce 1995 se zohlednéni nadspotfeby promitlo na celkovém snizeni miry zatizeni
plnymi 58 %, v roce 2003 uz pouze 39 %. Nebylo tomu vsak z divodu, Ze by se sni-
zoval podil domdcnosti nadspotiebovévajicich své bydleni; ten se naopak spise zvy-
Soval (v roce 1995 26 %, v roce 1997 26 %, v roce 1999 34 %, v roce 2001 35 %, v ro-
ce 2003 33 %). Priimérnd vysSe nadspotieby se ve sledovaném obdobi rovnéz spise
zvy$ovala (z 1,13 obytnych mistnosti v roce 1995 na 1,29 obytnych mistnosti v roce
2001, resp. 1,27 obytnych mistnosti v roce 2003). Zménila se ovSem jeji struktura:
rostl pocet domdcnosti nadspotrebovavajicich bydleni ve vétsich bytech a klesal po-
dil domdcnosti nadspottebovavajicich své bydleni v mensich bytech. Z ekonomie je
pfitom zndmé pravidlo, Ze jednotkové variabilni naklady se pfi vétsim objemu vy-
roby snizuji, analogicky ve vétSich bytech jsou vydaje na jeden pokoj mensi nez vy-
daje na jeden pokoj v bytech mensich. To je také ditvodem tohoto na prvni pohled
paradoxniho zjisténi.

Z podrobnéjsi analyzy miry zatiZeni pro jednotlivé socialni skupiny domdcnos-
t{ by bylo naprosto zifejmé vysadni postaveni domacnosti dichodcd, jejichz mira zati-
zeni dosahuje ve vsech letech nejvyssich hodnot. Jestlize vSak hodnota primeérné ne-
upravené miry zatizeni domdcnosti diichodcti bazickymi vydaji na bydleni dosahla
v roce 2003 29 %, po zohlednéni faktort do velké miry ,uméle” navysujicich hodnotu
miry zatizeni by tato hodnota poklesla na pfiblizné 24 %, tedy o pét procentnich bo-
dt. Hlavni pfi¢inou vysokého rozdilu je zejména vliv nadspotieby bydlent.

V grafu 3 jsou uvedeny podily domacnosti, jejichz mira zatiZeni bazickymi vy-
daji na bydleni presahovala v jednotlivych letech normativné stanovené hranice
unosnosti ve vysi 20 %, 25 % a 33 %. Za nejrelevantnéjsi hranici tinosnosti v ¢eském
prostredi jsme se rozhodli povazovat miru zatiZeni ve vysi 25 %. V roce 2003 32 %
domacnosti (tedy tfetina domdcnosti zZijicich v ,privilegovaném” segmentu ndjem-
niho bydleni) vykazovala neupravenou miru zatizeni nad drovni hranice tinosnosti
ve vysi 25 %; po upravdach miry zatiZeni se tento podil snizil na 17 %. Oproti zacat-
ku transformace se jednd o zcela zjevny a prudky ndrtst: zatimco v roce 1991 byl
podil domdcnosti s mirou zatizeni nad drovni hranice dnosnosti pouze 2,6 % (a po
dpravach dokonce mensi nez 1 %), v roce 2001, tedy deset let poté, byl jiz tento po-
dil desetkrat vyssi.

866



Martin Lux, Petr Sunega: Vijvoj financni dostupnosti ndjemniho a vlastnického bydleni

Graf 3. Podily domdcnosti s mirou zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni vyssi nez 20 %,
25 % a 33 %
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Zdroj: SRU 1991-2003, vlastni vijpocty. Soubory SRU 1991-1997 byly vazeny podle Mikrocenzu
1992, 1996, soubory SRU 1999, 2001 a 2003 byly vizeny koeficienty doporucenymi CSUL
Pozndmka: zatizeni - neupravend mira zatizeni bazickymi vydaji na bydleni,
zatizeni 4 — upravena mira zatizeni bazickymi vydaji na bydleni (po zohlednéni
vsech vlivl).

Bliz$i analyza nerovnosti mezi jednotlivymi vékové, socidlné, prijmové ¢i pro-
fesné kategorizovanymi typy domdcnosti by ukdazala, Ze bydleni v ,privilegovaném”
segmentu najemniho bydleni zdaleka neznamend, Ze se dand domdcnost nemiize
dostat do financnich obtizi: pravé naopak, mira nerovnosti mezi pfijmoveé nejsilnéj-
$imi a nejslabsimi domdcnostmi se v priibéhu transformace prohloubila a mnohé
skupiny domadcnosti (jednotlivcd, nékterych dichodct, svobodnych matek) jsou
i po tpravé miry zatiZeni vystaveny zatiZeni vy$simu, neZ je bézné ve vyspélych ze-
mich povaZovano za tinosné [Sunega 2003]. Je tomu zfejmé i proto, Ze ,privilegia”
jsou az prili§ rovhomérné distribuovana mezi ,chudé” a ,bohaté” a plosnd stejné vy-
soka skryta ekonomickd dotace z regulace najemného paradoxné prohlubuje soci-
alni rozdily, namisto aby tyto rozdily zmen3sovala [Lux et al. 2004]. Regulace ndjem-
ného neni cilena podle pfijmu domacnosti a pfispévek na bydleni neodrdzi skutec-
né, nybrz pouze tarifni vydaje na bydleni.
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Financ¢ni dostupnost nadjemniho bydleni v ,neprivilegovaném” segmentu bydleni
(2002)

Financni dostupnost ,trzniho” najemniho bydleni je v ¢eskych podminkach nemoz-
né hodnotit v redlném vyjadreni. Statistika tykajici se trzniho ndjemného je prova-
déna pouze vybranymi komerénimi institucemi, pouze s vyuzitim inzerovaného na-
bidkového ndjemného a pouze pro omezeny pocet velkych mést (pro ostatni byvaji
hodnoty trzntho ndjemného zpravidla modelovany). V SRU je zastoupeni domac-
nosti hradicich skutecné trzni ndjemné spiSe marginalni - to je diisledkem jednak
metody sbéru dat, ale také skutecnosti, Ze v ,neprivilegovaném” segmentu trzniho
najemniho bydleni Zije dosud jen relativné mald ¢ast ceskych domacnosti.
Vzhledem k tomu, Ze opomenuti zvlastni analyzy tohoto segmentu trhu pova-
zujeme za zkresleni uvadénych oficidlnich idajt, povazujeme za ,mensi zlo”, pokud
se o urcity odhad pokusime pouze za pouziti modelovych piistupii. V nasem piipa-
dé jsme pouzili metodu, jakou vyuZziva napiiklad Institut regiondlnich informaci pfi
modelovani trzniho ndjemného v mensich méstech, kde neexistuje obsahlejsi data-
baze inzerce prondjmi - metodu odhadu trzniho ndjemného z odhadované trzni ce-
ny uzivaného bytu. ProtoZe rovnéz neni k dispozici dostatek informaci o socidlni
a finanéni situaci domdcnosti zijicich v neprivilegovaném trznim ndjemnim bydle-
ni, a vzhledem k tomu, Ze se vétsina odbornikt priklani k nazoru, Ze jsou v tomto
segmentu zastoupeny vSechny socidlni skupiny domacnosti, bylo pro tento ucel vy-
uzito dat SRU 2002 s jednim podstatnym vymezenim - vybrany byly pouze domac-
nosti zijici v nadjemnim bydleni a pouze domadcnosti s pfednostou mladsim 40 let
(rozhodujici vétsina domdcnosti s pfednostou starsim 40 let méla totiz jesté s velkou
pravdépodobnosti prilezitost ziskat bydleni v privilegovaném segmentu bydleni).®
Z dat vazeného souboru SRU 2002 byly vybrany viechny domécnosti Zijici
v najemnim bydleni, jejichZ pfednosta byl ve véku nizsim nez 40 let, a pro tyto do-
madcnosti jsme pomoci soucinu odpovidajici miry vynosnosti a odhadnuté trzni ce-
ny jimi uzivanych byt odhadli pravdépodobnou vysi trznitho najemného v jimi uzi-
vanych bytech. Mlad$i domdcnosti byly vybrany zejména z diivodu, aby konecné vy-
sledky nevyvoldvaly podezieni, Ze cela analyza je umyslné zkreslovana. Je skutec-
nosti, ze mladi lidé, po urcité dobé pracovni kariéry, dosahuji casto v primeéru vys-
$ich pfijmi nez lidé starsi - pokud bychom tedy do analyzy zahrnuli i domacnosti
s prednostou star$im 40 let, pak by vyslednd mira zatizeni byla vyssi, a pokud by-
chom do analyzy zahrnuli téZ domacnosti diichodcti, pak by byla dokonce mnohem
vy$si. Takové vysledky by vSak mohly byt obviniovdny ze zkresleni, jelikoz je ma-

8 V kone¢ném dusledku ovsem vysledky nasi analyzy neukazuji, jakd je skute¢nd mira zati-
zeni vydaji na bydleni u domdcnosti zijicich v ,neprivilegovaném” ndjemnim bydleni, ale spi-
$e jakd by byla mira zatizeni vydaji na bydleni pro mladsi domdcnosti (s pfednostou ve véku
do 40 let) z ,privilegovaného” segmentu bydleni, pokud by se ocitly v ,neprivilegovaném”
segmentu trhu. Tento nepiimy indikdtor umozni, i kdyZ jen do omezené miry, srovnat fi-
nanc¢ni dostupnost ndjemniho bydleni v ,neprivilegovaném” a ,privilegovaném” segmentu
bydleni.
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la pravdépodobnost, Ze lidé v pokrocilejsSim véku budou zit v trZnim najemnim
bydleni.

Pro odhad vyse trzniho ndjemného bylo zapottebi nejdiive odhadnout trzni
cenu ndjemniho bytu uzivaného domécnosti ze SRU 2002. Ceny bytt byly odhad-
nuty za pomoci testovani hedonickych cenovych (OLS) regresnich modeli [viz na-
ptiklad Lux et al. 2004] na datech Ministerstva financi a CSU o kupnich cendch by-
tl v roce 2002 ziskanych z piiznani k platbé dané z prevodu nemovitosti. Udaje
v datovém souboru zahrnuji mimo jiné ceny sledovanych druht nemovitosti zjiste-
né podle znaleckého posudku pfi oceniovani nemovitosti nebo sjednané v kupnich
smlouvdch v pripadé prodeje téchto nemovitosti. Konkrétnim datovym souborem
pouzitym pro vytvoreni hedonické cenové funkce byl soubor s daty o cendch byti,
ktery zahrnoval ndsledujici proménné: datum (zaevidovani finan¢nim dfadem), typ
nemovitosti, cenu kupni, cenu odhadni, pocet mérnych jednotek (m?), cenu kupni
a cenu odhadni na mérnou jednotku, koeficient vybavenosti stavby, opotfebeni ne-
movitosti (v %), velikostni kategorii obce a okres.’

Na ocisténém datovém souboru byla testovana fada semilogaritmickych he-
donickych regresnich modeli s cilem vytvorit takovy model, ktery bude maximali-
zovat procento vysvétlené variability zavislé proménné. Zavislou proménnou byl
pfirozeny logaritmus kupni ceny bytu. Pfi vybéru vysvétlujicich proménnych vstu-
pyjicich do regresniho modelu jsme byli omezeni jednak faktickou absenci nékte-
rych proménnych, které redlné velmi vyznamné ovliviiuji ceny obchodovanych by-
td (jako je napf. pocet obytnych mistnosti, pfevazujici material pouzity pfi vystavbé
domu, pocet podlazi, presnéjsi geograficka lokace bytu apod.), ale také skutecnosti,
ze vysledny regresni model musel zahrnovat pouze ty proménné, které jsou téz sle-
dovany v souboru SRU 2002, kde byl aplikovan. Pro ticely nasich simulaci byl pou-
zit model vysvétlujici 63,97 % (Adjusted R?) variability zdvislé proménné a zahrnu-
jici ndsledujici vysvétlujici proménné: pocet mérnych jednotek (m?), pocet mérnych
jednotek na druhou, dummy proménné pro kategorie opotiebeni bytu (v zavislosti
na stafi domu, resp. obdobi vystavby), regiondlni dummy proménné a velikostni
kategorie obce. Specifikaci modelu udava tabulka 1.

9 Z datového souboru byly vyfazeny vsechny byty, u kterych cena kupni byla nizsi nez cena
odhadni, byty, u nichz cena kupni byla vice nez desetindsobné vyssi v porovndni s cenou od-
hadni, a dale udaje o extrémné malych a velkych bytech (bytech mensich nez 25 m? a vétsich
nez 150 m?). V zdvislosti na velikostni kategorii obce byly déle vylouceny z datového soubo-
ru ddaje o prodejich s extrémné vysokou nebo naopak extrémné nizkou jednotkovou kupni
cenou (cenou za m?). Napiiklad v Praze se jednalo o byty s jednotkovou prodejni cenou niz-
81 nez 4000 K¢/m? nebo naopak vyssi nez 100 000 Ké¢/m?. Z ptivodniho poctu 6374 pozorova-
ni za rok 2002 v souboru po ocisténi zistalo 4325 relevantnich ddaja.

10 Vztah mezi stafim domu a opotfebenim stavby vyplyvd z pfislusné oceriovaci vyhlasky
(¢. 540/2002 Sb.). Cena stavby se snizi o opotiebeni vzhledem k jejimu stari, stavu a predpo-
kladané zivotnosti. Vypocet opotiebeni se provadi metodou linedrni nebo analytickou. Za
piedpokladu aplikace linedrni metody je mira opotfebeni linedrni funkci Zivotnosti stavby
(jestlize maximalni opotiebeni je 100 % a doba zivotnosti 100 let, pak ro¢ni opotfebeni odpo-
vidd 1 %).
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Tabulka 1. Semilogaritmicka hedonicka cenova funkce - ceny byti v roce 2002

Source SS df MS Number of obs = 4325
F( 23, 4301) = 334,78
Model 1515,25812 23 65,8807879 Prob>F =0
Residual 846,398513 4301 0,196791098 R-squared = 0,6416
Adj R-squared = 0,6397
Total 2361,65663 4324 0,54617406 Root MSE = 0,44361
lcen_kup Coef. Std. Err. t P>t (95% Contf. Interval)
pocet_mj 0,0236966 0,0014514 16,33 0,000 0,0208511  0,0265421
sqr -0,0000542 0,0000103 -5,29 0,000 -0,0000743 -0,0000341
opl -0,6447746 0,038431  -16,78 0,000  -0,7201192 -0,56943
op2 -0,4880771 0,0373345 13,07 0,000  -0,5612719 -0,4148823
op3 -0,3629427 0,0379136  -9,57 0,000  -0,4372729 -0,2886125
op4 -0,2744983 0,0381146  -7,20 0,000  -0,3492225 -0,1997741
op5 -0,2109235 0,0421033  -5,01 0,000  -0,2934677 -0,1283794
stred -0,5800259 0,028568 -20,30 0,000 -0,636034  -0,5240178
jih -0,8846489 0,0311851  -28,37 0,000 -0,9457878 -0,82351
plzen -0,7710393 0,0409981  -18,81 0,000  -0,8514168 -0,6906618
karv -0,7649516 0,032605  -23,46 0,000  -0,8288742 -0,7010289
ustec -1,457525 0,0401228 -36,33 0,000  -1,536187  -1,378864
lib -0,8448741 0,0534833  -15,80 0,000  -0,949729  -0,7400192
krah -0,6617855 0,0315036  -21,01 0,000  -0,7235488 -0,6000223
par -0,6600079 0,0374882  -17,61 0,000 -0,733504  -0,5865117
Vyso -0,720403 0,0357831  -20,13 0,000  -0,7905564 -0,6502497
jihm -0,5635517 0,0285063  -19,77 0,000  -0,6194387 -0,5076647
olom -0,7836234 0,0451744  -17,35 0,000  -0,8721885 -0,6950583
zlin -0,6226611 0,0298811  -20,84 0,000  -0,6812436 -0,5640787
mosl -1,155942 0,0312179  -37,03 0,000  -1,217145  -1,094739
vel_katl -0,9885236 0,0318039  -31,08 0,000 -1,050876 -0,9261715
vel_kat2  -0,6011283 0,0212055  -28,35 0,000  -0,642702  -0,5595546
vel_kat3 -0,4257507 0,018123  -23,49 0,000  -0,4612811 -0,3902204
_cons 13,17018 0,0591379 222,70 0,000  13,05424 13,28612
kde:
pocet_mj - pocet mérnych jednotek (m?);
sqr - kvadrdt po¢tu mérnych jednotek (m??
opl - kategorie opotiebeni bytu, pro byty v domech postavenych pred rokem 1946
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op2 - kategorie opotfebeni bytu, pro byty v domech postavenych v letech 1946-1960
nabyva hodnoty 1, jinak 0;

op3 - kategorie opotiebeni bytu, pro byty v domech postavenych v letech 1961-1970
nabyva hodnoty 1, jinak 0;

op4 - kategorie opotfebeni bytu, pro byty v domech postavenych v letech 1971-1980
nabyva hodnoty 1, jinak 0;

op5 - kategorie opotfebeni bytu, pro byty v domech postavenych v letech 1981-1990

nabyvd hodnoty 1, jinak 0;
referencni kategorii bylo opotiebeni pro byty v domech postavenych po roce 1990.

stred - Stfedocesky kraj (proménnd nabyva hodnoty 1, jestlize se byt nachdz{
ve Stfedoceském kraji, jinak 0);

jih - Jihocesky kraj;

plzen - Plzenisky kraj;

karv - Karlovarsky kraj;

ustec — Ustecky kraj;

lib - Liberecky kraj;

krah - Krdlovéhradecky kraj;

par - Pardubicky kraj;

Vyso - Vysocina;

jihm - Jihomoravsky kraj;

olom - Olomoucky kraj;

zlin - Zlinsky kraj;

mosl - Moravskoslezsky kraj;

referencni kategorii byla Praha.

vel_katl - velikostni kategorie obci do 1999 obyvatel (jestlize se byt nachdzel v obci
do 1999 obyvatel, proménnd nabyvala hodnoty 1, jinak 0);

vel_kat2 - velikostni kategorie obci od 2000 do 9999 obyvatel;
vel_kat3 - velikostni kategorie obci od 10 000 do 49 999 obyvatel;
referenc¢ni kategorii byla velikostni kategorie obci nad 50 000 obyvatel.

Zdroj: Datovy soubor CSU s tidaji o cendch byti za rok 2002, vlastni vijpocty.

Pro 1cel vypoctu ro¢niho trzniho ndjemného byla ndsledné odhadnutd cena
bytu vyndsobena ro¢ni mirou vynosnosti ve vysi 6,5 % odpovidajici ¢isté mife vyno-
su investic do reziden¢nich nemovitosti v roce 2002. Hodnota miry vynosu byla zvo-
lena jako stfedova hodnota mezi hodnotou uvadénou ocenovaci vyhlaskou Minis-
terstva financi (pfiloha ¢. 34 vyhlasky MF ¢. 279/1997 Sb.) pro rok 2002 a hodnotou
uvadénou Institutem regionalnich informaci pro modelaci trzniho ndjemného v men-
Sich obcich pouzitou v roce 2002 [IRI 2002]. Vysledna neupravend primeérnd mira
zatizeni vydaji na bydleni bazickymi dosdhla pro domdcnosti zijici v ,neprivilego-
vaném” segmentu ndjemniho bydleni v roce 2002 hodnoty 27,9 %, pficemz po zo-
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hlednéni vydaji na sekundarni bydleni hodnoty 27,7 %, po zohlednéni vydajti na
sekundarni bydleni i snizeni vydaji pfispévkem na bydleni hodnoty 27,3 % a po zo-
hlednéni vydajti na sekunddrni bydleni, sniZzeni vydaji pfispévkem na bydleni
a nadspotteby bydleni hodnoty 25,6 % (N = 326). Pouzijeme-li zvolenou hranici
tnosnosti ve vysi 25% miry zatizeni, pak pfi znalosti vstupnich pfedpokladii (ne-
jedna se o skutecnou, ale spiSe odhadovanou situaci) dosahovalo v roce 2002 49,6 %
domacnosti neupravené miry zatizeni vyssi nez hranice tinosnosti a 43,7 % domac-
nosti upravené miry zatiZzeni vySsi nez hranice tinosnosti.

Vyvoj financni dostupnosti vlastnického bydleni v ,privilegovaném” segmentu
bydleni (1991-2003)

Financni dostupnost vlastnického bydleni byla pro tcel tohoto ¢lanku (srovnani do-
stupnosti bydleni v privilegovaném a neprivilegovaném segmentu trhu) hodnocena
pouze pro domdcnosti, které ziji v byté v osobnim vlastnictvi (pfipadné v byté ve
vlastnim bytovém nebo ¢inzovnim dome)." Stavajici hedonicka cenova funkce pou-
zita jiz v predchazejici podkapitole pro hodnoceni finanéni dostupnosti bydleni
v neprivilegovaném segmentu trhu ndm totiz umoznuje modelovat cenu bydleni
pouze pro byty a nikoliv pro rodinné domy. Pouze dopliikové budou zavérem této
podkapitoly uvedeny i vysledky vztahujici se na cely vlastnicky sektor bydleni (te-
dy vcetné domadcnosti uzivajicich rodinny ddm). Pro hodnoceni finanéni dostup-
nosti bydleni domdcnosti Zijicich v bytech pofizenych jesté pred rokem 1989, nebo
v bytech ziskanych v pritbéhu privatizace bytd, 1ze pouzit pouze indikatorovy pfi-
stup (koncept miry zatizeni) na datech SRU podobné, jako jsme jej pouzili pro sek-
tor najemniho bydleni. Vzhledem k charakteru $etfeni SRU je mozné predpokladat,
ze zastoupeni domdcnosti, jeZ si pofidily své bydleni na volném trhu za trzni ceny,
bude spiSe okrajové; minimdlné ne takové, aby mélo na pramérné vysledky vy-
znamnéjsi dopad. Pro ucel vypocétu miry zatizeni v tomto pfipadé ovSem vyuzijeme
vydajti na bydleni dplnych (nikoliv bazickych jako v pfipadé ndjemniho bydleni)."
Ze souboru domadcnosti byly vybrany pouze domdcnosti Zijici v bytech v osobnim

1 Kategorie byttt v bytovém (¢inzovnim) domé vlastnim se vyskytovala v SRU 1993-1997, od
roku 1999 byly zahrnuty pod jednotnou kategorii , byty ve vlastnim domé” bez ohledu na to,
zda se jednd o déim rodinny nebo bytovy (¢inzovni).

12 Je nutné rovnéz vzit v uvahu, ze dostupnost vlastnického bydleni vyznamné osciluje v za-
vislosti na tom, zda domdcnost v daném roce provadéla vyznamnéjsi opravy, rekonstrukci ne-
bo prestavbu svého bydleni. V pripadé vlastnického bydleni je obvykla situace, kdy domac-
nost po fadu let vydava pomérné malé ¢astky na provoz a idrzbu svého bydleni, avSak v oka-
mziku, kdy nastane potteba rozsdhlejsich oprav nebo modernizace, vydaje na bydleni se né-
kolikandsobné zvysi. V zahranici se proto pro hodnoceni finanéni dostupnosti vlastnického
bydleni uziva napf. koncept implicitniho ndjemného, ktery je vsak v ¢eském prostredi jen téz-
ko pouzitelny (v situaci, kdy je drovern ndjemného v ndjemnim sektoru bydleni vyznamné vy-
chylena).
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Graf 4. Vyvoj primérné miry zatiZeni tplnymi vydaji na bydleni v letech 1997-2003
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Zdroj: SRU 1997-2003, vlastni vijpocty. Soubor SRU 1997 byl vdzen podle Mikrocenzu 1996,
soubory SRU 1999, 2001 a 2003 byly vdZeny koeficienty CSUL

vlastnictvi nebo v byté ve vlastnim bytovém (¢inzovnim) domé.” Uplné vydaje do-
madcnosti na bydleni byly podobné jako pro domdcnosti zZijici v ndjemnim bydleni
ocistény od vlivu pfispévku na bydleni (ndrok na prispévek na bydleni maji od ro-
ku 1996 i domacnosti z vlastnického sektoru bydleni), vydaji na sekunddrni bydle-
ni a vlivu nadspotteby bydleni.

Graf 4 uddva vyvoj primeérné miry zatizeni vydaji na bydleni aplnymi, po jed-
notlivych dpravdch, mezi roky 1997 a 2003; graf 5 udava podil domacnosti piekra-
¢ujicich hranici inosnosti pro upravenou a neupravenou miru zatizeni. V roce 2003
dosahovala primeérna neupravend mira zatizeni vydaji na bydleni dplnymi u téchto
domadcnosti témeér 22 %; primeérnd upravena mira zatizeni ve stejném roce dosahla
20 %. Dle grafu 5 v roce 2003 30 % téchto domdcnosti dosahovalo neupravené miry
zatiZeni vySsi nez 25 %, resp. 20 % domadcnosti dosahovalo upravené miry zatiZeni
vy$sinez 25 %.

Mira zatizeni pro vSechny domdcnosti zijici ve vlastnim bydleni (véetné téch

eV

zeni domdcnosti zijicich ve vlastnim rodinném domeé v ,privilegovaném” segmentu

13V datovém souboru SRU 91 nebyla jesté kategorie bytii v osobnim vlastnictvi nebo bytt ve
vlastnim bytovém domé viibec zastoupena, v letech 1993 a 1995 bylo jejich zastoupeni v SRU
pro reliabilni analyzy pfilis nizké. Sledovdna proto byla mira zatizeni (upravend i neuprave-
nd) domacnosti takto vymezeného vlastnického segmentu bydleni az pocinaje rokem 1997.
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Graf 5. Podily domdcnosti s mirou zatiZeni dplnymi vydaji na bydleni vyssi
nez 20 %, 25 % a 33 %
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Zdroj: SRU 1997-2003, vlastni vijpocty. Soubor SRU 1997 byl vdzen podle Mikrocenzu 1996, sou-
bory SRU 1999, 2001 a 2003 byly vdzeny koeficienty doporucenyjmi CSU.
Poznamka: zatiZeni - neupravena mira zatizeni dplnymi vydaji na bydleni,
zatiZeni 3 — upravend mira zatizeni Uplnymi vydaji na bydleni (po zohlednéni vli-
I/u s)ekunda’rm“ho bydlent, prispévku na bydleni a nadspotieby byd-
eni).

bydlent je relativné nizka — v roce 2003 by neupravend mira zatiZeni uplnymi vyda-
ji na bydleni dosahovala vyse 18,5 % (v roce 1991 jen 10,5 %) a upravena mira zati-
Zeni by dosahovala 17,2 %. Nad trovni 25% hranice tinosnosti by se dle neupravené
miry zatizeni v roce 2003 pohybovalo 21 % domadcnosti zijicich v privilegovaném
segmentu vlastnického bydleni, dle upravené miry zatiZeni pak 11,5 % domadcnosti.
Jak je patrné, vliv dprav na vysi miry zatizeni ve vlastnickém sektoru bydleni je
mensi nez v sektoru ndjemniho bydleni; nadspotieba bydleni vSak zlstava vy-
znamna a jeji vyznam se v case zvysuje.

Financni dostupnost vlastnického bydleni v ,neprivilegovaném” segmentu bydleni
(2002)

Dostupnost vlastnického bydleni je v zahrani¢ni odborné literatuie spiSe nez indika-
torovym pristupem (tedy pomoci miry zatizeni) sledovana pomoci zvlastnich indika-
tortt poméfujicich cenu bytti/domt a prijmy domdcnosti. Pro tento ucel je vsak za-
potfebi mit cenovy index pro bydleni. Standardné se uziva zejména indikator price-
-to-income ratio (P/I) — podil primérné (medidnové) ceny existujictho bydleni k pri-
mérnému (medianovému) celkovému ro¢nimu ¢istému prijmu domacnosti. Uvedeny
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Graf 6. Vyvoj nevazeného indikatoru P/I v CR (1998-2004)
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Zdroj: CSU, vlastni vijpocty.
Poznamka: EA > 0 znamend pro domdcnosti s alesponi jednim ekonomicky aktivnim
¢lenem.

indikator rikd, kolikandsobek ¢istych roénich pr{jma by primeérnad (pfijmove media-
novd) domacnost musela vynalozit na porizeni primérného (cenové medidnového)
existujiciho bytu.

Pi{jmy domdcnosti z jednotlivych Setfeni SRlvi byly proto srovndny s prumeér-
nymi trznimi cenami prodavanych bytt dle ddaja CSU [Cesky statisticky titad 2005],
a to od roku 1998, kdy zacaly byt ceny bydleni CSU systematicky sledovany. Z gra-
fu 6 je patrny pomérné razantni ndrist indikatoru P/I mezi roky 1998 a 2003 a na-
sledné jeho pokles v roce 2004. Ve sledovaném obdobi se tak, s vyjimkou roku 2004,
ceny bytl zvySovaly rychleji nez prijmy domdcnosti. Vzhledem k tomu, ze hlavnim
cilem staté je analyza financni dostupnosti bydleni, indikator P/I by mél byt pfeva-
Zen poctem obyvatel; je totiz rozdil, pokud v nékterém regionu s vysokou hodnotou
indikatoru Zije milion lidi a v jiném regionu s nizkou hodnotou indikdtoru Zije pou-
ze 300 000 lidi. Pokud by obé hodnoty mély stejnou vahu, pak by vysledky byly
zkreslené, jelikoz problém s finanéni dostupnosti bydleni by byl ve skutec¢nosti vys-
81, nez by vyplyvalo ze zjisténych hodnot (vy$si hodnota indikatoru P/I by se tyka-
la vétsiho mnozstvi lidi). Hodnoty indikatoru byly proto pfevazeny poctem obyvatel
v jednotlivych regionech zvlast a navic uvnitf téchto regiont zvlast podle velikosti
obce. Z dtivodu nedostatku prijmové statistiky pro regiony a velikosti obce v roce
2004 (nutnych pro pfevazeni) bylo mozné uvést vyvoj vazeného indikatoru P/I pou-
ze mezi roky 1998 a 2003 (graf 7). Je patrné, Ze hodnota indikatoru v roce 2003 je ve
skutec¢nosti po prevdzeni vys$si, nez uvadi graf 6.
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Graf 7. Vyvoj vazeného indikatoru P/I v Ceské republice (1998-2003)
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Zdroj: CSU, vlastni vyjpocty.
Pozndmka: EA > 0 znamena pro domadcnosti s alespon jednim ekonomicky aktivnim
¢lenem.

Jen mezi roky 1998 a 2003 (tj. za obdobi 6 let) se priimérnd hodnota indikato-
ru P/I zvysila z 1,6 na 2,8 (vazeny indikator), tj. téméf dvojnasobné! Ndsledny cds-
te¢ny pokles cen bydleni (po vstupu CR do EU a ¢aste¢ném splasknuti cenové bub-
liny vyvolané timto vstupem) sice pfispél ke zvySeni finanéni dostupnosti trzniho
vlastnického bydlenti, ale nikoliv v takové mife, aby nivelizoval vliv pfedchdzejiciho
rastu. Je pfitom mozné ocekavat, ze na zacdtku 90. let byla hodnota indikdtoru
P/I1ivyraznéji niz$i nez v roce 1998 - tento predpoklad ovSem neni mozné testovat.
Financni dostupnost trzniho vlastnického bydleni se tak v priibéhu ekonomické
transformace podstatné zhorsila.

Alternativni moznosti, jak sledovat dostupnost vlastnického bydleni a lépe ji
srovnat s finanéni dostupnosti bydleni v privilegovaném segmentu trhu (i s finanéni
dostupnosti bydleni v sektoru ndjemniho bydleni), je vyuzit indikatorového piistupu
(konceptu miry zatizeni), v tomto pfipadé miry zatizeni vydaji na bydleni uplnymi
vcetné splatek komerc¢nich uvért pouzitych na pofizeni vlastniho bydleni. Mira zati-
zeni bude v tomto pfipadé analogicky k mife zatizeni uzité v segmentu ndjemniho
bydleni urcena jako primérny podil souctu mésic¢ni anuitni splatky standardniho hy-
potecniho dvéru na potizeni existujictho bydleni (ovsem za skute¢nych trznich cen
z roku 2002) a vSech ostatnich mésicnich vydajt spojenych s bydlenim (tedy celko-
vych vydajt na bydleni) k celkovym ¢istym meési¢nim prijmim domdacnosti.

Z dtvodu neexistence prislusné statistiky jsme si vypomohli neredlnou mo-
delovou situaci, podle které vsichni stdvajici vlastnici byt mladsi 40 let (resp. oso-
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ba v ¢ele domécnosti je mladsi 40 let) ze SRU 2002 splaceji hypote¢ni dvér na byt,
ve kterém bydli, a to ve vysi odpovidajici cené jejich bytu v roce 2002. Podobné ja-
ko v pripadé ,neprivilegovaného” ndjemniho bydleni nevime ze stdvajici statistiky
totiz, kdo a kdy si byt ¢i dam poridil, takze modelova situace zdaleka neodpovidd
realité. Ukazuje ndm vSsak, jak vysoka by byla mira zatizeni celkovymi vydaji na
bydleni pro mladsi ceské vlastniky bytti, pokud by Zili v neprivilegovaném segmen-
tu trhu, tedy v bytech pofizenych za trzni ceny v pritbéhu roku 2002 (navic pokud
by tito vlastnici neméli moznost vyuzit vynosu z prodeje néjaké jiné nemovitosti ani
darti od piibuznych ¢i dédictvi). V zasadé se tedy tento nerealny modelovy piiklad
blizi situaci téch prvonabyvatelil vlastnitho bydleni, ktefi pfi koupi bytu nemohou
vyuzit zadného majetku ¢i beziroéné nebo nevratné vypomoci rodiny.

Trzni cena bytti uzivanych vlastniky byt ve vyzkumu SRU 2002 jiz byla od-
hadnuta na zdkladé vyse popsaného hedonického cenového modelu. V roce 2002
mohly domadcnosti pro financovani svych bytovych potieb vyuzit stavebni spofeni
i hypotec¢ni uvér, pricemz tato kombinace financovani byla v daném roce standard-
ni; hypotecni uvéry byly povétsinou v roce 2002 poskytovany maximdlné na 70 %
odhadni ceny nemovitosti. Pro tcely vypoctu miry zatizeni jsme proto predpokla-
dali, Ze domdcnosti pozadaly o poskytnuti hypote¢niho tvéru ve vysi 70 % kupni ce-
ny starsiho existujictho bytu s dobou splatnosti 20 let a zbyvajici prostfedky (kryji-
ci 30 % kupni ceny bytu) ziskaly pomoci stavebniho spoteni. Cilova c¢astka staveb-
niho spofeni proto byla urcena jako rozdil mezi vysi poskytnutého hypotec¢niho uve-
ru a porizovaci cenou bytu. Polovinu cilové ¢astky domacnost naspotila, druhou po-
lovinu ziskala ve formé fadného dvéru ze stavebniho spofeni uroceného 6 % roc¢né;
mésicni spldtka dvéru ¢inila 0,5 % z cilové ¢astky. Ro¢ni urokova sazba™ z hypotec-
niho uvéru ¢inila 5,73 %.

Pfi vypoctu miry zatizeni byla zohlednéna v tomto roce jiz existujici danova
podpora - snizen{ daniového zakladu o droky zaplacené z obou tvért (dvéru ze sta-
vebniho spofent, hypotecniho dvéru) az do vyse 300 000 K¢ rocné. Darnova uspora,
které domacnosti dosahly sniZenim dariového zakladu o uroky zaplacené z obou
uvért, byla uréena jako rozdil mezi disponibilnim diichodem vypoctenym z dario-
vého zdkladu snizeného o c¢astku uroki a disponibilnim dichodem vypoctenym
z nesnizeného dariového zakladu. Jelikoz v SRU jsou disledné rozliseny pouze pii-
jmy prednosty domadcnosti a jeho manzelky, byla vypoctena darova tspora zvlast
pro dichod prednosty a jeho manzelky a do dalsi analyzy vstoupila vyssi z obou ¢ds-
tek (jinymi slovy bylo logicky pfedpokladano, Ze ,odpocet” uroki uplatni ten, z je-
hoz pfijmu bude dosazeno vyssi darové uspory). Mira zatizeni byla vypoctena na
zakladé skutecné vySe mésicnich splatek obou dvér v prvnim roce, nebyla tudiz
zohlednovdna skutecnost, Zze doba splatnosti tvéru ze stavebniho spofeni je kratsi

" Uvedend trokova sazba odpovidd vdzené priimérné tirokové sazbé z nové poskytnutych
hypotec¢nich uvérii fyzickym osobam v lednu 2003 podle tdaji Fincentrum Hypoindex. Uda-
je o vysi primérnych drokovych sazeb z nové poskytnutych dvéri za rok 2002 nejsou k dis-
pozici.

877



Sociologicky casopis/Czech Sociological Review, 2006, Vol. 42, No. 5

nez doba splatnosti hypote¢niho dvéru, a mira zatiZeni domacnosti se tudiZ po spla-
ceni uvéru ze stavebniho spofeni snizi.

Préimérna neupravend mira zatizeni vydaji na bydleni dplnymi byla v roce 2002
pro tento segment bydleni rovna 31,1 %; po zohlednéni vydajt na sekundarni bydle-
ni 31,1 % (tedy beze zmény), po zohlednéni vydajii na sekunddrni bydleni i snizeni
vydajit pfispévkem na bydleni 30,6 % a po zohlednéni vydajti na sekundarni bydle-
ni, snizeni vydaju pfispévkem na bydleni a nadspotieby bydleni 29,7 % (N = 147).
V roce 2002 dosahovalo 60,8 % z vybranych domdcnosti v tomto segmentu bydleni
neupravené miry zatizeni vyssi nez hranice tnosnosti (25 %) a 57,2 % domacnosti
upravené miry zatizeni vyS$si nez hranice unosnosti.

Srovnani a zaver

Financ¢ni dostupnost bydleni se standardné méti zejména pomoci tzv. indikatorového
pristupu, pomoci konceptu miry zatizeni pométujici vydaje na bydleni k pf{jmam do-
mdcnosti. Tento indikator ovSem neni schopen sam o sobé vzit v ivahu kvalitu bydle-
ni (zejména vysi spotfeby bydleni), a je proto v odbornych statich upravovan. Vedle to-
ho je pfi méfeni miry zatiZeni dle naSeho ndzoru potfeba ve specificky ceském pro-
stiedi provést dodatecné upravy plynouci z nedostatkd pfi sbéru dat a ipravy plynouci
ze skutecnosti, Ze se nase zemé, podobné jako mnoho jinych byvalych socialistickych
zemi, nachdzi v transformacnim obdobi. Z téchto diivodi jsme v této stati doplnkové
analyzujici finanéni dostupnost bydleni v CR sledovali vyvoj finanéni dostupnosti byd-
leni nejen zvlast pro vlastnicky a ndjemni sektor bydleni (pficemz druzstevni sektor
bydleni jsme prozatim ponechali stranou), ale také zvlast pro bydleni v , privilegova-
ném” a ,neprivilegovaném” trznim segmentu. Vysledky, se kterymi je mozné pracovat
pouze se zietelem na skutecnost, ze bylo v nékterych pfipadech pouzito pouze mode-
lovych situaci, ukazuji, Ze toto rozdéleni ma své dilezité opodstatnéni.

Jak ukazuje tabulka 2, primérna mira zatiZzeni mezi jednotlivymi trznimi seg-
menty se podstatné lisi. Ackoliv domacnosti bydlici ve vlastnim byté ,privilegova-
ného” trzniho segmentu vykazuji v primeéru stejnou miru zatizeni jako domacnosti
zijici v ndjemnich bytech ,privilegovaného” trznitho segmentu, domacnosti s pfed-
nostou mladsim 40 let pofizujict si vlastni byt v roce 2002 by i pfes sviij vys$si pri-
mérny prijem dosahovaly priimérné miry zatizeni pfiblizné o 10 procentnich bodi
vy$81 nez vlastnici bydleni ,privilegovaného” trzniho segmentu, a pokud by se na-
misto pofizeni bytu rozhodly pro trzni ndjemni bydleni, pak by dosahovaly pri-
meérné miry zatizeni priblizné o 8 procentnich bodt vyssi nez domdcnosti v ,privi-
legovaném” ndjemnim trznim segmentu. Dle upravené miry zatizeni 44 % domac-
nosti najemnikt z ,neprivilegovaného” trzniho segmentu (oproti 17 % domacnosti
najemniki z ,privilegovaného” trzniho segmentu) a 57 % domdcnosti vlastnikt by-
tl z ,neprivilegovaného trzniho segmentu (oproti 20 % z ,privilegovaného” trzniho
segmentu) by dosahovalo miry zatiZeni vy$si nez v této stati zvolend mez tinosnos-
ti - tedy miry zatiZzeni vy3$si nez 25 %. Zejména posledné zminény udaj poukazuje
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Tabulka 2. Primérna mira zatiZeni a podil domdcnosti nad hranici inosnosti v jednotlivych
trznich segmentech (roky 2002, 2003)

Typ a segment bydleni Priimérna mira zatiZeni Podil domacnosti
nad hranici dnosnosti 25 %
neupra- upra- rozdil neupra- upra- rozdil
vend vena vend  vend
Privilegované najemni (2003) 21,9 18,3 3,6 32 17 15
Neprivilegované ndjemni (2002) 27,9 25,6 2,3 50 44
Privilegované vlastni (2003) 21,6 20,0 1,6 30 21
Neprivilegované vlastni (2002) 31,1 29,7 1,4 61 57

Zdroj: Datové soubory CSU (SRU 2002, 2003), vlastni vyjpocty.

na propastny rozdil mezi jednotlivymi trznimi segmenty dosud zcela opomijeny ofi-
cidlnimi statistickymi ddaji tykajicimi se finanéni dostupnosti bydleni.

Tabulka 2 rovnéz zfetelné demonstruje, jak vyznamné mohou byt dtisledky
dprav indikdtoru miry zatizeni - u domadcnosti zijicich v ,privilegovaném” ndjem-
nim trznim segmentu vedly vyse popsané dpravy ke snizeni primeérné miry zatize-
ni o 3,6 procentniho bodu a snizeni podilu domdcnosti dosahujicich miry zatizeni
nad hranici dnosnosti o 15 procentnich bodd. Vyznam udprav miry zatizeni je nizsi
v sektoru vlastnického bydleni a zejména pak zfetelné nizsi v obou ,neprivilegova-
nych” trznich segmentech bydleni (u miry zatizeni 1,6 procentniho bodu, resp. 1,4
procentniho bodu). Tento vysledek rovnéz ukazuje, ze propastné rozdilna hodnota
pramérné miry zatizeni mezi jednotlivymi trznimi segmenty neni zapficinéna vétsi
spotfebou bydleni u domacnosti zijicich v ,neprivilegovaném” trznim segmentu (ve
skutecnosti je tomu totiz naopak), stejné jako skutecnost, ze dosavadni socidlni po-
litika pfi nastaveni pfispévku na bydleni nebrala rozliseni obou trznich segmentt
viibec v potaz — domadcnosti zijici v ,neprivilegovaném” trznim segmentu maji na-
rok na pfispévek na bydleni mensi nez domacnosti v ,privilegovaném” trznim seg-
mentu, a to presto, Ze jejich vyslednd mira zatizeni je mnohem vyssi.
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