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Uvod

Koncept finanéni dostupnosti bydleni se postupné stal prostfedkem hodnoceni by-
tové situace v fadé vyspélych ekonomik. Zatimco v povdleéném obdobi se diiraz
tviirct bytovych politik soustfedil zejména na problematiku fyzické dostupnosti
bydleni (availability of housing), po vyfeSeni problému bytové nouze a ndsledné re-
definici cilG v oblasti bydleni na konci 70. let minulého stoleti se zdjem teoretiki
i praktikt presunul k otdzce finan¢ni dostupnosti bydleni (affordability of housing).
Jedna z nejcastéji citovanych definic financni dostupnosti bydleni uvadi, ze ,do-
stupnost se vztahuje k zajisténi urcitého standardu bydleni (nebo rznych standar-
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di) za cenu ¢i ndjemné, které v ocich néjaké treti strany (zpravidla vlady) nepred-
stavuje nerozumné zatiZeni pro domdacnosti” [Maclennan, Williams 1990: 9]. Pri-
blizné od 80. let minulého stoleti se termin ,housing affordability” (finanéni do-
stupnost bydleni) stal velmi populdrnim mezi tviirci bytovych politik a od 90. let mi-
nulého stoleti se relativné velkd cast socidlnich védch zacala zabyvat studiem kon-
ceptu a metodologie méfen{ [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-
dii bylo zejména kriticky zhodnotit, upravit nebo formulovat vhodné indikatory, jez
by bylo mozné pro meéfeni finanéni dostupnosti bydleni pouzit.

Ceskd republika, podobné jako jiné tranzitivni zemé, prosla a stile jesté pro-
chdzi rozsdahlou transformaci ekonomického systému. Neni ticelem této staté popsat
¢i analyzovat priibéh reformy v oblasti bydleni a bytové politiky [vice napt. v Lux et
al. 2002; Lux et al. 2003; Donner 2006], ale zejména ndsledujici kroky mély pod-
statny vliv na vy3i i rovnost/nerovnost v distribuci ndkladi na bydleni ¢eskych do-
macnosti: ukonceni komplexni bytové vystavby financované ze statniho rozpoctu na
pocdtku transformace, liberalizace cen stavebnich materidld, liberalizace mezd
v privatnim sektoru, deregulace cen energii a ostatnich sluzeb spojenych s bydle-
nim, restituce bytového fondu, privatizace obecnich a sluzebnich bytid, kroky v ob-
lasti regulace/deregulace ndjemného a zavedeni novych stdtnich podptrnych pro-
gramt sméfujicich ke zvyseni finan¢ni dostupnosti bydleni (pfispévku na bydleni,
statni podpory vystavby ndjemnich a podporovan)’Ich byt@, statni podpory staveb-
niho spofeni, urokovych dotaci a dariové podpory urcené zejména pro podporu hy-
poteéniho financovdni). Jak uvadi oficidlni udaje Ceského statistického uradu [Ces-
ky statisticky ufad 2000-2004], v obdobi ekonomické transformace doslo k pod-
statnym zménam ve spotfebnich vydajich ¢eskych domacnosti a vydaje na bydleni
se postupné staly hlavni vydajovou polozkou domdcnosti. Vzhledem k této skutec-
nosti si podrobnéj$i analyza finanéni dostupnosti bydleni, a zejména pak pfipad-
nych nerovnosti vyvolanych v této oblasti specifickymi stdtnimi politikami v nasi ze-
mi, zaslouz{ i pozornost ekonormckych a socidlnich véd. O to vice, nejsou-li oficial-
ni ddaje uvadéné CSU zcela presné, resp. nepiesné odrdzi diference plynouci z roz-
dilného postaveni na trhu s bydlenim a z hlediska svého konecného cile téz, jak se
pokusime ukdzat, nepfesné popisuji skutecny rozmér problému finanéni dostup-
nosti/nedostupnosti bydleni v nasi zemi.

Cilem predklddané staté je tak parcidlni a doplrikovd (zpfestiujici) analyza fi-
nan¢ni dostupnosti bydleni v CR, a to i za pouziti metod a indikdtord dosud v nasi
zemi oficidlné nepouzivanych. Cilem je upozornit na specifi¢nost méfeni financni
dostupnosti bydleni v tranzitivnich zemich vyZadujiciho vyuzit{ dodate¢nych mo-
delovych ptistupii. Prvotni analyza dat totiz mize, jak se pokusime ukdzat, vytvatet
zkresleny obraz o tom, jaky je skute¢ny rozsah problému finanéni dostupnosti/ne-
dostupnosti bydleni a které skupiny domadcnosti jsou skutecné ohroZeny vysokym
zatizenim vydaji na bydleni. Jakkoliv jsou dodate¢né modelové pifistupy navrhova-
né v této stati zcela ojedinélé v rdmci studii bydleni a nepouzivaji se ve vyspélych ze-
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mich, autofi této staté se domnivaji, Ze z divodi specifik ekonomické transformace
v byvalych komunistickych zemich a téz z dtivodii nekvalitni a nedostatené datové
bédze v téchto zemich, by uplatnéni téchto ptistupl ve statistické praxi mohlo pfi-
nést uzitecné poznatky.

Obecné problémy pii méfeni finanéni dostupnosti bydleni

V zdsadé lze odlisit tfi zakladni pfistupy k analyze finanéni dostupnosti bydleni
[Garnett 2000]: indikdtorovy pristup, referenéni piistup a rezidualni pfistup. Indika-
torovy piistup vyuzivd indikdtord méficich zatizeni domadcnosti vydaji na bydlent; in-
dikatory maji obvykle podobu podilu ndkladd na bydleni k pfijmim domadcnosti.
Hulchanski [1995] uvédi, Ze ,domacnost celi problému dostupnosti bydlen, ..., kdyz
podil jejich vydajh na zajisténi adekvatniho bydleni k celkovému Cistému piijmu pie-
kracuje uréitou procentni hranici.” Indikdtory se mohou lisit podle zptlisobu, jakym
jsou definovany naklady na bydleni a pffjem domacnosti. Do ndklad( na bydleni mo-
hou byt zahrnuty pouze vydaje na ¢isté ndjemné (v piipadé domdcnosti ndgjemniho
sektoru bydleni), nebo téz vydaje na spotfebu energii a dalSich sluzeb spojenych
s bydlenim, vydaje spojené se spldtkami tivérd na pofizeni a udrzeni vlastniho byd-
leni (v pfipadé domdcnosti z vlastnického sektoru bydleni) atd. Ndklady na bydleni
vstupujici do vypoctu mohou nebo nemusi byt snizeny o vysi pfipadného pfispévku
na bydleni, ktery domdacnost pobird. Pfijmy domdcnosti mohou zase byt kalkulova-
ny jako hrubé nebo ¢isté (tj. po zohlednéni darové povinnosti a povinnych odvodi
na pojistné), v nékterych pripadech jsou zvysovany o ¢astku vyplaceného prispévku
na bydleni (neni-li o ¢dstku prispévku sniZena vySe ndkladii na bydleni). Ziejmé nej-
frekventovanéjsim indikdtorem pouzivanym zejména pfi hodnoceni finanéni do-
stupnosti ndjemniho bydleni je indikdtor podilu ¢istého ndjemného nebo vydajii na
bydleni snizenych o vysi piispévku na bydleni a celkovych ¢istych pfijm domac-
nosti - tento indikdtor budeme v nasi stati pouzivat a nazveme jej mira zatizeni.
Referenéni pfistup nestanovi limitni hodnotu miry zatizeni, ale odkazuje k si-
tuaci bud' v jiném sektoru bydleni (napf. ndjemné by mélo byt stanoveno na urovni
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 domdcnosti zaméstnancd s vice détmi a nizkou tirovni mezd). Castj3 rezi-
dualni pfistup vychazi z hodnoceni vySe tzv. rezidudiniho pfijmu, ktery je roven dst-
ce celkového distého pfijmu domdcnosti snizeného o vydaje na bydleni. Napt.
Grigsby a Rosenburg postuluji, ze ,dostupnost by méla byt definovdna ve vztahu
k potiebé adekvatniho pfijmu postacujiciho, po odecteni vydaji na bydleni, k zajis-
téni ostatnich zakladnich potfeb ¢lenti domacnosti” [citovano in Hui 2001: 36].
Z&dny z uvedenych pfistupti (zejména mira zatizeni nebo rezidudlni pfijem)
vsak neni zcela oprostén od potfeby normativniho stanoveni ur¢ité limitni hranice,
jejiz prekroceni indikuje skuteénost, Ze stavajici bydleni je jiZ pro danou domdcnost
finanéné nedostupné - napiiklad uréeni maximalni miry zatiZzeni nebo minimalni-
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ho rezidudlniho pfijmu (ddle hranice tinosnosti). Stanoveni hranice tinosnosti je jen
obtizné védecky odiivodnitelné, podobné jako kazdy jiny normativni soud. Aktudl-
ni definice dostupnosti pouZzivand Ndrodni federaci pro bydleni (National Housing Fe-
deration) ve Velké Britdnii vztahujici se k socidlnimu ndjemnimu bydleni napfiklad
uvadi, Ze ,ndjemné je dostupné, pokud vétsina pracujicich ndjemniki neni chycena
v pasti chudoby, z dGvodu zavislosti na pfispévku na bydleni, nebo neplati vice nez
25 % svych cistych pffjmt na najemné” [Lux et al. 2002: 108]. Podle informaci
z Bramley [1991] uzivd naopak Bytovd korporace (instituce slouzici ke kontrole ¢in-
nosti bytovych asociaci rozdélujici i staitem ptidélené dotace mezi nezavislé provo-
zovatele socidlniho bydleni ve Velké Britdnii) hranici unosnosti ve vysi 33% miry za-
tizeni vydaji na ndjemné pro najemni sektor bytovych asociaci [tzv. pravidlo Rent at
33 % - Bramley 1991: 21]. Britskd vlada mimo nékterd obecnd ustanoveni bytové po-
litiky zcela explicitné mez tinosnosti nestanovi. V Nizozemi je pro socidlni (jez je
vsak zcela dominantni) ndjemni sektor bydleni zastfeSujici organizaci nezavislych
bytovych asociaci rovnéz uplatriovdna hranice tinosnosti rovnd 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) uplatriovana pro ndjemni sektor bydleni
hranice inosnosti rovnd 30% mife zatiZen{ vydaji na bydleni [Kaufman 1997; Mul-
roy, Ewalt 1996]. ,Obecné akceptovand hranice tinosnosti pro dostupnost ndjemni-
ho bydleni ve Svycarsku je, podobné jako v mnoha jinych zemich, takovd, ze za-
kladni vydaje na bydleni by nemély prevysit 25 % pfijmu domdcnosti” [Thalmann
1999: 1941].

V nékterych zemich nejsou hranice stanoveny explicitné, ale implicitné vy-
plyvaji z politiky statu v oblasti adresného piispévku na bydleni. ,Idea v pozadi né-
meckého modelu piispévku na bydleni je takovd, Ze ndjemné za adekvatni bydlen{
by nemélo prekrocit 25 % celkovych vydaji domdcnosti; ackoliv maze dosahnout
i 30 % pro jedno¢lenné domacnosti,” uvadi Hills [Hills et al. 1990: 160]. Urdeni hra-
nice unosnosti je vZdy poznamendno normativnim, casto subjektivnim soudem,
a jen tézko maze byt urceno ,objektivnim” zptisobem, jelikoz zvoleni jakékoliv me-
tody pro jeji stanoveni miZe byt snadno védecky zpochybnitelné. Uréitym posunem
v této oblasti je ,kvazi-normativni” pfistup k finanéni dostupnosti bydleni Luxe
[Lux 2004, 2007]; je oviem piili brzy na to jej povazovat za obecné piijaty konsen-
zus a vyuzit jej i pro ucel této analyzy.

Normativita pfi uréeni hranice tinosnosti je navic jen jednim z problémi pfi
méfeni a hodnoceni finanéni dostupnosti bydleni. VSechny indikatory pouzivané
pro méfeni, jak je bydleni finanéné dostupné pro riizné skupiny domdacnosti, se mu-
si rovnéz vyrovndvat se skutecnosti, Zze analyza prostych vydajii na bydleni nezo-
hledriuje dostatecné kvalitu samotného bydleni, velikost uzivaného bydleni, ochra-
nu ndjemnich prav a ostatni s bydlenim souvisejici ndklady (naklady dojizdky).
Hlavni nevyhodou konceptu miry zatiZeni i rezidudlniho pfijmu je nedostatecné
zohlednéni jednotlivych atributt bydleni, zejména pak kvality ¢i umisténi bydleni.
Vysokd mira zatizeni (tedy na prvni pohled problém s finanéni dostupnosti bydle-
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ni) u neékterych domdcnosti, bydlicich napfiklad v ndjemnim bydleni, nemusi byt
zptisobena jejich nizkym pfijmem nebo obecnou vysokou trovni ndklad na byd-
leni, ale pouze tim, Ze tyto domdcnosti bydli v pfili§ luxusnich a/nebo prilis vel-
kych bytech neodpovidajicich jejich velikosti (napfiklad dvouclennda domacnost
bydli ve ¢tyfpokojovém byté€), u kterych je také vyzadovdno vyssi ndjemné. Pokud
by se takové domacnosti 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 netinosné nebo problémové. Prosty
,neupraveny” vypocet miry zatiZzeni tak miize poddvat zkresleny obraz o tom, kolik
domadcnosti je skutecné v nouzi z pohledu finanéni dostupnosti bydleni. Z tohoto
davodu byvd mira zatizeni v mnohych studiich zpiesriovdna tak, aby do vétsi mi-
ry zohlednila zejména tzv. nadspotiebu (resp. nedostatecnou spotfebu) a kvalitu
bydleni.

Velmi inspirativni praci se na zlepSeni méfeni financni dostupnosti ndjemni-
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 spotfeby byd-
leni. ,Nékteré domdcnosti utrdceji velkou ¢dst svych pfijma na bydleni z dvodu, Ze
chtéji vyuzivat vysokého komfortu, ... naopak, konvencni index dostupnosti opo-
miji ty socidlné potfebné domadcnosti, které utrdceji na bydleni méné nez ¢ini hra-
ni¢ni mez tnosnosti. Mnohé z téchto domdcnosti Ziji v bytech nedostate¢né rozlohy
nebo kvality, a to nikoliv z dGvodu, Ze by preferovaly utratit svij pfijem za jind zbo-
zi, ale jednoduse proto, Ze si nemohou dovolit adekvatni bydleni.” [Thalmann 1999:
1933] Tuto skutecnost zachycuje graf 1. Na zdkladé standardniho pfistupu by byd-
leni bylo dostupné, pokud by byla mira zatiZzeni vydaji na ndjemné niz3i nez hrani-
ce unosnosti A:

pH
T <A

kde I je piifjem domdcnosti, p vydaje na ndjemné na jednotku bydleni a H mnozstvi
spotfebovavaného bydleni. V grafu 1 zachycuje linie OA konven¢ni hranici tinos-
nosti, resp. minimalni pfijem, ktery je nezbytny k zaplaceni spotieby bydleni, pii-
¢emz mira zatiZeni je niz8i nez hranice unosnosti. Domadcnosti, jejichz mira zatizeni
je vy$sf (niz3i) nez hranice tinosnosti, maji vysokou (nizkou) miru zatizeni; avsak né-
které z nich mohou sniZit svou miru zatizeni nizsi spotfebou bydleni. Pokud by-
chom na zdkladé predem urcenych kvalitativnich normativii stanovili vysi ndjem-
ného ,adekvatniho” (nebo odpovidajiciho) bydleni (pomoci hedonické cenové funk-
ce) odpovidajici velikosti a lokaci dané domdacnosti H*, pak bychom mohli rovnéz
predefinovat dostupnost bydleni ndsledujicim zptisobem: bydleni je pro danou do-
madcnost dostupné, pokud mira zatizeni pro adekvatni bydleni je nizs$i nez limit:

pH*
— S
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Graf 1. Indikdtory dostupnosti ndjemniho bydleni (hledisko kvality)

prijem |

AH

AL

DH
DL

o H* spotieba bydleni H
Zdroj: [Thalmann 1999].

Hranici dnosnosti pro adekvatni bydleni tvoifi v naSem grafu linie BC, jelikoz
ta je zcela nezdvisla na skutecné spotirebé bydleni prislusnych domdcnosti. At uz je
mira spotieby jakdkoliv, minimdlni pifjem domacnosti ve vysi A"'pH* je zapotiebi
ke spotiebé adekvdtniho bydleni; domdcnosti s vy$$im pfijmem nez stanovend hra-
nice tinosnosti si tak mohou dovolit adekvatni bydleni. V grafickém ztvdrnéni stfe-
tu obou linii hranic unosnosti vznikaji ¢tyti kvadranty A az D. Sektor A zahrnuje do-
mdcnosti, které maji nizkou miru zatiZzeni; nékteré z nich konzumuji méné nez ade-
kvétni bydleni (AL), nékteré vice (AH), ale vSechny si mohou dovolit adekvétni byd-
leni na drovni spotfeby H*. Naopak domacnosti v sektoru D maji vysokou miru za-
tizeni; nékteré spotiebovavaji vice nez adekvétni bydleni (DH), nékteré méné (DL),
ale viechny maji vysokou miru zatiZzeni a zaroven si nemohou dovolit adekvatni
bydleni. Domdcnosti v sektoru B maji nizkou miru zatiZeni, aviak pouze z diivodu
podspotieby bydleni (obvykly test dostupnosti by tyto domdcnosti nedokédzal odha-
lit) a naopak domdcnosti v sektoru C maji sice vysokou miru zatizeni, avsak z du-
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vodu nadspotieby bydleni (vysokého standardu), piicemz by bez problému dosahly
na adekvatni bydleni.

Pro urceni adekvatniho (pfiméfeného) bydleni je nutné opét uzit jistych nor-
mativ(; Thalmann vychazi z pravidla, na zdkladé kterého adekvatni velikost bytu je
takovd, kdy se pocet ¢lent domdcnosti vyrovndva s poctem obytnych mistnosti v by-
té. Na zakladé jeho vysledki se ukazuje, Ze hlavnim problémem Svycarského byd-
leni je rozsahld nadspotieba bydleni, tj. vysoky standard bydleni vyZadovany jed-
notlivymi domécnostmi. Z dat vyplyvd, Ze ,85,4 % domdcnosti ve vzorku nadspo-
trebovava své bydleni” [Thalmann 1999: 1938]. Jak ukazuji findlni vysledky, 18 % do-
mdcnosti sice dosahuje miry zatiZzeni vy3si nez 25 % (tedy vyssi, nez je normativné
povazovano za tnosné), ale celych 13,1 % domdcnosti (73 % z téch domacnosti, je-
jichz mira zatiZeni je nad hranici inosnosti) si mize dovolit sobé adekvatni bydle-
ni; jinymi slovy, pokud by Zily v pfiméfeném bydleni, pak by jejich mira zatizeni by-
la pod drovni hranice tinosnosti. Thalmannovo zjidténi i metodologicky pfistup md-
ze vyrazné napomoci doplrikové analyze finan¢ni dostupnosti bydleni i v nasi zemi.

Metodologie méfeni finanéni dostupnosti bydleni v CR

S ohledem na skutecnost, zZe indikatorovy piistup k analyze financ¢ni dostupnosti
bydleni predstavuje v mezindrodnim srovnani obecné nejvice pouzivanou metodu,
byl pouzit i pro doplikovou analyzu finanéni dostupnosti bydleni v ¢eském pro-
stredi. Prostfednictvim konceptu miry zatizeni byl v této stati sledovan zejména vy-
voj financni dostupnosti najemniho bydleni. Mira zatizeni vSak prosla, v souladu
s vySe zminénymi poznatky ohledné jejtho pouziti, ipravami (viz ddle). Mira zati-
zeni byla definovana ndsledovné:

Mira zatiZeni = mésicni vydaje domdcnosti na bydleni (ndjemné, vydaje bazické, vydaje
iplné) / mésicni celkové Cisté penézni pijmy domdcnosti * 100 (v %),

kde:

1. bazické vydaje domdcnosti na bydleni = soucet vydaji na ndjemné, ustfedni to-
peni, teplou vodu, elektfinu, plyn, tekutd i tuhd paliva, vodné a sto¢né a ostatni
komundlrti sluzby,

2. 1iplné vydaje domdacnosti na bydleni = soucet bazickych vydaji domdacnosti na
bydleni a vydajt na stavebni a bytovou tudrzbu, stavebni potfeby, opravy a udrz-
bu zafizeni domdcnosti investi¢niho charakteru, splatky tvérd na didm nebo byt
a dan z nemovitosti.

Vyvoj finanéni dostupnosti bydleni byl v této stati analyzovan zvlast pro do-
macnosti zijici v ndjemnim bydleni (obecnich, statnich a soukromych ndjemnich by-
tech) a zvlast pro domdcnosti zijici ve vlastnim bydleni (v bytech v osobnim vlast-
nictvi nebo ve vlastnim rodinném domé); domdcnosti Zzijici v druzstevnim bydleni,
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jez nese charakteristiky jak ndjemniho, tak vlastnického bydleni, byly z této dopln-
kové analyzy finan¢ni dostupnosti bydleni vylouceny.! Pro ucel sledovani vyvoje fi-
nan¢ni dostupnosti ndjemniho bydleni zahrnoval vypocet miry zatiZzeni logicky pouze
bazické vydaje domacnosti na bydleni; tiplné vydaje byly pouzity pouze pro analyzy
v sektoru vlastnického bydleni.? Konkrétni hodnoty ukazatel finan¢ni dostupnosti
ndjemniho a vlastnického bydleni byly kalkulovany s vyuzitim dat z Setfeni Statistiky
rodinnych ticki 1990-2003 (SRU 90-03) Ceského statistického tfadu (CSU). Jednd se
o kazdoroc¢né opakovand podrobnd Setfeni, jejichz cilem je postihnout toky financi
i naturdlii v hospodafeni vybraného vzorku domacnosti. Zpravodajskou jednotkou
i jednotkou vybéru zékladniho souboru SRU je domdcnost, tzn. soubor osob spole¢-
né bydlicich a hospodafticich. Jadrem téchto domdcnosti je zpravidla rodina, ale mu-
ze jim byt i jednotlivec. Vybér domdcnosti je provadén metodou kvétniho vybéru, je-
hoz disledkem muze byt nivelizace rznych extrémi. Zakladnimi vybérovymi zna-
ky jsou socidlni skupina domdcnosti, pocet nezaopatfenych ¢lent (u domdcnosti di-
chodcti pocet ¢lenti) a cCisty penézni prijem na osobu (u jednoclennych domacnosti
dtchodcii je vybérovym znakem také pohlavi). Kazdd domdcnost zarazena do Setie-
ni vede vlastni zpravodajsky denik, do kterého si v priibéhu roku zapisuje své piijmy
a vydaje. Pocty domdcnosti za jednotlivé socidlni skupiny nejsou ve Statistice rodin-
nych icti stanoveny proporciondlné k jejich zastoupeni v celé populaci, proto je ten-
to nedostatek odstrariovan vazenim. K vdzeni ndmi uzitych SRU byly pouzity koefi-
cienty stanovené podle reprezentativnich etieni CSU Mikrocenzus 1992, 1996 (sou-
bory SRU 90-97), resp. vahy doporucené Ceskym statistickym titadem (SRU 99-03).

! Hlavnim cilem této staté je poukdzat na moznosti zpfesnéni datovych analyz a jejich vy-
stuptt, nikoliv podat ucelenou komplexni informaci o vyvoji finanéni dostupnosti bydleni pro
thrn vSech ceskych domadcnosti.

? Vydaje na ndjemné zahrnuji pouze vydaje na ¢isté ndjemné u ndjemnich byt (bytti obec-
nich, statnich a soukromych nadjemnich bytii), tedy nezahrnuji Zddné dodatecné vydaje spo-
jené s platbami za sluzby. Vydaje na elektfinu a plyn zahrnuji i instalacni poplatek na zapj-
¢eni elektroméru, resp. plynoméru, obdobné vydaje na ustfedni topeni a teplou vodu zahr-
nuji i thradu za méfice teplé vody, vydaje na vodné a stocné pak tihradu za méfice studené
vody. Polozka ostatni komunadlni sluzby zahrnuje vydaje za odvoz popela, odpadki a fekali,
kominické a domovnické préce, tiklid spolecnych prostor v domé, spotfebu elektfiny a plynu
ve spoleénych prostordch domu, poplatek za vytah, za spole¢nou televizni anténu, za spolec-
nou pradelnu aj. Vydaje na stavebni a bytovou tidrzbu a vydaje na opravu a zafizeni domac-
nosti investi¢niho charakteru zahrnuji veskeré vydaje na zakoupeni nebo zapijceni staveb-
nich strojii, zafizeni a materidl{ slouzicich pro vystavbu nebo tdrzbu bytu nebo domu, ktery
domdcnost uziva, resp. vlastni. Zapoéteny jsou bohuzel i vydaje tykajici se mimo celoro¢né
obyvaného bytu (domu) i chaty, gardze, chalupy nebo jiného objektu, ktery domdcnost uziva.
Rovnéz v pripadé dané z nemovitosti nelze jednoznacné vyloucit ¢dstku dané placenou za tzv.
druhé bydleni (chaty, chalupy, jiné rekrea¢ni objekty), ¢imZ miize dojit k nepatrnému (vzhle-
dem k charakteru dané z nemovitosti v CR) nadhodnoceni miry zatiZeni vydaji na bydleni
tplnymi u nékterych domdcnosti. Vyse mésiénich celkovych cistych penéznich pfijmii do-
madcnosti je urdena jako rozdil celkovych hrubych pfijmii a thrnem dani z p¥ijmd, ¢dstek za-
placenych na povinné zdravotni a socidlni pojisténi, vybranych tspor, ptijcek a vypujcek.
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SRU neni schopna oddélit vydaje na sekunddrni bydleni (chaty, chalupy, re-
kreacni objekty) od vydaji domdcnosti na primdrni bydleni. V roce 1990 ¢inil podil
domécnosti v SRU, které uvedly, Ze jsou vlastniky rekrea¢niho objektu, 14,3 % z cel-
kového poctu domacnosti (podle vysledka Scitdni lidu, domit 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 % domaécnosti (podle vysledkt SLDB 2001 vlastnilo rekrea¢ni ob-
jekt 11,3 % domacnosti z celkového poctu bytovych domdcnosti). Vydaje na sekun-
ddrni bydleni tak mohou uméle zvysovat oficidlné uddavanou miru zatizeni ceskych
domacnosti.

Pti propoctech miry zatizeni domdcnosti vydaji na bydleni v zemich EU jsou
vydaje na bydleni obvykle ocistény o ¢dstky pfispévki uréenych primdrné k thradé
nékladét domdcnosti spojenych s bydlenim. V SRU nebyla do roku 2003 vyse piis-
pévku na bydleni sledovdna v rdmci samostatné polozky, ale byla spolu s nekterym1
dal3imi pffjmy socidlniho charakteru zahrnuta do kategorie ostatnich socidlnich pfi-
jma doméacnosti. Castka prlspevku na bydleni se za téchto okolnosti promitd v thr-
nu celkovych ¢istych pfijm domdcnosti. Skutecnost, zda je o ¢dstku pfispévku krd-
cena vyse vydaji domdcnosti na bydleni nebo naopak posilena vyse celkového cisté-
ho prijmu, vsak zcela zdsadnim zptisobem ovliviiuje hodnotu miry zatiZzeni domdc-
nosti vydaji na bydleni, coz Ize demonstrovat na ndsledujicim prikladu: uvazujme do-
madcnost, kterd na bydleni mési¢né vydavad 5 000 K¢, pficemz jeji celkové cisté mé-
siéni pfijmy ¢ini 15 000 K¢. Mira zatizeni této domdcnosti vydaji na bydleni ¢ini
33,3 %. Predpokldadejme, ze domdcnost md narok na piispévek na bydleni ve vysi
1 000 K¢. Zahrneme-li tento piispévek do pfijmi domdcnosti, mira zatiZeni se snizi
na 31,3 %, avSak snizime-li o vy3i pfispévku vydaje na bydleni, pak mira zatiZzeni 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) miiZe, zejména pfi mezindrodnim srov-
nani, rovnéz umeéle zvysovat oficidlné uddvanou miru zatizeni ¢eskych domdcnosti.

Vedle téchto zminénych problémii specifickych pro prdci s daty v CR je nutné
vzit v ivahu téZ nedostatky indikdtoru miry zatizeni jako takového - zejména pro-
blematiku analyzovanou v Thalmann [1999], tedy problematiku nadspotieby bydle-
ni.? Pfi analee finan¢ni dostupnosti bydleni v nasi zemi budou proto vysledné tda-
je o mife zatizeni ocistény od nadspotreby bydleni tak, aby nedochdzelo podobné ja-
ko ve Svycarsku k tomu, Ze mezi domacnosti hradici pfili§ vysoké vydaje na bydle-

3 Nadspotieba bydlenti, jak je bézné chdpdna v odbornych publikacich v zahrani¢{ a jak bu-
de chdpdna také v této stati, je hodnotové neutrdlnim pojmem. Neznamend tedy, Ze nadspo-
treba bydleni je z pohledu statu ¢i specificky statni bytové politiky fenoménem negativnim,
ani Ze se jednd o fenomén pozitivni. Napfiklad na rozdil od ,nerovnosti’, jez ma hodnotové
a normativni konotace, ,nadspotfeba” je pouze technickym ndstrojem pro presnéjsi vypoved
o finan¢ni dostupnosti bydleni ¢eskych domdcnosti. Bylo by hrubym nepochopenim zamérii
autorii této staté, pokud by nadspotteba bydleni byla vyklddédna v podobnych intencich jako
nerovnost, tudiz jako socidlni problém, jez by se mél fesit napiiklad stanovenim néjakych
normativii bydleni v ceské bytové politice.
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ni (presnéji, jejichz mira zatiZeni je nad trovni hranice tinosnosti) jsou ,uméle” za-
fazeny takové domdcnosti, které nadspotrebovévaji bydleni a pfitom by si mohly
dovolit sobé adekvatni bydleni.*

Protoze bydleni ,ve vlastnim” predpoklddd velmi vysoké, casto jednorazové
néaklady porizeni vlastniho bydleni, byl pfi méfeni dostupnosti viastnického bydleni
vedle miry zatizeni dplnymi vydaji na bydleni pouzit téz alternativni ukazatel béz-
né pouzivany pro méfeni finanéni dostupnosti vlastnického bydleni v zahrani¢ni -
indikdtor price-to-income ratio (pométujici primérné piijmy domdcnosti a priimérné
ceny proddvaného bydleni).

V neposledni fadé, vyvoj financni dostupnosti bydleni je v této stati analyzo-
van nejen zvlast pro ndjemni a vlastnicky sektor bydleni, ale také zvlast pro riizné
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 zdsadé vyprofilovaly dva zdkladni segmenty trhu. ,Dédictvi” disledkii bytové po-
litiky z minulého rezimu, pokracovdni v regulaci ndjemného (resp. nedostatecna re-
forma v oblasti ndjemniho bydleni) a privatizace byt za zvyhodnénych cenovych
podminek v obdobi ekonomické transformace jsou hlavnimi pfi¢inami rozdéleni
ceské spolecnosti z hlediska pristupu k bydleni a v posledku téz finan¢ni dostup-
nosti bydleni do dvou hlavnich zretelné oddélenych (i kdyZz presné jen velmi tézko
definovatelnych) skupin: skupiny domdcnosti uzivajicich vyhod ,privilegovaného”
bydleni, kam nalezi lidé hradici regulované ndjemné, lidé, ktefi si poridili vlastni ne-
bo druzstevni bydleni jesté pred rokem 1989, a lidé, ktefi méli moznost koupit si
vlastni bydleni pfi privatizaci obecnich bytii, béhem které byly a dosud jsou byty
prodavany i hluboko pod drovni trznich cen;® a segment ,neprivilegovaného” byd-
leni, ve kterém bydli lidé hradici z diivodu samotné regulace ndjemného zbytecné
vysoké trzni ndjemné [Lux, Sunega 2003], a ktefi z diivodu ¢asové omezenych na-
jemnich smluv a zcela volného zptisobu stanoveni najemného (prvotniho i opétov-
ného) uzivaji jen velmi slabé legislativni ochrany pfed jedndnim pronajimateld (na

4 Vedle zminénych tprav by mohlo byt rovnéz prihlédnuto ke skutecnosti, ze deklarované pri-
jmy ¢eskych domdcnosti nejsou vzhledem k vyznamu Sedé ekonomiky v nasi zemi tplné spo-
lehlivé. Navyseni deklarovanych piijmii o pfijmy z oblasti $edé ekonomiky (nezdanéné prijmy)
je vSak relativné slozité a vysoce spekulativni. Pokus o sniZeni tohoto vychyleni u pfijmové sta-
tistiky plynouci z existence $edé ekonomiky je mozné naptiklad nalézt v Lux et al. [2003].

5 Ceny, za které jsou byty privatizovany z majetku obci do majetku stavajicich ndjemnikii, se
ptirozené mezi jednotlivymi ¢eskymi obcemi lisi a navic se lisi v ¢ase (obecné se rozdil mezi
cenou pozadovanou pfi privatizaci obecnich byt a trZni cenou byti v ¢ase snizuje). Metodi-
ka vypoctu ceny je u nds, na rozdil od mnoha jinych tranzitivnich zemi, v kompetenci jedno-
tlivych obci a neni stanovena na centrélni tirovni zakonem. S vysokou pravdépodobnosti viak
cena pozadovanad pfi privatizaci byt stdvajicim ndjemnikiim nedosahovala nikdy v Zadné
¢eské obci ceny trzni (presnéji trzni ceny za stejny, ale prazdny byt bez ndjemnika s ndrokem
na regulované ndjemné), a to ani v obcich, které proddvaly byty ndjemnikim za tzv. ,cenu ob-
vyklou” vytvofenou s pomoci vlddni vyhldsky o oceriovani nemovitosti (Praha 1). I v téchto
ptripadech byla skute¢na trzni cena privatizovanych byt nékolikandsobné vyssi nez cena po-
zadovana obcemi od stdvajicich ndjemnikil.
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rozdil od naopak velmi tuhé ochrany starondjemcti), lidé oznacovani nékdy jako
,nebydlici” (manZelé po rozvodu nebo dospélé déti, ktefi z davodu nizkych prijmh
a nemoznosti dédictvi ,privilegii” jsou nuceni Zit v nechténém souziti s jinou do-
macnosti), a lidé, ktefi si potidili 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 socidlni nerovnost v pfistupu k bydleni) vytvorena nikoliv ptisobenim trz-
nich sil, ale vyluéné aktivitou statu a obci, centrdlni a lokdlni bytovou politikou, a to
i v jinych tranzitivnich zemich [Lux 2006]; o to vice je zarazejici, Ze nebyla v této
souvislosti brdna v tvahu jakakoliv pfijmova ¢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 necilend a z hlediska
socidlni spravedlnosti sporna [Sunega 2005]. Konec¢né hodnoceni prvni faze reforem
v oblasti bytové politiky vSak zistavd mimo zdbér této prace; v této stati pouze bu-
deme vychdzet ze zjisténi, Ze se tyto dva vyznamné odlisné segmenty trhu (jez pfi-
rozené nejsou zcela homogenni) zcela zietelné utvorily. Proto analyza vyvoje fi-
nanéni dostupnosti bydleni byla provddéna zvlast pro ,privilegovany” a zvlast pro
,neprivilegovany” sektor bydleni a vysledky jsou v této stati prezentovany ve zvlast-
nich podkapitolach.

Jelikoz v dobé sepsdani této staté neexistovalo zddné jiné voditko,® byly na-
sledné normativné zvoleny tfi mezni hodnoty miry zatiZzeni domdcnosti (hranice
unosnosti) - 20 %, 25 % a 33 %, pricemz za nejrelevantnéjsi hranici dnosnosti v ¢es-
kém prostredi byla, v souladu se zahrani¢ni praxi, povazovana mira zatiZeni ve vysi
25 %. V kazdé z podkapitol vénujicich se finanéni dostupnosti bydleni v riiznych
pravnich typech bydleni a riznych trznich segmentech je ndsledné sledovdn podil
domadcnosti, jejichZ mira zatiZzeni prekracuje takto urcenou hranici inosnosti.

Vyvoj finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydleni v ,privilegovaném” sektoru
bydleni (1991-2003)

Sledovan byl vyvoj finanéni dostupnosti ndjemniho bydleni v letech 1991, 1993,
1995, 1997, 1999, 2001 a 2003 na datech ze Statistiky rodinnych iichi. Prezentované
hodnoty miry zatiZeni se vztahuji na ,privilegovany” ndjemni sektor bydleni, do
néjz zahrnujeme ndjemni byty ve vlastnictvi obci, statu i soukromych pronajimate-
14, ve kterych ndjemnici hradi (maximalni) regulované ndjemné.” SluZzebni najemni

¢ V dobé sepsdni této staté nebyly jesté zndmy koneéné parametry novely zdkona o statni so-
cidlni podpote obsahujici také navrh nového prispévku na bydleni; ten urcité normativni me-
ze miry zatizeni z logiky vypoctu piispévku stanovi. Autoii proto v této stati vychazi z vy-
sledkii mezindrodniho srovndni.

7 Za maximdlni regulované ndjemné povazujeme i tzv. ,zamrzlé” ndjemné, tj. ndjemné po-
hybujici se de facto na trovni posledniho maximadlniho regulovaného ndjemného v obdobi,
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byty byly z analyz zcela vypustény s ohledem na skutecnost, Ze jejich zastoupent

v SRU je zcela margindlni. Z déivodii rozdéleni analyz do zvldétnich trinich seg-

mentt, vyse zminénych deficitd SRU a obecnych obtizi p¥i vyuziti indikdtoru miry

zatizeni byly provedeny ndsledujici upravy:

- uprava deklarované vyse ndjemného vzhledem ke skutecnosti, Ze se analyza v té-
to cdsti staté t)?kei pouze ~privilegovaného” sektoru bydleni a Ze cdst domdcnos-
ti Zijicich v na)emmm bydleni uvedla do svych zpravodajskych denikd v prabe-
hu $etfeni SRU vy$3i ¢dstku na]emneho placeného za m? celkové podlahové plo—
chy bytu, nez kolik ¢inila vySe pfedepsaného (regulovaného, ,zamrzlého”) mé-
si¢niho ndjemného pro byt I. kategorie v daném roce (at uz z dGvodu omylu, me-
todického pochybeni nebo z divodu, Ze nepatii do ,privilegovaného” sektoru
bydleni);

~ zohlednéni vydajéi na sekunddrni bydleni (chaty, chalupy), které nejsou v SRU
sledovdny oddélené od vydaj na primdrni bydleni;

- zohlednéni ph’spévku na bydleni (v letech 1997 a 1999 téZ socidlniho pl'"l’spévku
k vyrovnam zvySeni cen tepelné energie a socidlniho pfispévku k vyrovnani zvy-
$eni ndjemného), ktery nebyl bohuzel do roku 2003 v SRU sledovdn zvldst, a to
za predpokladu, ze viechny opravnéné domacnosti pozddaly o vyplatu pfispév-
ku a vy3e prispévku ndsledné sniZila jejich vydaje na bydleni;

- zohlednéni tzv. nadspotieby bydleni v souladu s uZivanym kvalitativnim stan-
dardem: pocet clentt domdcnosti = pocet obytnych mistnosti [tiprava vychazejici
z Thalmann 1999].

Prvni dprava miry zatizeni domdcnosti bazickymi vydaji na bydleni spocivala

v upravé vyse najemného tak, aby odpovidala vysi néjemného v ,privilegovaném”

sektoru bydleni. Je velmi pravdépodobné, Ze tato iprava ma i jiné opodstatnéni, j je-

likoz je vzhledem k charakteru Setfeni SRU (fakticky témét panelove Setfeni) moz-
né ocekdvat, ze drtivd vétSina do vyzkumu zapojenych domdcnosti Zije ve skutec-
nosti v ,privilegovaném” sektoru bydleni (tj. v sektoru ndjemniho bydleni plati re-
gulované ndjemné), ale pri Setfeni uvadi do polozky najemného i jiné vydaje spoje-
né s bydlenim. Vzhledem ke konstantnimu a relativné velkému podilu domécnost{

(vzdy okolo 30 % domadcnosti), které ve viech sledovanych letech (tedy i na zacdtku

ekonomické transformace, kdy se regulované ndjemné vztahovalo prakticky na

viechny domdcnosti z ndjemniho bydleni) uvedly pfi vyzkumu ndjemné vy33i, nez
¢inilo tehdy platné maximdlni regulované ndjemné, je pravdépodobné, Ze urcitd,

v ¢ase konstantni ¢ast dotdzanych domdcnosti do svych zpravodajskych denikd ne-

zaznamenava pouze Cdstky cistého ndjemného, ale ndjemné zvySené o nékteré dal-

kdy byla de iure regulace ndjemného v ¢eském pravnim prostiedi formdlné zruSena (od roku
2003 do roku 2006). Abychom mohli relevantné podchytit rozdil mezi ,privilegovanym”
a ,neprivilegovanym” sektorem bydleni, abstrahovali jsme rovnéZz od nékterych spide margi-
ndlnich situaci - v analyze nejsou, napfiklad, sledovany domdcnosti, které neplati ani regu-
lované, ani trzni ndjemné, nybrz néjakym zpéisobem definované nakladové ndjemné (napfi-
klad vécné usmérriované ndjemné u nové postavenych obecnich byti).
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81 sluzby spojené s uzivanim domu/bytu (napf. zdlohy na osvétleni spole¢nych pro-
stor domu, na provoz vytahu v domé apod.). Uprava vySe ndjemného v nadich ana-
lyzéch by tak neméla jen pfi¢inu analytickou, ale také ¢isté praktickou; je oviem
tézké redlné zhodnotit, do jaké miry tomu tak opravdu je.

Viem domdcnostem, v jejichz ptipadé vy3e ndjemného podle SRU prevysova-
la ¢dstku aktudlné platného regulovaného ndjemného pro byt I. kategorie pfisluné
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 maximdlnich sazeb tzv. regulovaného ndjemného byly provadény
obvykle k 1. 7. pfisludného roku, byla vySe vysledného ndjemného stanovena jako
aritmeticky primér z ¢astky regulovaného ndjemného platné pred 30. 6. a ¢astky re-
gulovaného najemného platné po 1. 7. pfislusného roku.

Pro tucely zohlednéni vydajii na sekundarni bydleni byl zjiStovan rozdil ve vy-
8i bazickych vydaj& domacnosti, které vlastnily rekrea¢ni objekt, a bazickych vyda-
ji domdcnosti, které nebyly vlastniky rekrea¢niho objektu. S ohledem na skutec-
nost, Ze vlastniky rekreacnich objektil jsou predeviim domdcnosti s vétSim poctem
¢lend, které obyvaji zpravidla i vétsi byty, a vykazuji tudiz i vy33i bazické vydaje na
bydleni, byly rozdily ve vysi bazickych vydaji na bydleni vypocteny s ohledem na
velikost (pocet obytnych mistnosti) primdrniho obydli domdacnosti. Rozdily byly
soucasné usmérriovany opravnym koeficientem zohledniujicim velikost obce, kde se
nachdzelo primdrni bydleni domdcnosti. Domacnostem, které uvedly, Ze jsou vlast-
niky rekreaéniho objektu, byla ndsledné snizena vyse bazickych vydaji na bydleni
o prumérnou hodnotu zjisténého rozdilu s ohledem na velikost jejich bytu (pocet
obytnych mistnosti) pfi souc¢asné kontrole velikosti mista jejich hlavniho bydlisté.

Ucelem dals{ tipravy miry zatizen{ bazickymi vydaji na bydleni bylo zohlednit
vliv pFispévku na bydleni (resp. pfipadnych dalSich ddvek urcenych vyhradné na
bydleni), ktery nebyl do roku 2003 v SRU sledovdn samostatng, a bylo tudiz tieba
jej do datového souboru implementovat. Vzhledem k hlavnimu cili této staté (di-
slednéji méfit finanéni dostupnost bydleni) jsme logicky predpoklddali, ze kazda
domdcnost, kterd by méla na vyplatu pfispévku ndrok, by o néj skutecné pozddala
- jakkoliv tomu ve skute¢nosti tak neni, fakt, ze domdcnost o pfispévek nezazdda,
ackoliv na néj ma ndrok, by nemél uméle navySovat problém finanéni nedostup-
nosti bydleni. VySe piispévku se spocitala na zdkladé uddvanych pfijmd domadc-
nosti a vySe jejiho zivotniho minima. V souladu s praxi obvyklou v zemich EU byla
o vy$i prispévki na bydleni krdcena vy3e bazickych vydaji na bydleni vstupujicich
do vypoctu miry zatizeni domdcnosti vydaji na bydleni, nikoliv posilovdna vyse cel-
kového pfijmu domdcnosti.

V letech 1991 a 1993 neexistovala zddna ucelovd socidlni ddvka, kterd by pfij-
move slab$im domdcnostem pomadhala vypofadat se s rostoucimi ndklady na bydle-
ni. V roce 1995 mély domdcnosti zijici v ndjemnich a druzstevnich bytech s pifjmem
nepfesahujicim 1,3ndsobek zivotniho minima moZnost pozddat o prispévek na na-
jemné, ktery do urcité miry kryl rozdil mezi vysi ndjemného sjednaného k 1. 12
1993 a vysi aktualné placeného ndjemného. V roce 1997 mohly domdcnosti najem-
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niho i vlastnického sektoru bydleni, jejichZ pfijem nedosdhl 1,4ndsobku Zivotniho
minima, pozadat o nové koncipovany pifispévek na bydleni a domdcnosti z ndjem-
niho sektoru od 1. 7. 1997 jesté o dvé dalsi dopliikové davky - socidlni pfispévek
k vyrovnani zvySeni cen tepelné energie a socidlni piispévek k vyrovnani zvySeni
ndjemného. Vzhledem ke skutecnosti, Ze narok na obé posledné jmenované davky
bylo mozno uplatnit az ve druhé poloviné roku, byla primérna vy3e mési¢nich ba-
zickych vydaji na bydleni domdcnosti v roce 1997 sniZzena o priimérnou c¢astku
obou prispévki rozpoctenou na dobu celych 12 mésich. V roce 1999 cinila horni
hranice pfijmu rozhodného pro pifizndni ndroku na pfispévek na bydleni 1,6ndso-
bek zivotniho minima (od 1. 7. 1998), i naddle trvala moznost pozadat o socidlni pii-
platek k vyrovndni zvySeni cen tepelné energie a socialni pfiplatek k vyrovnani zvy-
Seni ndjemného, ackoliv vySe obou téchto docasnych davek se postupné snizovala.
V roce 2001 mély v3echny domdcnosti s pfijmem pod hranici 1,6ndsobku Zivotniho
minima ndrok jiz pouze na piispévek na bydleni. Vyse bazickych vydaji na bydle-
ni byla v pfisluSném roce sniZena o ¢dstky zminénych socidlnich davek vypocétenych
v souladu s pravnimi pfedpisy platnymi v daném obdobi.

Zohlednéni nadspotieby bydleni se v souladu se zjisténimi Thalmanna [Thal-
mann 1999] v ¢eském prostiedi ukdzalo jako velmi podstatné. Nadspotiebou bydle-
ni se rozumi skutecnost, Ze domacnost obyva byt vétsi nez adekvatni velikosti, coz
pochopitelné muze zdsadnim zpisobem ovlivnit hodnotu jeji miry zatiZzeni vydaji
na bydleni. Nejcastéji uzivanym standardem je pocet obytnych mistnosti odpovida-
jici poctu ¢lentt domdcnosti. V prvnim kroku byla vypoctena vyse primeérnych ba-
zickych vydajtt 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 domdcnosti) pro kazdou do-
mdcnost. Na zdkladé znalosti aktudlné uzivané velikosti bytu a vySe nadspotieby
bydleni mohla byt pro kazdou domdcnost uréena adekvatni tiroven spotieby bydle-
ni (ve smyslu takové velikosti bytu, kdy pocet obytnych mistnosti odpovida poctu
¢lend domdcnosti) a pfifazena primérnd vyse bazickych vydaji 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 domdcnost se dvéma
¢leny obyvala tfipokojovy ndjemni byt, pak vyse nadspotieby podle uvedeného po-
stupu odpovidala jedné obytné mistnosti. Za pfedpokladu zvolené normy pro ade-
kvatni bydleni by takovd domdcnost méla Zit v byté se dvéma obytnymi mistnosti.
V dal$im kroku proto byla domdcnosti pfifazena primérnd vyse bazickych vydajt
na bydleni (upravenych s ohledem na vysi regulovaného ndjemného, vydaje na se-
kunddrni bydleni a vy3i pfispévki na bydleni) u domdcnosti Zijicich v bytech se dvé-
ma obytnymi mistnostmi v obcich stejné velikostni kategorie.

Graf 2 zachycuje vyvoj neupravené primérné miry zatizeni bazickymi vydaji
na bydleni (v grafu oznacena ,zatiZzeni”) pro tthrn vSech domacnosti , privilegované-
ho” segmentu najemniho sektoru bydleni a soucasné vliv vyse popsanych uprav na
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Graf 2. Vyvoj priimérné miry zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni v letech 1991-2003
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Zdroj: SRU 1991-2003, vlastni vijpocty. Soubory SRU 1991-1997 byly vdzeny podle Mikrocensu
1992, 1996, soubory SRU 1999, 2001 a 2003 byly vdZeny koeficienty CSUL

hodnotu upravené miry zatizeni domdacnosti bazickymi vydaji na bydleni (oznacena
~zatizeni 4”). Kfivka oznacend ,zatizeni 1” sleduje vyvoj miry zatiZzeni bazickymi vy-
daji na bydleni v jednotlivych letech po prifazeni regulovanych ndajm tém domaéc-
nostem, které do svych zpravodajskych denik uvedly vy$si hodnotu placeného na-
jemného, nez ¢inila vySe regulovaného ndjemného stanovena pro dané obdobi.
Ktivka ,zatizeni 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 najemného, zohlednéni vydaja
na sekundarni bydleni a snizeni bazickych vydajii na bydleni o hodnotu piispévku
(pfispévkil) na bydleni. Kfivka oznacend ,zatizeni 4“ zachycuje hodnoty miry zati-
zeni domacnosti ndjemniho sektoru bazickymi vydaji na bydleni po zavedeni regu-
lovanych ndjmt, zohlednéni vydajii na sekunddrni bydleni, zohlednéni vlivu pfis-
pévku na bydleni a vlivu nadspotfeby bydleni. Z grafu je patrné, Ze na rozdilu v hod-
notdch ptvodni neupravené a vysledné miry zatizeni se v jednotlivych letech nejvi-
ce promital vliv nadspotieby bydleni. Priimérnd hodnota neupravené miry zatizeni
cinila 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 ddle zvysila na 21,90 %. Odpovidajici hodnoty upra-
vené miry zatizeni (,zatizeni 4“) cinily 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 priblizné ¢tyfi procentni body, coz je z hle-
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diska dopadt oficidlné prezentovanych vysledkii analyz finanéni dostupnosti byd-
leni na bytovou a socidlni politiku v nasi zemi relativné vyznamny rozdil.

Z grafu 2 je ziejmé, ze k nejvétsimu ndrGstu pramérné miry zatizeni bazickymi
vydaji na bydleni doslo v letech 1991 az 1993 a 1997 az 1999. Jak je rovnéz ziejmé
z grafu 2, rozdily v hodnotach neupravené a upravené miry zatizeni bazickymi vydaji
na bydleni se ve sledovaném obdobi zvysovaly. Zajimavé naptiklad je, Ze vliv zohled-
néni prispévkl na bydleni se vyznamné zvySoval mezi roky 1995 a 1999, v roce 2001
se mirné snizil a v roce 2003 se sniZil vyraznéji. Divodem rostouciho vlivu prispévku
na bydleni mezi roky 1995 a 1999 na sniZeni miry zatiZeni pfi jeji tipravé byl rostouci
podil domdcnosti s ndrokem na prispévek a vliv doplrikovych ddvek na bydleni v le-
tech 1997 a 1999. Mezi roky 2001 a 2003 se snizil podil domdcnosti s ndrokem na pfis-
pevek (z 9,4 % na 6,9 %), primérnd vyse prispévku se pfitom prakticky nezménila.

Vliv nadspotfeby bydleni se v pribéhu 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 v3ak z divodu, ze by se sni-
zoval podil domdcnosti nadspotrebovavajicich 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 %). Primérnd vySe nadspotieby se ve sledovaném obdobi rovnéz spise
zvySovala (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 oviem jeji struktura:
rostl pocet domdcnosti nadspotiebovavajicich bydleni ve vétsich bytech a klesal po-
dil domacnosti nadspotiebovavajicich své bydleni v mensich bytech. Z ekonomie je
pfitom zndmé pravidlo, Ze jednotkové variabilni ndklady 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 divodem tohoto na prvni pohled
paradoxniho zjisténi.

Z podrobnéjsi analyzy miry zatizeni pro jednotlivé socidlni skupiny domdcnos-
ti by bylo naprosto zfejmé vysadni postaveni domacnosti diichodct, jejichz mira zati-
zeni dosahuje ve vSech letech nejvyssich hodnot. Jestlize vSak hodnota primérné ne-
upravené miry zatizeni domdcnosti diichodci bazickymi vydaji na bydleni dosédhla
v roce 2003 29 %, po zohlednéni faktor(i do velké miry ,uméle” navysujicich hodnotu
miry zatizeni by tato hodnota poklesla na pfiblizné 24 %, tedy o pét procentnich bo-
dd. Hlavni pficinou vysokého rozdilu je zejména vliv nadspotieby bydleni.

V grafu 3 jsou uvedeny podily domdcnosti, jejichz mira zatiZeni bazickymi vy-
daji na bydleni pfesahovala v jednotlivych letech normativné stanovené hranice
unosnosti ve vysi 20 %, 25 % a 33 %. Za nejrelevantnéjsi hranici tinosnosti v ¢eském
prostiedi jsme se rozhodli povazovat miru zatiZzeni ve vysi 25 %. V roce 2003 32 %
domdcnosti (tedy tfetina domdcnosti Zijicich v ,privilegovaném” segmentu ndjem-
niho bydleni) vykazovala neupravenou miru zatizeni nad urovni hranice tinosnosti
ve vysi 25 %; po tpravach miry zatizeni se tento podil sniZil na 17 %. Oproti zacat-
ku transformace se jednd o zcela zjevny a prudky ndrist: zatimco v roce 1991 byl
podil domédcnosti s mirou zatiZeni nad drovni hranice tinosnosti pouze 2,6 % (a po
tpravach dokonce mensi nez 1 %), v roce 2001, tedy deset let poté, byl jiz tento po-
dil desetkrat vyssi.
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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 vdzeny podle Mikrocenzu
1992, 1996, soubory SRU 1999, 2001 a 2003 byly vdzeny koeficienty doporucenymi CSU,
Poznamka: zatiZeni - neupravend mira zatizeni bazickymi vydaji na bydleni,
zatiZeni 4 - upravend mira zatizeni bazickymi vydaji na bydleni (po zohlednéni
vsech vlivil).

Bliz3i analyza nerovnosti mezi jednotlivymi vékové, socidlné, pfijmové ¢i pro-
fesné kategorizovanymi typy domdcnosti by ukdzala, Ze bydleni v ,privilegovaném”
segmentu najemniho bydleni zdaleka neznamend, Ze se dana domdcnost nemuze
dostat do financnich obtiZi: pravé naopak, mira nerovnosti mezi pfijmové nejsilnéj-
$imi a nejslabdimi domdcnostmi se v pribéhu transformace prohloubila a mnohé
skupiny domdcnosti (jednotlivcii, nékterych diichodeti, svobodnych matek) jsou
i po tipravé miry zatiZeni vystaveny zatizeni vy$simu, nez je bézné ve vyspélych ze-
mich povazovdno za tnosné [Sunega 2003]. Je tomu ziejmé i proto, Ze ,privilegia”
jsou az prili§ rovnomérné distribuovana mezi ,chudé” a ,bohaté” a plosna stejné vy-
soka skryta ekonomickd dotace z regulace ndjemného paradoxné prohlubuje soci-
alni rozdily, namisto aby tyto rozdily zmensovala [Lux et al. 2004]. Regulace ndjem-
ného neni cilena podle pffjmu domdcnosti a pfispévek na bydleni neodrazi skutec-
né, nybrz pouze tarifni vydaje na bydleni.
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Finanéni dostupnost najemniho bydleni v ,neprivilegovaném” segmentu bydleni
(2002)

Finan¢ni dostupnost ,trzniho” ndjemniho bydleni je v ¢eskych podminkdch nemoz-
né hodnotit v redlném vyjadieni. Statistika tykajici se trzniho najemného 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 trzniho ndjemného zpravidla modelovany). V SRU je zastoupeni domdc-
nosti hradicich skutecné trzni najemné spiSe marginalni - to je diisledkem jednak
metody sbéru dat, ale také skutecnosti, Ze v ,neprivilegovaném” segmentu trzniho
najemniho bydleni Zije dosud jen relativné mala ¢ast ceskych domdcnosti.
Vzhledem k tomu, Ze opomenuti zvlastni analyzy tohoto segmentu trhu pova-
Zujeme za zkresleni uvddénych oficidlnich tdaji, povazujeme za ,mens3i zlo”, pokud
se o urcity odhad pokusime pouze za pouziti modelovych pfistupti. V naSem piipa-
dé jsme pouzili metodu, jakou vyuziva napiiklad Institut regiondlnich informaci pii
modelovdni trzniho ndjemného v mensich méstech, kde neexistuje obsdhlejsi data-
bdze inzerce prondjmu - 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 odbornika ptikldni k ndzoru, Ze jsou v tomto
segmentu zastoupeny vSechny socidlni skupiny domdcnosti, bylo pro tento ucel vy-
uzito dat SRU 2002 s jednim podstatnym vymezenim - vybrany byly pouze doméc-
nosti Zijici v ndjemnim bydleni a pouze domédcnosti s pfednostou mladsim 40 let
(rozhodujici vétSina domacnosti s pfednostou starsim 40 let méla totiz je3té s velkou
pravdépodobnosti pfilezitost ziskat bydleni v privilegovaném segmentu bydleni).?

Z dat vadzeného souboru SRU 2002 byly vybrany viechny domdcnosti Zijici
v ndjemnim bydleni, jejichZ pfednosta byl ve véku niz3im nez 40 let, a pro tyto do-
madcnosti jsme pomoci sou¢inu odpovidajici miry vynosnosti a odhadnuté trzni ce-
ny jimi uzivanych byt odhadli pravdépodobnou vysi trZzniho ndjemného v jimi uzi-
vanych bytech. Mladsi domdcnosti byly vybrdny zejména z diivodu, aby konecné vy-
sledky nevyvoldvaly podezfeni, Ze celd analyza je imyslné zkreslovdna. Je skutec-
nosti, Ze mladi lidé, po urcité dobé pracovni kariéry, dosahuji ¢asto v priméru vys-
gich prijma nez lidé starsi ~ pokud bychom tedy do analyzy zahrnuli i domdcnosti
s prednostou starSim 40 let, pak by vyslednd mira zatiZeni byla vyssi, a pokud by-
chom do analyzy zahrnuli téZ domdcnosti diichodcti, pak by byla dokonce mnohem
vys$si. Takové vysledky by vSak mohly byt obviniovdny ze zkresleni, jelikoz je ma-

8 V koneéném disledku oviem vysledky nasi analyzy neukazuji, jakd je skuteénd mira zati-
zeni vydaji na bydleni u domdcnosti Zijicich v ,neprivilegovaném” ndjemnim bydlenti, ale spi-
$e jakd by byla mira zatiZeni vydaji na bydlen{ pro mladsi domdcnosti (s pfednostou ve véku
do 40 let) z ,privilegovaného” segmentu bydleni, pokud by se ocitly v ,neprivilegovaném”
segmentu trhu. Tento nepfimy indikator umozni, i kdyz jen do omezené miry, srovnat fi-
nanéni dostupnost ndjemniho bydleni v ,neprivilegovaném” a ,privilegovaném” segmentu
bydleni.
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ld pravdépodobnost, Ze lidé v pokrocilejsim véku budou zit v trznim ndjemnim
bydleni.

Pro odhad vyse trZzniho ndjemného bylo zapotfebi nejdiive odhadnout trzni
cenu ndjemniho bytu uzivaného domdcnosti ze SRU 2002. Ceny bytd byly odhad-
nuty za pomoci testovani hedonickych cenovych (OLS) regresnich modelt [viz na-
priklad Lux et al. 2004] na datech Ministerstva financi a CSU o kupnich cendch by-
tit v roce 2002 ziskanych z pfiznani k platbé dané z pfevodu nemovitosti. Udaje
v datovém souboru zahrnuji mimo jiné ceny sledovanych druhiti nemovitosti zjiste-
né podle znaleckého posudku pii oceriovani nemovitosti nebo sjednané v kupnich
smlouvdch v piipadé prodeje téchto nemovitosti. Konkrétnim datovym souborem
pouzitym pro vytvoreni hedonické cenové funkce byl soubor s daty o cendch bytt,
ktery zahrnoval ndsledujici proménné: datum (zaevidovani finan¢nim uradem), 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 modelti s cilem vytvofit takovy model, ktery bude maximali-
zovat procento vysvétlené variability zdvislé proménné. Zdvislou proménnou byl
pfirozeny logaritmus kupni ceny bytu. Pfi vybéru vysvétlyjicich proménnych vstu-
puyjicich do regresniho modelu jsme byli omezeni jednak faktickou absenci nékte-
rych proménnych, které redlné velmi vyznamné ovliviiuji ceny obchodovanych by-
tl (jako je napf. pocet obytnych mistnosti, pfevazujici materidl pouZity pfi vystavbé
domu, pocet podlai:’ presnéjsi geografickd 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 opotfebeni bytu (v zdvislosti
na stdif domu, resp. obdobi vystavby),”® regiondlni dummy proménné a velikostni
kategorie obce. Specifikaci modelu udava tabulka 1.

? Z datového souboru byly vyfazeny viechny byty, u kterych cena kupni byla nizsi nez cena
odhadni, byty, u nichZ cena kupni byla vice nez desetindsobné vy3si v porovnani s cenou od-
hadni, a ddle tidaje o extrémné malych a velkych bytech (bytech mensich nez 25 m? a vét$ich
nez 150 m?). V zdvislosti na velikostni kategorii obce byly ddle vylouceny z datového soubo-
ru udaje o prodejich s extrémné vysokou nebo naopak extrémné nizkou jednotkovou kupni
cenou (cenou za m?). Napfiklad v Praze se jednalo o byty s jednotkovou prodejni cenou niz-
81 nez 4000 K¢/m? nebo naopak vys$si nez 100 000 K¢/m?. Z piivodniho poctu 6374 pozorova-
ni za rok 2002 v souboru po ocisténi zlistalo 4325 relevantnich ddaji.

¥ Vztah mezi stafim domu a opotrebemm stavby vyplyvd z piislusné ocenovaci vyhlasky
(¢. 540/2002 Sb.). Cena stavby se snizi o opotiebeni vzhledem k jejimu stdfi, stavu a pfedpo-
kladané Zzivotnosti. Vypocet opotiebeni se provadi metodou linedrni nebo analytickou. Za
predpokladu aplikace linedrni metody je mira opottebeni linedrni funkci Zivotnosti stavby
(jestlize maximdlni opotfebeni je 100 % a doba Zivotnosti 100 let, pak ro¢ni opotfebeni odpo-
vidd 1 %).
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Tabulka 1. Semilogaritmicka hedonicki cenovd funkce - ceny bytti 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 = (,44361
lcen_kup Coef. Std. Err. t P>t (95% Conf. 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 - poéet mérnych jednotek (m?);

sqr - kvadrat poctu mérnych jednotek (m??%

opl - kategorie opotfebeni bytu, pro byty v domech postavenych pted rokem 1946

nabyva hodnoty 1, jinak 0;
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op2 - kategorie opotfebeni bytu, pro byty v domech postavenych v letech 1946-1960
nabyva hodnoty 1, jinak 0;

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

op4 - kategorie opotiebeni 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;
referenc¢ni kategorii bylo opotiebeni pro byty v domech postavenych po roce 1990.

stred - Stfedocesky kraj (proménnd nabyva hodnoty 1, jestlize se byt nachazi
ve Stredoceském kraji, jinak 0);

jih - Jihocesky kraj;

plzen - Plzensky kraj;

karv - Karlovarsky kraj;

ustec - Ustecky kraj;

lib - Liberecky kraj;

krah - Krédlovéhradecky 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, proménna 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 iidaji o cendch byt za rok 2002, vlastni vijpocty.

Pro ucel vypoctu roéniho trzniho ndjemného byla ndsledné odhadnutéd cena
bytu vyndsobena ro¢ni mirou vynosnosti ve vysi 6,5 % odpovidajici ¢isté mife vyno-
su investic do rezidencnich nemovitosti v roce 2002. Hodnota miry vynosu byla zvo-
lena jako stfedovd hodnota mezi hodnotou uvddénou oceriovaci vyhlaskou Minis-
terstva financi (pfiloha ¢. 34 vyhlasky MF ¢. 279/1997 Sb.) pro rok 2002 a hodnotou
uvadénou Institutem regiondlnich informaci pro modelaci trzniho ndjemného v men-
Sich obcich pouzitou v roce 2002 [IRI 2002]. Vyslednd neupravena primérnd 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 sekunddrni bydleni hodnoty 27,7 %, po zohlednéni vydaji na
sekunddrni bydleni i snizeni vydajh pfispévkem na bydleni hodnoty 27,3 % a po zo-
hlednéni vydaji na sekunddrni bydleni, snizeni vydaji prispévkem na bydleni
a nadspotteby bydleni hodnoty 25,6 % (N = 326). Pouzijeme-li zvolenou hranici
unosnosti ve vysi 25% miry zatiZeni, pak pii znalosti vstupnich predpoklada (ne-
jedna se o skutecnou, ale spise odhadovanou situaci) dosahovalo v roce 2002 49,6 %
domdcnosti neupravené miry zatiZzeni vy3si nez hranice tinosnosti a 43,7 % domadc-
nosti upravené miry zatizeni vyssi nez hranice tinosnosti.

Vyvoj finan¢ni dostupnosti vlastnického bydleni v ,privilegovaném” segmentu
bydleni (1991-2003)

Finan¢ni dostupnost vlastnického bydleni byla pro ucel tohoto cldanku (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 domé)." Stavajici hedonicka cenova funkce pou-
zita jiz v predchdzejici podkapitole pro hodnoceni finan¢ni dostupnosti bydleni
v neprivilegovaném segmentu trhu ndm totiz umozriuje modelovat cenu bydleni
pouze pro byty a nikoliv pro rodinné domy. Pouze doplrikové budou zdvérem této
podkapitoly uvedeny i vysledky vztahujici se na cely vlastnicky sektor bydleni (te-
dy véetné domdcnosti uzivajicich rodinny dim). Pro hodnoceni finanéni dostup-
nosti bydleni domacnosti Zijicich v bytech pofizenych jesté pred rokem 1989, nebo
v bytech ziskanych v pribéhu privatizace bytt, Ize pouZit pouze indikdtorovy pfi-
stup (koncept miry zatizeni) na datech SRU podobné, jako jsme jej pouzili pro sek-
tor ndjemniho bydleni. Vzhledem k charakteru Setfeni SRU je mozné predpoklddat,
Ze zastoupeni domdcnosti, jez si pofidily své bydleni na volném trhu za trzni ceny,
bude spiSe okrajové; minimdlné ne takové, aby mélo na primeérné vysledky vy-
znamné&jsi dopad. Pro ucel vypoctu miry zatizeni v tomto pfipadé oviem vyuZzijeme
vydaji 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 ditm rodinny nebo bytovy (¢inZovni).

2 Je nutné rovnéz vzit v ivahu, Ze dostupnost vlastnického bydleni vyznamné osciluje v zd-
vislosti na tom, zda domdcnost v daném roce provadéla vyznamnéjsi opravy, rekonstrukci ne-
bo prestavbu svého bydleni. V ptipadé vlastnického bydleni je obvykld situace, kdy domac-
nost po fadu let vyddvd pomérné malé ¢dstky na provoz a tidrzbu svého bydleni, aviak v oka-
mziku, kdy nastane potieba rozsdhlejsich oprav nebo modernizace, vydaje na bydleni se né-
kolikandsobné zvysi. V zahraniéi se proto pro hodnoceni finanéni dostupnosti vlastnického
bydleni uziva napf. koncept implicitniho ndjemného, ktery je vSak v ¢eském prostiedi jen téz-
ko pouzitelny (v situaci, kdy je droven najemného v ndjemnim sektoru bydleni vyznamné vy-
chylena).

872



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

Graf 4. Vyvoj primérné miry zatiZeni iplnymi 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 CSLUL

vlastnictvi nebo v byté ve vlastnim bytovém (¢inzovnim) domé.” Uplné vydaje do-
macnosti na bydleni byly podobné jako pro domdcnosti zijici v ndjemnim bydleni
ocistény od vlivu ptrispévku na bydleni (ndrok na piispévek na bydleni maji od ro-
ku 1996 i domdcnosti z vlastnického sektoru bydleni), vydaji na sekundarni bydle-
ni a vlivu nadspotreby bydleni.

Graf 4 uddva vyvoj primérné miry zatizeni vydaji na bydleni tplnymi, po jed-
notlivych tpravach, mezi roky 1997 a 2003; graf 5 udava podil domdcnosti prekra-
¢ujicich hranici tinosnosti pro upravenou a neupravenou miru zatizeni. V roce 2003
dosahovala primérnd neupravena mira zatizeni vydaji na bydleni tiplnymi u téchto
domadcnosti témér 22 %; primeérna upravend mira zatizeni ve stejném roce dosdhla
20 %. Dle grafu 5 v roce 2003 30 % téchto domacnosti dosahovalo neupravené miry
zatizeni vySsi nez 25 %, resp. 20 % domacnosti dosahovalo upravené miry zatizeni
vy3Sinez 25 %.

Mira zatizeni pro vSechny domdcnosti Zijici ve vlastnim bydleni (vcetné téch

PV v o

zeni domadcnosti zijicich ve vlastnim rodinném domé v , privilegovaném” segmentu

1V datovém souboru SRU 91 nebyla jesté kategorie byttt v osobnim vlastnictvi nebo bytti ve
vlastnim bytovém domé viibec zastoupena, v letech 1993 a 1995 bylo jejich zastoupeni v SRU
pro reliabilni analyzy pfili§ nizké. Sledovana proto byla mira zatiZzeni (upravena i neuprave-
nd) domdcnosti takto vymezeného vlastnického segmentu bydleni az poc¢inaje rokem 1997.
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Graf 5. Podily domdcnosti s mirou zatiZeni uplnymi vydaji na bydleni vyssi
nez 20 %, 25 % a 33 %
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Zdroj: SRU 1997-2003, vlastni vyjpocty. Soubor SRU 1997 byl vdzen podle Mikrocenzu 1996, sou-
bory SRU 1999, 2001 a 2003 byly vdzeny koeficienty doporucenymi CSU.

Poznamka: zatiZeni - neupravend mira zatizeni iplnymi vydaji na bydlem’,

zaliZeni 3 - upravend mira zatiZeni uplnymi vydaji na bydleni (po zohlednéni vli-

vu sekundarniho bydleni, prlspevku na bydleni a nadspotfeby byd-
leni).

bydlenti je relativné nizka - v roce 2003 by neupravend mira zatizeni tplnymi vyda-
ji na bydleni dosahovala vyse 18,5 % (v roce 1991 jen 10,5 %) a upravena mira zati-
zeni by dosahovala 17,2 %. Nad drovni 25% hranice tinosnosti by se dle neupravené
miry zatizeni v roce 2003 pohybovalo 21 % domacnosti Zijicich v privilegovaném
segmentu vlastnického bydleni, dle upravené miry zatizeni pak 11,5 % domacnosti.
Jak je patrné, vliv dprav na vysi miry zatizeni ve vlastnickém sektoru bydleni je
mensi nez v sektoru ndjemniho bydleni; nadspotfeba bydleni vSak ztstava vy-
znamnd a jeji vyznam se v case zvySuje.

Finanéni 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 pométujicich cenu byti/domii a pfijmy domdcnosti. Pro tento ucel je vsak za-
potiebi mit cenovy index pro bydleni. Standardné se uziva zejména indikator price-
-to-income ratio (P/I) - podil primérné (medidnové) ceny existujiciho bydleni k pra-
mérnému (medidnovému) celkovému rocnimu cistému pfijmu domacnosti. Uvedeny
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Graf 6. Vyvoj nevizeného indikatoru P/I v CR (1998-2004)
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Zdroj: CSU, vlastni vyjpocty.

Pozndmka: EA > 0 znamend pro domdcnosti s alespon jednim ekonomicky aktivnim
¢lenem.

indikator fikd, kolikandsobek cistych roc¢nich pfijmi by priimérna (prijmové media-
nova) domdcnost musela vynalozit na pofizeni pramérného (cenové medianového)
existujiciho bytu.

Prijmy domdcnosti z jednotlivych Setfeni SRU byly Jproto srovndny s pramer-
nymi trznimi cenami proddvanych bytti dle udaji CSU [Cesky statisticky iitad 2005],
a to od roku 1998, kdy zacaly byt ceny bydleni CSU systematlcky sledovany. Z gra-
fu 6 je patrny pomérné razantni narust 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 bytli zvySovaly rychleji nez ptijmy domdcnosti. Vzhledem k tomu, Ze hlavnim
cilem staté je analyza finan¢ni dostupnosti bydleni, indikator P/I by mél byt pteva-
Zen poctem obyvatel; je totiZ rozdil, pokud v nékterém regionu s vysokou hodnotou
indikdtoru zije milion lidi a v jiném regionu s nizkou hodnotou indikatoru 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 skute¢nosti vys-
81, nez by vyplyvalo ze zjisténych hodnot (vyssi hodnota indikdtoru P/I by se tyka-
la vétsitho mnozstvi lidi). Hodnoty indikdtoru byly proto pfevazeny poctem obyvatel
v jednotlivych regionech zvldst a navic uvnitf téchto regionii zvlast podle velikosti
obce. Z diivodu nedostatku pifjmové statistiky pro regiony a velikosti obce v roce
2004 (nutnych pro prevdzeni) bylo mozné uvést vyvoj vazeného indikdtoru P/I pou-
ze mezi roky 1998 a 2003 (graf 7). Je patrné, Ze hodnota indikatoru v roce 2003 je ve
skutecnosti po prevazeni vyssi, nez uvadi graf 6.
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Graf 7. Vyvoj vazeného indikdtoru P/I v Ceské republice (1998-2003)
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Zdroj: CSU, vlastni vyjpocty.

Poznamka: EA > 0 znamend pro domdcnosti s alespori jednim ekonomicky aktivnim
¢lenem.

Jen mezi roky 1998 a 2003 (tj. za obdobi 6 let) se primérna hodnota indikato-
ru P/I zvysila z 1,6 na 2,8 (vazeny indikdtor), tj. téméf dvojndsobné! Nasledny cas-
te¢ny pokles cen bydleni (po vstupu CR do EU a ¢dsteéném splasknuti cenové bub-
liny vyvolané timto vstupem) sice prispél ke zvySeni financni dostupnosti trzniho
vlastnického bydleni, ale nikoliv v takové mife, aby nivelizoval vliv predchazejiciho
ristu. Je pfitom mozné ocekavat, ze na zacdtku 90. let byla hodnota indikdtoru
P/I'i vyraznéji nizsi nez v roce 1998 - tento predpoklad ovSem neni mozné testovat.
Financ¢ni dostupnost trzniho vlastnického bydleni se tak v prubéhu 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 ndgjemniho bydleni), je vyuzit indikatorového pfistupu
(konceptu miry zatizeni), v tomto pfipadé miry zatizeni vydaji na bydleni tiplnymi
véetné splatek komercnich tvért pouzitych na porizeni vlastniho bydleni. Mira zati-
Zeni bude v tomto pfipadé analogicky k mife zatiZeni uzité v segmentu najemniho
bydleni urcena jako priimérny podil souctu mési¢ni anuitni splatky standardniho hy-
potecniho tvéru na pofizeni existujictho bydleni (ovSem za skute¢nych trznich cen
z roku 2002) a vSech ostatnich mési¢nich vydajti spojenych s bydlenim (tedy celko-
vych vydajt na bydleni) k celkovym ¢istym mési¢nim pfijmim domacnosti.

Z davodu neexistence prislusné statistiky jsme si vypomohli neredlnou mo-
delovou situaci, podle které vsichni stavajici vlastnici byttt mladsi 40 let (resp. oso-
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ba v ¢ele domdcnosti je mladsi 40 let) ze SRU 2002 spléceji hypoteéni tivér na byt,
ve kterém bydli, a to ve vysi odpovidajici cené jejich bytu v roce 2002. Podobné ja-
ko v ptipadé ,neprivilegovaného” ndjemniho bydleni nevime ze stdvajici statistiky
totiz, kdo a kdy si byt ¢i dim poridil, takze modelova situace zdaleka neodpovida
realité. Ukazuje ndm vsak, jak vysokd by byla mira zatiZeni celkovymi vydaji na
bydleni pro mladsi ceské vlastniky byth, pokud by Zili v neprivilegovaném segmen-
tu trhu, tedy v bytech pofizenych za trzni ceny v priibéhu roku 2002 (navic pokud
by tito vlastnici neméli moznost vyuzit vynosu z prodeje néjaké jiné nemovitosti ani
dart od pribuznych ¢i dédictvi). V zasadé se tedy tento nerealny modelovy priklad
blizi situaci téch prvonabyvatel(i vlastniho bydleni, ktefi pii koupi bytu nemohou
vyuzit Zzddného majetku ¢i beziiroéné nebo nevratné vypomoci rodiny.

Trzni cena bytd uzivanych vlastniky byti 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 hypotecni avér, pficemz tato kombinace financovani byla v daném roce standard-
ni; hypoteéni tveéry byly povétsinou v roce 2002 poskytovany maximalné na 70 %
odhadni ceny nemovitosti. Pro ucely vypoctu miry zatiZeni jsme proto pfedpokla-
dali, ze domdcnosti pozadaly o poskytnuti hypote¢niho tivéru ve vysi 70 % kupni ce-
ny starsiho existujiciho bytu s dobou splatnosti 20 let a zbyvajici prostfedky (kryji-
ci 30 % kupni ceny bytu) ziskaly pomoci stavebniho spofeni. Cilova cdstka staveb-
niho sporeni proto byla urcena jako rozdil mezi vy3i poskytnutého hypotec¢niho Gveé-
ru a potizovaci cenou bytu. Polovinu cilové ¢astky domdcnost naspotila, druhou po-
lovinu ziskala ve formé fddného uvéru ze stavebniho sporeni tiroceného 6 % roc¢né;
meésicni splatka dvéru ¢inila 0,5 % z cilové ¢astky. Rocni tdrokova sazba™ z hypotec-
niho uveéru ¢inila 5,73 %.

Pfi vypoctu miry zatiZzeni byla zohlednéna v tomto roce jiz existujici darfiova
podpora - snizeni dariového zdkladu o droky zaplacené z obou tvéra (ivéru ze sta-
vebniho sporeni, hypote¢niho tvéru) az do vyse 300 000 K¢ ro¢né. Dariova tispora,
které domdcnosti dosahly snizenim danového zdkladu o uroky zaplacené z obou
uveért, byla uréena jako rozdil mezi disponibilnim diichodem vypoctenym z dario-
vého zdkladu sniZeného o éastku drokd a disponibilnim diichodem vypoctenym
z nesnizeného danového zdkladu. Jelikoz v SRU jsou diisledné rozliSeny pouze pii-
jmy pfednosty domdcnosti a jeho manzelky, byla vypoctena darnovd uspora zvlast
pro dichod pfednosty a jeho manzelky a do dalsi analyzy vstoupila vy3si z obou ¢ds-
tek (jinymi slovy bylo logicky predpoklddédno, Ze ,odpocet” troki uplatni ten, z je-
hoz piijmu bude dosazeno vyssi danové uspory). Mira zatiZeni byla vypoctena na
zakladé skutecné vySe mésicnich spldtek obou tGvér v prvnim roce, nebyla tudiz
zohledriovdna skute¢nost, ze doba splatnosti tivéru ze stavebniho spofeni je kratsi

" Uvedena trokova sazba odpovida vdzené priumeérné tirokové sazbé z nové poskytnutych
hypotec¢nich dvéri fyzickym osobam v lednu 2003 podle tidajt Fincentrum Hypoindex. Uda-
je o vysi prumérnych trokovych sazeb z nové poskytnutych tvéra za rok 2002 nejsou k dis-
pozici.
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neZ doba splatnosti hypotec¢niho tivéru, a mira zatiZzeni domdcnosti se tudiz po spla-
ceni uvéru ze stavebniho spofeni snizi.

Primérnd neupravena mira zatizeni vydaji na bydleni tplnymi byla v roce 2002
pro tento segment bydleni rovna 31,1 %; po zohlednéni vydajt na sekunddrni bydle-
ni 31,1 % (tedy beze zmény), po zohlednéni vydaji na sekunddrni bydleni i snizeni
vydajli pfispévkem na bydleni 30,6 % a po zohlednéni vydajii na sekunddrni bydle-
ni, snizeni vydajit pfispévkem na bydleni a nadspotfeby bydleni 29,7 % (N = 147).
V roce 2002 dosahovalo 60,8 % z vybranych domdcnosti v tomto segmentu bydleni
neupravené miry zatizeni vySsi nez hranice inosnosti (25 %) a 57,2 % domdcnosti
upravené miry zatiZzeni vy33i nez hranice inosnosti.

Srovndni a zavér

Finan¢ni dostupnost bydleni se standardné méfi zejména pomoci tzv. indikdtorového
piistupu, pomoci konceptu miry zatizeni poméfujici vydaje na bydleni k pfijmtm do-
mdcnosti. Tento indikdtor ovSem neni schopen sdm o sobé vzit v tivahu kvalitu bydle-
ni (zejména vysi spotieby bydleni), a je proto v odbornych statich upravovén. Vedle to-
ho je pfi méfeni miry zatiZeni dle naSeho ndzoru potfeba ve specificky ¢eském pro-
stfedi provést dodatecné tpravy plynouci z nedostatki pfi sbéru dat a tpravy plynouci
ze skutecnosti, Ze se nase zemé, podobné jako mnoho jinych byvalych socialistickych
zemi, nachdzi v transformac¢nim obdobi. Z téchto diivodi jsme v této stati doplrikové
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 bydieni 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, priimérnd mira zatizeni mezi jednotlivymi trznimi seg-
menty se podstatné lisi. Ackoliv domdcnosti bydlici ve vlastnim byté ,privilegova-
ného” trzntho segmentu vykazuji v priméru stejnou miru zatizeni jako domdcnosti
nostou mlad$im 40 let pofizujici si vlastni byt v roce 2002 by i pfes sviij vy3si pra-
mérny piijem dosahovaly priimérné miry zatiZeni pfiblizné o 10 procentnich boda
vy35i nez vlastnici bydleni ,privilegovaného” trzniho segmentu, a pokud by se na-
misto pofizeni bytu rozhodly pro trzni ndjemni bydleni, pak by dosahovaly pra-
meérné miry zatizeni pfiblizné o 8 procentnich bodt vyssi nez domdcnosti v ,privi-
legovaném” ndjemnim trznim segmentu. Dle upravené miry zatizeni 44 % domadc-
nosti ndjemnikd z ,neprivilegovaného” trzniho segmentu (oproti 17 % domdacnosti
ngjemniki z ,privilegovaného” trzniho segmentu) a 57 % domacnosti vlastnika by-
ti z ,neprivilegovaného trzniho segmentu (oproti 20 % z ,privilegovaného” trzniho
segmentu) by dosahovalo miry zatiZzeni vy$3i nez v této stati zvolend mez tinosnos-
ti - tedy miry zatiZeni vy3si nez 25 %. Zejména posledné zminény tdaj poukazuje
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Tabulka 2. Primérnd mira zatiZeni a podil domdcnosti nad hranici inosnosti v jednotlivych
trznich segmentech (roky 2002, 2003)

Typ a segment bydleni Primérnd mira zatiZeni Podil domdcnosti
nad hranici unosnosti 25 %

neupra- upra- rozdil  neupra- upra- rozdil

vena vend vend  vena
Privilegované ndjemni (2003) 21,9 18,3 3,6 32 17 15
Neprivilegované ndjemni (2002) 27,9 25,6 2,3 50 44 6
Privilegované vlastni (2003) 21,6 20,0 1,6 30 21
Neprivilegované vlastni (2002) 31,1 29,7 1,4 61 57 4

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

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

Tabulka 2 rovnéz zietelné demonstruje, jak vyznamné mohou byt dusledky
uprav indikdtoru miry zatiZeni - u domdcnosti Zijicich v ,privilegovaném” ndjem-
nim trznim segmentu vedly vyse popsané tipravy ke snizeni primérné miry zatize-
ni o 3,6 procentniho bodu a sniZeni podilu domdcnosti dosahujicich miry zatizeni
nad hranici tinosnosti o 15 procentnich bodi. Vyznam tprav miry zatiZeni je nizsi
v sektoru vlastnického bydleni a zejména pak zretelné nizsi v obou ,neprivilegova-
nych” trznich segmentech bydleni (u miry zatiZzeni 1,6 procentniho bodu, resp. 1,4
procentniho bodu). Tento vysledek rovnéz ukazuje, Ze propastné rozdilnd hodnota
priamérné miry zatizeni mezi jednotlivymi trznimi segmenty neni zapficinéna vétsi
spotfebou bydleni u domdcnosti Zijicich v ,neprivilegovaném” trznim segmentu (ve
skutecnosti je tomu totiZ naopak), stejné jako skutecnost, ze dosavadni socialni po-
litika pfi nastaveni prispévku na bydleni nebrala rozlieni obou trznich segmentt
viibec v potaz - domdcnosti zZijici v ,neprivilegovaném” trznim segmentu maji na-
rok na prispévek na bydleni mensi nez domdcnosti v ,privilegovaném” trznim seg-
mentu, a to presto, Ze jejich vyslednd mira zatiZzeni je mnohem vys$si.
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