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EXECUTIVE SUMMARY

Jak bydli éeské domdcnosti v evropském srovnani?

Naklady na bydleni obecné piedstavuji nejvyznamnéj$i polozku spotiebnich vydaji
domacnosti. Zatimco primérna evropskd domacnost za bydleni véetné energii a dalSich plateb
utratila v roce 2021 25 % svého rozpoétu, v Cesku to bylo dokonce 28 %.

Naklady na bydleni se do velké miry odvijeji od toho, zda domacnost zZije ve vlastnim byté ¢i
domé, zda ma hypotéku &i ptijéku, nebo zda bydli v najmu. V Cesku Zilo v roce 2021 78 % lidi
v doméacnostech, které vlastnily sviij domov, coz je vysoko nad unijnim primérem (70 %).
Vétsina vlastniktt v Cesku nema na své bydleni Zadnou pujéku &i hypotéku (57 % viech
obyvatel). V podilu vlastnikd, kte¥i na sviij domov splaceji ptijéku nebo hypotéku, se Cesko
pohybuje pod unijnim primérem (21 % ve srovnani s 26 %). V Cesku Zilo v ndjemnim bydleni
22 % obyvatel, coz je naopak pod evropskym pramérem (30 %). Naopak pomérné mala ¢ast
obyvatel zde zila v bydleni bez jakéhokoli najmu nebo za redukované najemné (6 %) ve
srovnani s unijnim priomérem (10 %).

Naklady na bydleni v Cesku v roce 2021 predstavovaly v priméru asi pétinu disponibilniho
piijmu domacnosti (19,3 %), pomérn¢ blizko priméru za celou EU (18,9 %). Mira pietizeni,
tedy podil obyvatel Zijicich v domacnostech, jejichz ndklady na bydleni pfedstavuji vice nez
40 % disponibilniho pi{jmu domécnosti, dosahovala v CR v roce 2021 6,2 % a byla nizsi nez
unijni primér (8,3 %). V Cesku je mira pietizeni ve méstech ndsobné vyssi nez ve venkovskych
oblastech, tento rozdil (10,1 % ve méstech vs. 2,9 % na venkov¢) je dokonce jeden z nejvyssich
mezi evropskymi zemeémi.

Jak hodnotily své bydleni ceské domdcnosti v roce 20237?

Vice nez polovina respondentt (56 %) uvedla, Ze v letoSnim roce pro né ndklady na bydleni
piedstavuji velkou ¢i velmi velkou zatéz. Je zde vyznamny posun oproti situaci pied dvéma
lety, tedy pied energetickou krizi a obdobim vysoké inflace, kdy byl tento podil pouze 33 %.
Vnimani zatéze, kterou predstavuji ndklady na bydleni, se v pribc¢hu dvou let zhorSilo 39 %
respondentim. Pti hlubs$i analyze je patrny rozdil mezi obéma pohlavimi, kdy u Zen doslo
vyznamné¢ Castéji ke zhorSeni situace. Naopak nejsou patrné vyznamnéjsi rozdily podle veku,
vzdelani ¢i dalSich charakteristik respondentli. Lze tedy fici, Ze se zhorSilo vnimani zatéze
nakladii na bydleni napti¢ celou populaci.

Nejsilngj$imi a spoleénymi faktory, které se vdzou na objektivni pietizeni domacnosti naklady
na bydleni i na subjektivni vnimani zatéze ndklady na bydleni, jsou typ vlastnictvi bydleni, vyse
pfijmu domacnosti a vysledek jejiho mésicniho hospodatfeni a také velikost obce. Vlastnici
S hypotékou a ndjemci Cast€ji uvadéji jak pretizeni, tak subjektivni zatéZz. Nizkopiijmové
domacnosti maji nékolikandsobné vétsi pravdépodobnost objektivni pretizenosti i pocitovani
velké zatéZe naklady na bydleni neZ ty vysokopiijmové. Lidé, kteti na konci mésice uSetii
néjaké penize nebo alespon vyjdou akorat, jsou vyrazné¢ méné Casto pretizeni a stejné¢ tak
vyrazné méné Casto pocituji velkou zatéZz. V Praze jsou lidé pietizeni niklady na bydleni
zdaleka nejcastéji, v mensich méstech a obcich je pravdépodobnost pietizeni zhruba polovicni.



Také subjektivné pocituji 1lidé v menSich méstech a obcich zatéz méné Casto, ve velkych
méstech ale vyznamny rozdil oproti Praze neni.

Objektivni pretizeni je vyznamné spojeno se spokojenosti s velikosti a kvalitou bydleni.
Nespokojenost s kvalitou bydleni velmi ¢asto indikuje pietizeni naklady, coz mize byt dano
neuspornosti a nakladnosti nekvalitniho bydleni. Lidé nespokojeni s velikosti bydleni, patrné
tedy zijici v mensich bytech, jsou naopak naklady na bydleni pfetizeni mén¢ Casto. Rozvedeni
a ovdovéli jsou ndklady pretizeni Castéji nez jednotlivei a lidé Zijici s partnery. Pretizeni
naklady je dale nejpravdépodobnéjsi ve véku mezi 30 a 39 lety, tedy v Zivotnim obdobi, kdy
Casto vzniké potieba vlastniho bydleni a zaloZeni rodiny. Zeny jsou pietizeny &ast&ji nez muzi,
coZ mize souviset zejména s obecné nizSimi piijmy Zen.



1. UvoDb

Néaklady na bydleni obecné predstavuji nejvyznamnéjsi polozku spotiebnich vydaji
domacnosti. Zatimco primérna evropska domacnost za bydleni véetné energii a dalSich plateb
utratila v roce 2021 25 % svého rozpoétu, v Cesku to bylo dokonce 28 %.! Finanéni dostupnosti
bydleni (housing affordability) se zpravidla rozumi zajisténi ur¢itého standardu bydleni za cenu
¢inajemné, které je povazovano za pfimétené zatizeni domacnosti (Lux a Sunega, 2006). Pokud
ma domdacnost podil vydaji na bydleni pfili§ vysoky, mize to negativné ovliviiovat dalsi
spotfebu doméacnosti a také jejich zivotni standard (Deidda, 2015).

Finan¢ni zaté¢z nakladii na bydleni lze hodnotit objektivnimi ¢i subjektivnimi metodami.
Objektivni ptistup je zalozen na sledovani podilu vydaji na bydleni k celkovému piijmu
(ptipadné k celkovym vydajliim) domacnosti (DeVaney et al., 2004), subjektivni pfistup se
zametuje na hodnoceni zatéze nakladl na bydleni samotnymi domacnostmi (Brandolini et al.,
2022).

2. NAKLADY NA BYDLENI V CESKU V MEZINARODNIM KONTEXTU

Naklady na bydleni se do velké miry odvijeji od toho, zda domacnost zije v byté ¢i domé, ktery
vlastni, zda ma hypotéku ¢i pijcku, nebo zda bydli v ndjmu. Podily vlastnického a najemniho
bydleni se v jednotlivych evropskych statech vyrazné lisi (Tabulka 1). V' Cesku Zilo v roce 2021
78 % lidi v domacnostech, které vlastnily svlij domov, coz je vysoko nad unijnim primérem
(70 %). Jesté vyrazné vétsi podily vlastnikid mélo Polsko (87 %) Mad’arsko (92 %) a Slovensko
(93 %). Vétsina vlastnikil v Cesku nemé na své bydleni zadnou ptijéku &i hypotéku (57 % viech
obyvatel). V podilu vlastnikd, kte¥i na sviij domov splaceji ptijéku nebo hypotéku, se Cesko
pohybuje pod unijnim primérem (21 % ve srovndni s 26 %). Ve vSech ¢lenskych statech s
vyjimkou Némecka bylo vlastnictvi ¢astéj$i nez ndjem. V Némecku byl o néco obvyklejsi
formou najem (51 %), pomérné Gastou formou byl i v Rakousku (46 %). V Cesku zilo v
doméacnostech v ndjemnim bydleni 22 % obyvatel, cozZ je pod evropskym primérem (30 %).
Naopak pomérn¢ mala Cast obyvatel zde Zila v bydleni bez ndjmu nebo za redukované najemné
(6 %) ve srovnani s unijnim priamérem (10 %).

1 Zdroj: https://ec.europa.eu/eurostat/en/web/products-eurostat-news/w/ddn-20230104-1
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Tabulka 1. Podily lidi v domdcnostech vilastnici ¢i pronajimajici si své bydleni (%, 2021)

Vlastnik Najemce
S hypotékou Bez hypotéky Bez ndjmu nebo redukované
Celkem nebo pujckou nebo puajcky Celkem | Trzni ndjemné najemné

EU-27 69.9 26.1 43.8 30.1 20.2 9.8
Cesko 78.3 21.0 57.4 21.7 16.0 5.6
Némecko 49.1 27.4 21.7 50.9 47.3 3.6
Estonsko 81.6 28.0 53.6 18.4 5.2 13.2
LotySsko 83.2 14.0 69.1 16.8 6.6 10.2
Litva 89.0 16.6 72.4 11.0 1.4 9.6
Madarsko 91.7 15.1 76.6 8.3 4.4 3.9
Rakousko 54.2 23.6 30.6 45.8 30.3 15.5
Polsko 86.8 13.4 73.4 13.2 3.2 9.9
Slovinsko 76.1 14.1 62.1 23.9 5.3 18.6
Slovensko 92.9 25.8 67.2 7.1 5.2 1.9

Zdroj: Databdze Eurostatu (proménna ILC_LVHOO02).

Naklady na bydleni v Cesku v roce 2021 predstavovaly v priméru asi pétinu disponibilniho
piijmu domacnosti (19,3 %), pomérné blizko priméru za celou EU (18,9 %). Vyssi podily
nakladii na bydleni mély domécnosti v Recku, Skandindvskych zemich, Nizozemi a Némecku
(Graf'1). Populace ohrozena ptijmovou chudobou ma podil nakladii na bydleni na svém piijmu
vyrazné vyssi: v celé EU 37,7 %, v Cesku 43,4 %.

Graf 1. Naklady na bydleni jako podil disponibilniho piijmu domdcnosti (%, 2021)
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Zdroj: Eurostat (https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-2b.html?lang=en&Ilang=en)

Jednim z ,,objektivnich* ukazateld finan¢ni dostupnosti bydleni je mira pretizeni ndklady na
bydleni (Graf 2). Ta je dle metodiky Evropské komise definovana jako podil populace Zijici
v domacnostech, jejichz naklady na bydleni pfedstavuji vice nez 40 % disponibilniho piijmu
domacnosti.? Mira pretizeni v CR (6,2 %) byla v roce 2021 niz§i neZ unijni pramér (8,3 %).

Zdaleka nejvy$§i miru pretizeni nédklady na bydleni dosahuje dlouhodobé Recko (26,7 %

2 Databdze Eurostatu, proménna TESPM140. Nezahrnuje piispévky na bydleni. Nezahrnuje splatky jistiny
hypotéky na hlavni bydleni.
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v 2021), nasledované Danskem (15,5 %) ¢i Nizozemim (12,5 %). Naopak nejniz§i miry
pretizeni v roce 2021 dosahovaly Mad’arsko, Irsko, Kypr, Malta a Litva (2,4-2,7 %).

Graf 2. Mira pietizeni naklady na bydleni (% populace)
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Zdroj: Databaze Eurostatu (proménna TESPM140).

Mira ptetizeni je zpravidla vyssi ve méstech nez ve venkovskych oblastech (Graf3), s vyjimkou
Rumunska, Bulharska, Chorvatska, Litvy a Lotysska. V Cesku, stejné jako v mnoha dalsich
zemich, je pak mira pretizeni ve méstech nasobné vyssi nez ve venkovskych oblastech. Tento
rozdil v Cesku (10,1 % ve méstech vs. 2,9 % na venkové) je dokonce jeden z nejvyssich mezi
evropskymi zemémi.

Graf 3. Mira pietiieni naklady na bydleni, mésta a venkovské oblasti (% populace, 2022)
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Zdroj: Eurostat (ilc_lvho07d). (https://ec.europa.eu/eurostat/en/web/products-eurostat-news/w/ddn-20230202-1)



Ackoli v zemich jako Nizozemi ¢i ve Skandindvskych zemich dosahuji celkové ndklady na
bydleni v priméru nejvysSich podilii z pfijmi domacnosti, samy domacnosti hodnoti zatéz
nakladi na bydleni celkem ptiznivé: pro méné nez 10 % populace predstavovaly v roce 2020
naklady na bydleni velkou z4t& (Graf 4). Také v Cesku byla situace vyrazné piiznivéjsi nez
byl unijni primér, ndklady na bydleni zde predstavovaly velkou zatéz pro 15,2 % obyvatel
(evropsky prumér byl 29,1 %). U populace ohrozené piijmovou chudobou ptedstavovaly
naklady na bydleni velkou zatéz mnohem &astgji: v Cesku 38,4 %, v EU-27 48,3 %.

Graf 4. Naklady na bydleni velkou zatéZi (% populace, 2020)
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Zdroj: Databaze Eurostatu (proménna ILC_MDEDO04).

Dalsim ukazatelem toho, ze jsou naklady na bydleni pro domacnosti ptili§ velkou zatézi, mohou
byt nedoplatky na hypotéce, najemném nebo poplatcich za komunalni sluzby. Podil osob
zijicich v domacnostech, které mély za poslednich dvanact mésict zpozdéni s témito platbami,
je v Cesku dlouhodobé velmi nizky a mé klesajici trend, v poslednich letech byl dokonce

mirny narust (ze 2,4 %), ale stale je to hluboko pod unijnim primérem, ktery byl v roce 2021
na 9,1 %. V roce 2021 nejvétsi podily osob Zijicich v domacnostech se zpozdénim za tyto platby
zaznamenalo Recko (36,4 %), Bulharsko (20,4 %), Kypr (17,3 %), Chorvatsko (16,6 %) a Irsko
(13,6 %), z okolnich zemi pak Mad’arsko (11,2 %). Nejmensi podily pak byly kromé Ceska

také v Nizozemsku (2,6 %), Belgii (4,2 %) a Rakousku (4,8 %).



Graf 5. Podil osob Zijicich v domdcnostech, které mély za poslednich dvandct mésicii zpoZdéni
Vv platbdach hypotéky, ndjemného nebo uctii za sluzby (% populace)
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Zdroj: Eurostat (proménnd ILC_MDES05)

3. METODOLOGIE ANALYZY DAT A ANALYZOVANE PROMENNE

Studie zabyvajici se konceptem finan¢ni dostupnosti bydleni, které se hojné rozsitily jiz v 90.
letech, se Casto zaméfovaly na metodologii a definici vhodnych indikatorti jejiho méteni
(Bramley, 1994; Hancock, 1993; Whitehead, 1991; Hulchanski, 1995; Hills et al., 1990;
Freeman et al., 1997; Linneman a Melbolugbe, 1992). Stejn¢ jako u indikéatori ptijmové
chudoby, zadluzenosti ¢i podobnych oblasti finan¢ni situace domdacnosti lze i u finan¢ni
dostupnosti bydleni, resp. zatizeni ndklady na bydleni, rozliSovat ,,objektivni* a ,,subjektivni‘
pristup.

,Objektivni® ukazatele vychazeji ze vztahu vydaji na bydleni a pfijmu domacnosti.
NejcastéjSim ukazatelem je mira zatiZeni, zpravidla definovana jako podil celkovych vydaji na
bydleni (vCetné vydaji na spotiebu energii a dalSich sluzeb spojenych s bydlenim) ku celkovym
gistym pifjmim domacnosti.® Definice vydaji (napt. zahrnuti splatek hypoték) i piijmil (napt.
zahrnuti pfispévki na bydleni) se Casto lisi a stejné€ tak se lisi stanoveni hranice miry zatiZeni,
ktera jiz neni povaZzovand za inosnou. Uréeni hranice nadmérné miry zatizeni (dale ,,pfetiZzeni®)
je z teoretického hlediska obtizné a ¢asto obsahuje normativni prvky. V Cesku je pro nrok na
piispévek na bydleni stanovena 30% mira zatizeni.* Tato studie definuje v souladu se statistikou
EU 40% hranici ptetizeni.

3 Alternativnim indikatorem miiZe byt vy3e tzv. rezidualniho piijmu, ktery je roven ¢astce celkového ¢istého pifjmu
domacnosti snizeného o vydaje na bydleni (Lux a Sunega, 2006).

4 \/ nominalni hodnot& viak nesmi naklady na bydleni pfesahovat primémé celkové naklady na bydleni podle
velikosti obce a poétu €lentt domacnosti. (https://mww.mpsv.cz/-/prispevek-na-bydleni)
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Mira zatizeni vydaji na bydleni v prvni fad¢ nezohlediuje kvalitu, velikost, ¢i umisténi bydleni,
nezohlednuje ale ani dalsi specifika jednotlivych domécnosti. Stejnou miru zatizeni I1ze tézko
porovnavat mezi dvéma domacnostmi, které pii stejném poctu ¢lent Ziji ve dvou, anebo
ctyipokojovém byt€. Jako jeden z ,,objektivnich* dopliujicich aspekti posuzovani bydleni pak
muze slouzit i pocet ¢lentt domacnosti rizného véku a vztahu vici poctu pokoju k dispozici
(Sunega a Lux, 2016).

Unosnost naklad na bydleni se také maze lisit podle dal$ich finanénich zavazkd a Zivotnich
situaci jednotlivych domacnosti, které zpravidla nelze objektivné zachytit. Proto se zejména
V posledni dekad¢ zacind prikladat vEétsi pozornost ,,subjektivnim® hodnocenim situace
samotnymi domdacnostmi. Subjektivni ukazatele finanni dostupnosti bydleni zkoumayji
hodnoceni samotnych domacnosti ohledn¢ zatiZeni ndklady na bydleni.

Pro lidi, ktefi maji Sir§i kompetence ke spravé svych financi, je Casto bydleni finan¢né
dostupnéjsi a ndklady na bydleni pro n€ predstavuji mensi zat€z (DeVaney, 2004). Vysoka zatéz
nakladi na bydleni byva spojend S niz§im vékem, niz§im vzdélanim, nezaméstnanosti ¢lend
domacnosti, nizkym piijmem ¢i zpozdénim s platbami (Brandolini, et.al., 2022). DileZitou roli
hraje zivotni cyklus a typ bydleni. Zatéze naklady na bydleni se béhem Zzivotniho cyklu
domacnosti méni. Mladi jednotlivci béhem studia ¢i na pocatku pracovni kariéry Casto Ziji
Vv ndjemnim bydleni. S pozdéjSim nariistem piijmu, ptipadné zaloZenim rodiny, ¢asto vznika
potieba vlastniho bydleni. I po piipadném splaceni hypotéky ale nemusi zaté¢z ndkladi na
bydleni s vékem klesat, protoze v pozdéjSich fazich zivota dochazi k poklesu piijmua. Nekteré
studie proto predpokladaji rast zatéze ndkladii na bydleni s vékem (DeVaney, 2004), jiné
poukazuji na nejvétsi zatéz ve stiednim véku ¢i zatéz klesajici s vékem (Brandolini et al., 2022).

Data pouzita v této studii pochazeji z vybérového etieni agentury Ipsos pro Ceskou spofitelnu,
a.s. Kvantitativni dotazovani na reprezentativnim vzorku ¢eské populace probihalo od 21.4. do
2.5. 2023 prostiednictvim online strukturovanych rozhovori (Computer Assisted Self-
Interviews). Vzorek 2000 respondentti ve véku 18-65 let odpovida svym sloZenim z hlediska
pohlavi, véku, vzdélani, regionti a velikosti mista bydlisté struktuie Ceské populace.

Vysvétlované proménné a popis modelu:

(1) PietiZzeni naklady na bydleni: naklady na bydleni tvoii vice nez 40 % ¢istych piijma.
Pti posuzovani finan¢ni dostupnosti bydleni objektivni metodou se zpravidla ur¢i podil mésicni
Castky na bydleni a ¢astky mési¢nich ¢istych piijmu. V téchto datech ovsem respondenti u obou
¢astek volili z intervald, coz vede k velké neptesnosti vysledného podilu. Zaroven respondenti
ptimo odhadovali, kolik procent z ¢istych mési¢nich ptijmi jejich domacnosti tvoii naklady na
bydleni (vCetné piipadné splatky hypotéky, ndjmu, sluzeb, energii apod.), vybirali pfitom
Z deseti intervalti. Pouzita proménna nabyva hodnoty jedna, pokud respondenti uvedli, Ze jejich
naklady na bydleni pfedstavuji vice nez 40 % Ccistych pfijml, naopak hodnoty nula nabyva,
pokud zvolili intervaly sniz$imi podily.® Pietizeni naklady na bydleni uvedlo 23,9 %
respondentl. Analyza aplikuje logisticky regresni model.

® Pozorovani s chybg&jicimi hodnotami (,,nevim*, bez odpovédi) nejsou v analyzach uvazovany.
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(2) Velka zatéz: subjektivni hodnoceni zatéZze naklady na bydleni. Respondenti subjektivné
hodnotili, jakou zatézi jsou pro jejich domacnost jejich celkové soucasné naklady na bydleni a
ptipadné splatky hypotéky/tvéru na bydleni. Vybirali ze Ctyt kategorii: velmi velkou zatézi,
velkou zatézi, malou zatézi, velmi malou zatézi. Proménna nabyva hodnoty jedna, pokud

v vree

respondenti uvedli, Ze naklady na bydleni jsou pro n¢ ,,velmi velkou zatézi“ ¢i ,,velkou zatézi*,
vy orec rec 6

naopak hodnoty nula nabyva, pokud zvolili varianty ,,malou zatézi* ¢i ,,velmi malou zatézi®,
(Velmi) velkou zatéz pocituje 55,6 % respondentli. Analyza aplikuje logisticky regresni model.

Vysvétlujici proménné:

Mezi charakteristiky, u kterych piredpokladame souvislost se zkoumanymi vlivy, patii v prvni
fadé demografické charakteristiky jako pohlavi, vék a vzdélani. Setieni zahrnuje respondenty
ve véku 18 az 65 let a vék je definovan ve tfech kategoriich (referen¢ni skupinu tvofi
respondenti ve véku 50—65 let). Vzdélani vstupuje do analyzy ve ttech kategoriich (ref. zakladni
vzdélani).

Struktura domacnosti z hlediska pracovni aktivity je zahrnuta ve formé podilu pracujicich (ti,
kdo maji pfijem ze zaméstnani nebo podnikani) na celkovém poctu ¢lenlt domacnosti (véetné
déti). Tato pracovni intenzita domacnosti je pak piekddovéana na ,,nizkou* s podilem pracujicich
0,25-0,49, ,,vyssi“ s podilem 0,50-0,74 a ,,vysokou“ s podilem vice nez 0,75 (ref. ,,velmi
nizka* s podilem niZ8im nez 0,25).

Pocet déti (do 18 let vCetn€) rozd€luje respondenty na skupiny s jednim ditétem a se dvéma a
vice détmi (ref. bezdétni). Dalsi proménné tvoii skupiny sezdanych ¢i nesezdanych partnerti a
svobodnych (ref. rozvedeni a ovdoveli).

Pii dotazovani na ¢isty mési¢ni piijem domacnosti respondenti uvadéji jeden z deseti
piijmovych intervalii. V analyze neni mozné pouZzit piimo tyto intervaly, nebot’ stejny piijmovy
interval poskytuje pro rtizné velké domacnosti odliSnou informaci. Z definovanych interval
byla tedy nejdiive stanovena stiedni hodnota intervalu (u spodniho intervalu do 10 tisic K¢ byla
dosazena castka 8 tisic a u horniho intervalu nad 80 tisic ¢astka 90 tisic K¢) a nasledné odvozen
Cisty mesicni piijem na Clena domdcnosti. Kvili pfipadnym nepiesnostem posléze nejsou
V analyze pouzity ¢astky, ale piijem na ¢lena je znovu rozdélen do intervald, v tomto piipadé
podle pfibliznych kvartilti pfijmového rozdéleni. Do analyzy tak vstupuji tfi pfijmové kategorie,
s ¢istym mésicnim piijmem domacnosti na osobu méné nez 11 tisic K¢, 11 az 14 tisic K¢ a 15
az 20 tisic K¢ (ref. vice nez 20 tisic K¢).

Néklady na bydleni se vyrazné li§i pro vlastniky svého obydli a pro ndjemce. RozliSujeme
vlastniky, kteti splaceji hypotéku, a respondenty, kteti plati najem (ref. vlastnici bez hypotéky).
Néklady na bydleni zvySuje velikost obydli, zahrnujeme pocet obytnych mistnosti.

Pro posouzeni z4téze naklady na bydleni mize byt pro respondenty diilezité, zda jsou se svym
bydlenim spokojeni. Pokud bude kvalita bydleni dvou shodnych domécnosti v jinak stejné
situaci odlisna, nekvalitni bydleni mize byt nejen draz$i, ale mize ovlivnit subjektivni
hodnoceni zatéze. Respondenti byli dotazovani na hodnoceni spokojenosti s velikosti svého
bydleni a s kvalitou svého bydleni; s moznymi odpovéd'mi: (1) velmi nespokojen, (2) spise
nespokojen, (3) spise spokojen, (4) velmi spokojen. V analyze jsou zahrnuty dvé proménné

® Pozorovani s chybg&jicimi hodnotami (,,nevim*, bez odpovédi) nejsou v analyzach uvazovany.
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zachycujici situaci, kdy jsou respondenti velmi nespokojeni (ref. spiSe nespokojeni az velmi
spokojeni) s velikosti a s kvalitou svého bydleni.

Finan¢ni situaci domacnosti dale zachycuje dvojice proménnych popisujicich, zda jsou
domacnosti na konci bézného mésice schopny usetfit néjaké penize, ¢i nedokazi usettit penize,
ale nemuseji Cerpat z Gspor nebo si ptjcovat penize jinde (vyjdou ,,akorat®) (ref. museji sahat
do tspor nebo si ptijcovat).

Zavérem je zahrnuto n€kolik skupin proménnych, které popisuji chovani domacnosti z hlediska
uvérovych a spoficich produktd. Nejdiive uvazujeme Gvérové produkty podle otazky, zda
respondenti vyuzivaji nasledujici produkty: (1) kontokorent k béznému uctu, (2) spotiebitelsky
uvér, uveér ze stavebniho spofeni, podnikatelsky Gvér nebo splatkovy prodej, (3) kreditni kartu
nebo uveérovou kartu, (4) hypotecni uvér. Respondenti tedy mohou mit nula az ¢tyfi tvéroveé
produkty a do analyzy jsou zahrnuty proménné oznacujici respondenty s jednim a se dvéma a
vice uvérovymi produkty (ref. Zadny). Podobné uvazujeme spotici produkty, kde respondenti
uvadéji, zda vyuzivaji nasledujici: (1) spofici ucet, stavebni spofeni, terminované vklady nebo
vkladni knizky, (2) penzijni pfipojiSténi (tzv. IIl. pili), (3) podilové fondy, akcie, komodity.
Respondenti mohou mit nula az tii spotici produkty a opét zahrnujeme kategorie s jednim a se
dvéma a vice spoficimi produkty (ref. zadny).’

Regionalni rozdily jsou uvazovéany podle velikosti mista bydlisté respondenti. Do analyzy
vstupuje pét kategorii (do 1 000 obyvatel, 1 001 az 5 000 obyvatel, 5 001 az 20 000 obyvatel,
20 001 az 100 000 obyvatel, vice nez 100 000 obyvatel), piicemz z kategorie velkych mést je
vyClenén kraj Praha (ref. Praha).

4. VVYSLEDKY ANALYZY DAT SETRENI IPSOS

Vice nez polovina respondentt (56 %) uvedla, Ze v letoSnim roce pro n€ ndklady na bydleni
predstavuji velkou ¢i velmi velkou zatéz. Je zde vyznamny posun oproti situaci pied dvéma
lety, tedy pted energetickou krizi a obdobim vysoké inflace, kdy byl tento podil pouze ve vysi
necelé tretiny (33 %). Vnimani zatéze, kterou predstavuji ndklady na bydleni, se zhorS$ilo 39 %
respondentim. Pti hlubs$i analyze je patrny rozdil mezi obéma pohlavimi, kdy u Zen doslo
vyznamn¢ Castéji ke zhorSeni situace. Naopak nejsou patrné vyznamnéjsi rozdily podle véku,
vzdelani ¢i dalSich charakteristik respondentt. Lze tedy fici, ze se zhorSilo vnimani zatéze
nakladii na bydleni napti¢ celou populaci.

Vétsina z téch, kdo odhadovali podil svych nakladii na bydleni na vice nez 40 % piijmu
domacnosti, tyto naklady povazuje za (velmi) velkou zatéz (Tabulka 2). Ovsem naklady na
bydleni ptedstavuji (velmi) velkou zatéz i pro skoro polovinu téch, jejichz naklady na bydleni
predstavuji méné nez 40 % piijmu.

" DeVaney (2004) uvazuje &tyfi skupiny faktori pfetizeni naklady na bydleni: proménné Zivotniho cyklu,
demografické faktory, lidsky kapitdl a kompetence ke sprave financi, mez které fadi napt. pravidelné spoteni,
nakupy na splatky, planovaci horizont, ¢i averzi k riziku.
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Tabulka 2 PietiZeni naklady na bydleni podle subjektivni zdatéZe (%)

Soucasné naklady na bydleni zatézi:

(velmi) malou (velmi) velkou celkem
Naklady na bydleni ku 0-40 % 40,4 35,6 76,1
pHijmu: 40+ % 35 20,4 23,9
Celkem 44,0 56,0 100,0

Poznamka: Pocet pozorovani: 1738.

Tabulka 3 zachycuje vlivy jednotlivych faktorti na pravdépodobnost ,,objektivniho* pretizeni
néklady na bydleni (model (1)) a na subjektivné hodnocenou (velmi) velkou zatéz ndklada
(model (2)).

Nejsilnéj$imi a spoleénymi faktory objektivniho pietizeni i subjektivni zatéze jsou typ
vlastnictvi bydleni, vySe pfijmu domacnosti a vysledek jejiho mésicniho hospodareni a také
velikost obce. Nizkoptijmové domacnosti s mési¢nim piijmem méné nez 11 tisic K¢ na hlavu
maji takika trojndsobnou pravdépodobnost objektivni pretizenosti a skoro dvakrat Castéji
pocituji velkou zatéz nez ty s nejvyssim piijmem. Ti, kdo na konci mésice uSetii néjaké penize,
nebo alespoii vyjdou akorat, jsou vyrazné méné Casto pretiZzeni, a stejné tak vyrazné méné Casto
pocituji velkou zatéz. Vlastnici s hypotékou a najemci cCastéji uvadéji jak pietizeni, tak
subjektivni zatéz, pti¢emz rozdil oproti vlastnikiim bez hypotéky je vyraznéjsi u objektivniho
ptetiZzeni. V Praze jsou lidé pietiZzeni ndklady na bydleni zdaleka nejcastéji, v mensich méstech
a obcich je pravdépodobnost pfetizeni zhruba polovi¢ni. Také subjektivné pocituji lidé
Vv menSich méstech a obcich zatéz méné Casto, ve velkych méstech ale vyznamny rozdil oproti
Praze neni.

U objektivniho pfetizeni spatfujeme vyznamnou spojitost se spokojenosti s velikosti a kvalitou
bydleni (u subjektivni zatéZe neni spojitost statisticky vyznamna). Nespokojenost s kvalitou
bydleni velmi Casto indikuje pfetizeni naklady, coz miize byt dano neuspornosti a nakladnosti
nekvalitniho bydleni. Lidé nespokojeni s velikosti bydleni, patrné tedy v mensich bytech, jsou
naopak naklady na bydleni pfetizeni méné Casto. DalSim rozdilem mezi objektivnim pietizenim
a subjektivné vnimanou zatézi je rodinny stav: rozvedeni a ovdovéli jsou naklady pretizeni
Castéji nez jednotlivci a lidé Zijici s partnery. Pietizeni naklady je nejpravdépodobnéjsi ve véku
30-39 let, v Zivotnim cyklu, kdy &asto vznika potieba vlastniho bydleni a zaloZeni rodiny. Zeny
jsou pietiZzeny €astéji nez muZzi, coz miZze souviset zejména s obecné€ niz$imi piijmy Zen.
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Tabulka 3 Logistickd regrese (odds ratios)

Pi‘etizeni naklady

Velka zatéz

na bydleni
Referencni skupina: 1) 2
Zena Muz 0,662*** 0,958
Vék 50-65 Vek 18-29 1,455 1,032
Veék 30-39 1,723%** 1,123
Vék 40-49 1,303 1,024
Zakladni vzdélani Vyuceni 1,011 1,659**
SS s maturitou 0,843 1,631%*
VS 0,811 1,469
Podil pracujicich ¢lenti Podil 0,25-0,49 0,665 1,287
domacnosti <0,25 Podil 0,50-0,74 0,524%* 1,151
Podil >0,75 0,640 0,836
Bezdétni 1 dité 0,773 0,853
2+ déti 0,388*** 0,529***
Rozvedeni a ovdovéli Zenati, vdané, s partnerem 0,657** 0,875
Svobodni 0,657* 0,992
Cisty mésiéni piijem Ptijem < 11 tis. 2,838*** 1,918***
domécnosti na osobu > 20 pjjem 11 - 14 tis. 1,794%+* 1,500%*
tis. K¢ PHjem 15 — 20 tis. 1,652+ 1,315%
Osobni vlastnictvi Hypotéka 4,401*** 2,120***
(bez hypotéky) Néajem (a jiné) 3,442%** 2,195%**
--- Pocet mistnosti 0,927 1,094*
»Spokojen® (2-4) Nespokojen s velikosti 0,178** 1,742
»Spokojen® (2-4) Nespokojen s kvalitou 3,966*** 2,431
Na konci mésice sahaji do  Usetfi 0,188*** 0,118***
spor/pajcuji si Vyjdou akorét 0,465%** 0,477%**
Zadny Gvérovy produkt 1 uvérovy produkt 1,235 1,150
2+ averové produkty 1,103 1,310*
Zadny spofici produkt 1 sporici produkt 1,018 1,168
2+ sporici produkty 0,906 1,021
Praha Do 1 tis. obyvatel 0,581** 0,631**
1-5 tis. obyvatel 0,558*** 0,538***
5-20 tis. obyvatel 0,507*** 0,723
20-100 tis. obyvatel 0,559*** 0,563***
> 100 tis. obyvatel (krom¢ Prahy) | 0,603** 0,736
Konstanta 1,368 2,135
Pocet pozorovani 1828 1815
Pseudo R? 0,21 0,16

Poznamky: * Statisticky vyznamné na 10% hladiné vyznamnosti. ** Statisticky vyznamné na 5% hladiné
vyznamnosti. *** Statisticky vyznamné na 1% hladiné vyznamnosti. Pozorovani s chybéjicimi hodnotami
(,,nevim*, bez odpovédi) jsou z analyz vyrazend.
Uvdadena odds ratios indikuji pozitivni vztah pri hodnotach > 1, naopak negativni vztah pri hodnotdach <I.
Zdroj: Vybérové Setieni Ipsos pro Ceskou sporitelnu, a.s. (21.4.-2.5. 2023); viastni vypocty.

13



5. REFERENCE

Brandolini, M., Coroneo, F., Giarda, E., Moriconi, C., See, S.G. (2022). Differences in
Perceptions of the Housing Cost Burden among European Countries. Journal of Applied
Finance & Banking, 12(4): 99-126.

Bramley, G. (1994). An Affordability Crisis in British Housing: Dimensions, Causes and Policy
Impact. Housing Studies, 9(1): 103-124.

Deidda, M. (2015). Economic Hardship, Housing Cost Burden and Tenure Status: Evidence
from EU-SILC. Journal of Family and Economic Issues, 36: 531-556.

DeVaney, S.A., Chiremba, S., Vincent, A.-M. (2004). Life Cycle Stage and Housing Cost
Burden. Financial Counseling and Planning, 15(1): 31-39.

Freeman, A., Chaplin, R., Whitehead, C. (1997). Rental Affordability: A Review of
International Literature. Discussion paper 88. Cambridge: Department of Land Economy,
University of Cambridge.

Hancock, K. E. (1993). Can Pay? Won’t Pay? Urban Studies, 30(1): 127-145.

Hills, J. et al. (1990). Shifting Subsidy from Bricks and Mortar to People: Experiences in Britain
and West Germany. Housing Studies, 5(3): 147-167.

Hulchanski, D. J. (1995). The Concept of Housing Affordability: Six Contemporary Uses of
the Housing Expenditure-To-Income Ratio. Housing Studies, 10(4): 471-492.

Linneman, P., Melbolugbe, I. (1992). Housing Affordability: Myth or Reality? Urban Studies,
29(3-4): 369-392.

Lux, M., Sunega, P. (2006). Vyvoj finan¢ni dostupnosti najemniho a vlastnické¢ho bydleni v
prabdhu hospodaiské transformace v Ceské republice (1991-2003). Sociologicky
casopis/Czech Sociological Review, 42(5): 851-881.

Sunega, P., Lux, M. (2016). Subjective perception versus objective indicators of overcrowding
and housing affordability. Journal of Housing and the Built Environment, 31(4): 695-717.

Whitehead, C. (1991). From Need to Affordability: An Analysis of UK Housing Objectives.
Urban Studies, 28 (6): 871-887.

14



