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1. Finanéni dostupnost bydleni v CR

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1.1 Vyvoj dostupnosti najemniho bydleni v CR

K méfeni vyvoje dostupnosti nijemniho bydleni v CR byl pouZit indikétorovy piistup,
konkrétné indikator miry zatiZzeni doméacnosti vydaji na bydleni bazickymi a ¢aste¢né
téZ rezidudlni ptistup zjiStujici podil rezidudlniho prijmu (tj. Cistého ptijmu po odec-
teni nakladd na bydleni) na ¢astce Zivotniho minima k zajisténi vyZivy a ostatnich
zakladnich potfeb ¢lenti domécnosti. Sledovan byl vyvoj finan¢ni dostupnosti najem-
niho bydleni v letech 1991, 1993, 1995, 1997, 1999 a 2001 na datech ze Statistiky
rodinnych ucti. Pfi pouziti uvedenych metod bylo nutno normativnim rozhodnutim
stanovit hrani¢ni hodnoty miry zatiZeni (hranici inosnosti), jejichZ prekroceni indiku-
je skutecnost, Ze vydaje na bydleni jsou pro danou domdacnost pfili§ zatéZujici. V sou-
ladu s praxi v zemich EU a podobné jako v Lux (2002) byly zvoleny tii mezni hod-
noty miry zatiZzeni domacnosti bazickymi vydaji na bydleni — 20 %, 25 % a 33 %, pfi-
¢emz za nejrelevantnéjSi hranici inosnosti v ¢eském prostiedi byla povazovana mira
zatizeni ve vysi 25 %. V pfipadé podilu rezidualniho pfijmu na ¢astce Zivotniho mini-
ma k zajiSténi vyZzivy a ostatnich zakladnich potfeb ¢lenti domacnosti byla mezni hod-
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nota stanovena na urovni 1,5 ndsobku ¢astky Zivotniho minima k zajiSténi vyZivy
a ostatnich zdkladnich potieb ¢lenli domacnosti. Prezentované hodnoty miry zatiZeni
i podilu rezidualniho pfijmu na ¢astce Zivotniho minima k zajiSténi vyZivy a ostatnich
zakladnich potieb ¢lenti domacnosti se vztahuji na cely najemni sektor bydleni, do
néjZ zahrnujeme ndjemni byty ve vlastnictvi obci i soukromych pronajimateld a druz-
stevni byty. SluZebni ndjemni byty byly z analyz zcela vypusStény s ohledem na sku-
te¢nost, Ze jejich zastoupeni v SRU je zcela marginalni (v roce 1991 ¢inil podil domac-
nosti Zijicich ve sluZzebnim byt€ 0,4 % z celkového poctu domacnosti zdkladniho sou-
boru, v roce 2001 pak pouhych 0,04 %). Pfi hodnoceni dostupnosti ndjemniho bydle-
ni jsme pracovali pfevdzné s bazickymi vydaji na bydleni, nebude-li proto v dalS§im
textu vyslovné uvedeno néco jiného, prezentované hodnoty miry zatiZeni odpovidaji
zatiZzeni bazickymi vydaji na bydleni.

Z divodu vyse zminénych nedostatkil spojenych s datovymi soubory SRU byla pii
upravach miry zatizeni doméacnosti vydaji na bydleni pouzita modifikovana metodika
vychazejici z Lux (2002). Zmény se tykaly predev§im tprav vySe zdkladniho najem-
ného placeného domécnostmi, zptsobu zohlednéni nadspotfeby bydleni a metodiky
navySeni pfijmd domacnosti o piijmy ze sektoru Sedé ekonomiky. Provedené tpravy
spocivaly v:

- zohlednéni skutecnosti, Ze pomérné zna¢n4 ¢ast najemnich domécnosti (v SRU 91
vice nez 30 %, v SRU 95 34,6 %, v SRU 01 32,1 % domécnosti) uvedla do svych
zpravodajskych denikti vyssi ¢astku ndjemného placeného za m* celkové podla-
hové plochy bytu, neZ kolik Cinila vySe pfedepsaného (regulovaného) méesi¢niho
najemného pro byt I. kategorie v daném roce;

- zohlednéni vydajii na sekundarni bydleni (chaty, chalupy);

- zohlednéni piispévku na bydleni (v letech 1997 a 1999 téZ socidlniho ptispévku
k vyrovnani zvyseni cen tepelné energie a socidlniho pfispévku k vyrovnani zvy-
Seni ndjemného) za predpokladu, Ze vSechny opravnéné domdcnosti pozadaly
o vyplatu pfispévku;

- zohlednéni tzv. nadspotieby bydleni v souladu s uZivanym kvalitativnim standar-
dem, Ze pocet ¢lenti domacnosti by mél odpovidat poctu obytnych mistnosti
domu/bytu obyvaného pfislusnou domacnosti;

- zohlednéni nedeklarovanych pfijmi z oblasti Sedé ekonomiky.

Prvni Uprava miry zatiZeni domadcnosti vydaji na bydleni bazickymi spocivala
Statistiky rodinnych ucti, a sice skuteCnosti, Ze pomérné vyrazna Cast najemnich
domadcnosti (s vyloucenim doméacnosti v druZstevnich bytech) uvedla, Ze plati najem-
né presahujici (v nékterych piipadech i vice neZ dvojndsobné) castku zdkladniho
ndjemného stanoveného cenovym predpisem Ministerstva financi (dnes jiz zruSena
vyhlaska 176/1993 Sb. a souvisejici pfedpisy) pro dané obdobi. Vzhledem k velkému
poctu domécnosti, kterych se tento problém tykal, je pravdépodobné, Ze jeho pticinou
byly nedostatky v administraci Setieni SRU. Domdacnosti do svych zpravodajskych
denikil zfejmé nezaznamenavaly pouze Castky Cistého najemného, ale ndjemné zvyse-
né o nekteré dalsi sluzby spojené s uzivanim domu/bytu (napt. zalohy na osvétleni
spole¢nych prostor domu, na provoz vytahu v domé apod.). Jestlize podil domacnosti
ndjemné) je v CR odhadovan na zhruba 10 %, zatimco zbyvajicich 90 % najemnich
byt je pronajimino za regulované najemné, neni mozné, Ze by vSechny nijemni
domacnosti platici podle SRU vy3si nez regulované najemné Zily na volném trhu. Roz-
dily ve vysi najemného uvadéného v SRU a regulovaného najemného by v takovém
pfipadé musely byt rovnéz vyrazné vyssi. JelikoZ z dat SRU neni moZno spolehlivé
identifikovat doméacnosti Zijici na volném trhu (pokud jsou takové domacnosti do Set-
feni viibec zafazeny), predpoklidali jsme, Ze vSechny ndjemni domdcnosti platily
regulované najemné. Z tohoto divodu byla vS§em domdacnostem nijemniho sektoru
bydleni s vyloucenim domdacnosti obyvajicich druZstevni byty, v jejichZ pfipadé vyse
ndjemného podle SRU pievysovala ¢astku aktualné platného regulovaného najemného
pro byt I. kategorie pfislusné velikostni kategorie obce, pfifazena vyse regulovaného
nijemného. S ohledem na skutecnost, Ze Upravy maximdlnich sazeb regulovaného
ndjemného byly provadény obvykle k 1.7. pfisluSného roku, byla vyse vysledného
nidjemného stanovena jako aritmeticky pramér z ¢astky regulovaného najemného plat-
né pred 30.6. a ¢astky regulovaného najemného platné po 1.7. pfisluSného roku.

Pro tcely zohlednéni vydaji na sekundarni bydleni byl zjisfovan rozdil ve vysi bazic-
kych vydaji na bydleni domécnosti, které vlastnily rekreacni objekt, a bazickych
vydaji domdacnosti, které nebyly vlastniky rekrea¢niho objektu. S ohledem na skutec-
nost, Ze vlastniky rekreacnich objektl jsou predevsSim domacnosti s vétsim poctem
¢lent (Lux 2002), které obyvaji zpravidla i vétsi byty a vykazuji tudiz i vyssi vydaje
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na bydleni, byly rozdily ve vysi bazickych vydajii na bydleni vypocéteny s ohledem na
velikost (pocet obytnych mistnosti) primarniho obydli domécnosti. Primérna vyse
rozdilu byla soucasné¢ usmériiovana opravnym koeficientem zohlediiujicim velikost
obce, kde se nachdzelo primarni bydleni doméacnosti. Domécnostem, které uvedly, Ze
jsou vlastniky rekrea¢niho objektu, byla nasledné sniZena vySe vydaji na bydleni
o prumérnou hodnotu zjisténého rozdilu s ohledem na velikost jejich bytu (pocet obyt-
nych mistnosti) pfi soucasné kontrole velikosti mista jejich hlavniho bydlisté.

Ucelem dal3i tipravy miry zatiZeni vydaji na bydleni bylo zohlednit vliv piispévku na
bydleni (resp. ptipadnych dalSich dévek urenych vyhradné na bydleni), ktery neni
v SRU sledovan samostatné a bylo tudiZ tfeba jej do datového souboru implementovat.
Vychazeli jsme pfitom z ¢astecné neredlného predpokladu, Ze kazda doméacnost, kterd
by méla na vyplatu ptispévku narok, by o néj skute¢né pozadala. V souladu s praxi
obvyklou v zemich EU byla o vysi pfispévkl na bydleni kracena vyse vydaji na byd-
leni vstupujicich do vypoctu miry zatiZeni, nikoliv posilovana vyse celkového piijmu
domacnosti. Z piisné metodologického hlediska by tiprava v SRU méla spocivat nej-
prve ve sniZeni ¢astky celkovych Cistych pfijmi domdacnosti o vysi ptispévku (jelikoz
Castka prispévku, pokud jej domacnost skutecné pobirala, do vypoctu celkovych pfij-
ma vstupuje, avSak neni ji mozné odliSit od jinych socidlnich davek) a teprve nasled-
né by o Castku pfispévku méla byt kracena vySe vydajii domdacnosti na bydleni.
V ramci nami provedenych tprav vSak nebyla vySe celkovych Cistych pfijml o vysi
socidlnich davek uréenych na bydleni kracena s ohledem na skute¢nost, Ze nelze urcit,
kterd domécnost o pfispévek skute¢né pozadala a kterd nikoliv. Pfijmy doméacnosti,
kterym davka nebyla vyplacena, protozZe se o ni neuchazely, by byly v takovém pfipa-
dé neopravnéné podhodnocovény.

V letech 1991 a 1993 neexistovala Zadna ucelova socialni davka, kterd by prijmové
slabSim domécnostem pomdhala vypotadat se s rostoucimi naklady na bydleni. V roce
1995 mély domacnosti Zijici v nijemnich a druZstevnich bytech s pifijmem nepfesa-
hujicim 1,3 nasobek Zivotniho minima mozZnost pozadat o pfispévek na najemné, ktery
do urcité miry kryl rozdil mezi vySi ndjemného sjednaného k 1.12.1993 a vysi aktudl-
né placeného najemného. V roce 1997 mohly domdacnosti ndjemniho i vlastnického
sektoru bydleni, jejichz pfijem nedosahl 1,4 ndsobku zZivotniho minima, pozadat
o nové koncipovany pfispévek na bydleni a domdacnosti z ndjemniho sektoru od

1.7.1997 jesté o dvé dalsi dopliikové davky — socidlni pfispévek k vyrovnani zvySeni
cen tepelné energie a socidlni prispévek k vyrovnani zvySeni ndjemného. Vzhledem ke
skute¢nosti, Ze nirok na obé posledné jmenované davky bylo mozno uplatnit aZ ve
druhé poloviné roku, byla primérna vyse mési¢nich bazickych vydajii na bydleni
domadcnosti v roce 1997 sniZena o primérnou ¢astku obou pfispévkl rozpoctenou na
dobu celych 12 mésicti. V roce 1999 predstavovala horni hranice pfijmu rozhodného
pro pfiznani niroku na prispévek na bydleni 1,6 nasobek Zivotniho minima (od
1.7.1998), i naddle trvala moZnost pozadat o socidlni pfiplatek k vyrovnani zvySeni
cen tepelné energie a socidlni pfiplatek k vyrovnani zvyseni ndjemného, ackoliv vySe
obou téchto docasnych davek se postupné sniZovala. V roce 2001 mély vSechny
domadcnosti s prijmem pod hranici 1,6 ndsobku Zivotniho minima nérok jiZ pouze na
prispévek na bydleni. Vyse bazickych vydaji na bydleni byla v pfislusném roce sni-
Zena o Castky zminénych socidlnich davek vypoctené v souladu s pravnimi predpisy
platnymi v daném obdobi.

Zohlednéni tzv. nadspotieby bydleni v souladu se zji§t€énimi Luxe (2002) a Thalman-
na (1999) se v ¢eském prostiedi ukdzalo jako velmi podstatné s ohledem na jeho vliv
na miru zatizeni domécnosti, pro néz vyse neupravenych bazickych vydajii na bydle-
ni v poméru k piijmim obvykle pfesahovala stanovené kritické meze. Nadspotiebou
bydleni se rozumi skute¢nost, Ze domacnost obyva byt vétsi neZ standardni velikosti,
coz pochopitelné¢ mize zdsadnim zptsobem ovlivnit hodnotu jeji miry zatiZeni vyda-
ji na bydleni. Standardni velikost bytu je obvykle definovana s ohledem na velikost,
pripadné sloZeni domdcnosti. NejCastéji uZivanym standardem je pocet obytnych
mistnosti odpovidajici poctu ¢lenti domacnosti, v nékterych pripadech jsou uzivany
rovnéZ standardy uréujici maximalni plochu bytu pro danou velikost a sloZeni domac-
nosti. Doméacnosti nadspotfebovévajici bydleni mohou dosahovat kritickych hodnot
miry zatiZeni, které v jejich pripadé do urcité miry neopravnéné indikuji problém
s finan¢ni dostupnosti bydleni. U mnoha z nich tento problém mizi, pokud optimali-
zuji svou spottebu bydleni. V porovnani s metodikou Luxe (2002) byl zvolen ponékud
modifikovany pfistup, s jehoZ pomoci byla pfi vypoctu upravené miry zatizeni domac-
nosti vydaji na bydleni uvaZovana nadspotieba bydleni. V prvnim kroku byla vypo-
¢tena vysSe pramérnych bazickych vydajii na bydleni domacnosti nijemniho sektoru
pro kazdou velikost bytu (pocet obytnych mistnosti) a souc¢asné pro jednotlivé veli-
kostni kategorie obci (dle poctu obyvatel). Nésledné byla v souladu s uZitym kvalita-
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tivnim standardem ,,pocet obytnych mistnosti = poctu osob" vycislena ,,vySe" nad-
spotieby (tj. kladny rozdil mezi poctem obytnych mistnosti a po¢tem osob v doméc-
nosti) pro kazdou domacnost Zijici v ndjemnim byté. Na zdkladé znalosti aktudlné€ uzi-
vané velikosti bytu a vySe nadspotieby mohla byt pro kaZdou domacnost urena stan-
dardni drovei spotieby bydleni (ve smyslu takové velikosti bytu, kdy pocet obytnych
mistnosti odpovidd poctu ¢lenti domécnosti) a pfifazena primérnd vyse bazickych
vydajii na bydleni odpovidajici této optimalni velikosti bytu v obci stejné velikostni
kategorie jako je velikost obce, v niZ se nachdzi soucasné obydli domacnosti. Poné¢kud
srozumitelnéj§i bude pravdépodobné objasnéni na konkrétnim piikladu. Jestlize
domacnost se dvéma Cleny obyvala tfipokojovy ndjemni byt, pak vySe nadspotieby
podle uvedeného postupu odpovidala jedné obytné mistnosti. Za predpokladu zvole-
ného kvalitativniho standardu by takova domacnost méla Zit v byté se dvéma obytny-
mi mistnostmi. V dal$im kroku proto byla domécnosti pfifazena pramérnd vyse bazic-
kych vydajii na bydleni (upravenych s ohledem na vysi regulovaného najemného,
vydaje na sekundarni bydleni a vySi pfispévki na bydleni) doméacnosti Zijicich
v bytech se dvéma obytnymi mistnostmi v obcich stejné velikostni kategorie.

Posledni uprava spocivala v zohlednéni pfijmi plynoucich domacnostem ze sektoru
Sedé ekonomiky, které se v oficidlnich statistikdch z pochopitelnych divodt nepro-
mitnou (nejsou zdafiovany), ale jejich zahrnuti do celkovych piijmi muiZe vést
k vyznamnému poklesu miry zatiZeni vybranych skupin domdicnosti. Uprava miry
zatiZzeni o nedeklarované piijmy vychazi opét z metodiky Luxe (2002), ktery v soula-
du s expertnimi odhady predpokladd, Ze jejich objem v ekonomice tvoii 10 % az
20 % z celkové sumy piijmt pfiznanych domécnostmi s ekonomicky aktivnim pied-
nostou. Celkové ¢isté piijmy domdcnosti zahrnutych do Setteni Statistiky rodinnych
1ictii byly proto navySeny nasledujicim postupem. Po zjiSténi thrnné ¢astky celkovych
Cistych penéznich pfijmi vSech domadcnosti s ekonomicky aktivnim prednostou
(4. s vylou¢enim doméacnosti diichodct a nezaméstnanych) byla tato ¢astka navysSena
0 20 %. Nedeklarované pfijmy (ve vysi odpovidajici uvedenym 20 %) byly nasledné
rozdéleny mezi domdacnosti s ekonomicky aktivnim prednostou diferencované podle
socialniho statutu osoby v ¢ele domécnosti.

Pfi stanoveni podilti, jakymi se jednotlivé socidlni skupiny domdacnosti podilely na
Cerpani uhrnné Castky piijmu ze sektoru Sedé ekonomiky, jsme vychazeli z jejich pro-

centudlniho zastoupeni v populaci (resp. v souborech SRU). Soucasné jsme predpo-
kladali, ze urcité socidlni skupiny domdcnosti (konkrétné domécnosti podnikateld
a zeméd¢lci) se na tvorbe a tudiz i Cerpani téchto piijmi podileji ve vyrazné vétsi mire
v porovndni s ostatnimi skupinami domécnosti (délnici, zamé&stnanci), coZ bylo
zohlednéno prostfednictvim tzv. koeficientu Cerpani. Koeficientem Cerpéani bylo naso-
beno procentudlni zastoupeni jednotlivych socidlnich skupin domacnosti v populaci.
Vyse koeficientu Cinila pro domacnosti délnikd 0,9 v letech 1993 - 1997, 0,8 v letech
1999 — 2001 (zména hodnot koeficientl ¢erpani mezi roky 1997 a 1999 byla zapfici-
néna skutecnosti, Ze se zménilo procentudlni zastoupeni jednotlivych socidlnich sku-
pin domacnosti v SRU — napf. podil domacnosti délnikt se v uvedeném obdobi sniZil
7 30,5 % na 27,1 %). Pro domacnosti podnikatell (osob samostatné vydélecné ¢in-
nych) ¢inila hodnota koeficientu Cerpani 4,5 (resp. 4,0), pro domacnosti zaméstnanct
1,2, pro domacnosti zemé&délct (druzstevnich rolnikt) 2,1 (resp. 2,0). O doméacnostech
dtchodct jsme predpokladali, Ze se na Cerpani pfijml ze sektoru Sedé ekonomiky
viibec nepodileji (obdobné jako domécnosti nezaméstnanych).

Uvedené hodnoty koeficientl Cerpani davaji jasnou pfedstavu o tom, kterym socidlnim
skupindim domadcnosti byly thrnné pfijmy zvySovany nejvice. Zatimco domdacnosti
podnikatel (osob samostatné vydéle¢né ¢innych) byly v SRU 93 — 95 zastoupeny
pouze ze 6 %, na Cerpani piijmi ze sektoru Sedé ekonomiky se podilely pfiblizné
227 %. V SRU 97 — 01 se jejich zastoupeni v datovém souboru zvysilo na 9 % a na
Cerpani piijml z Sedé ekonomiky se podilely z 36 %. Dalsi skupinu, jejiz pfijmy se
uvedenym postupem zvysily nejvice, tvofily domécnosti zemédélcti (predpokladali
jsme zejména vysoky podil naturdlnich p¥ijmi). JelikoZ v roce 1991 nebyla v SRU
zastoupena kategorie domacnosti podnikateld, odpovidal Ghrn pfijma ze sektoru Sedé
ekonomiky pouze 10 % navySeni celkovych pfijmil vSech domdacnosti s ekonomicky
aktivnim pfednostou. RovnéZ hodnoty koeficientll Cerpani se liSily s ohledem na ne-
existenci kategorie domacnosti podnikateld.

Graf 1 zachycuje vyvoj neupravené primérné miry zatiZzeni vydaji na bydleni (v grafu
oznacena ,,zatizeni") pro thrn vSech domacnosti ndjemniho sektoru bydleni a soucas-
né vliv vyse popsanych Uprav na vyslednou hodnotu rozdilu mezi piivodni neuprave-
nou a vyslednou hodnotou miry zatiZeni doméacnosti vydaji na bydleni (oznacena
»zatizeni 5"). Kfivka oznacena ,,zatizeni 1" sleduje vyvoj miry zatiZeni vydaji na byd-
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leni v jednotlivych letech po pfifazeni regulovanych najmt t€ém domdacnostem, které
do svych zpravodajskych denikd uvedly vy$s$i hodnotu placeného nédjemného, nez
¢inila vyse regulovaného najemného stanovena pro dané obdobi. Kfivka ,,zatiZzeni 2"
demonstruje vyvoj miry zatizeni po zavedeni regulovaného ndjemného a zohlednéni
vydajli na sekundarni bydleni, kiivka ,,zatizeni 3" odpovid4d hodnotdm miry zatiZeni
po zavedeni regulovaného ndjemného, zohlednéni vydaji na sekundarni bydleni a sni-
Zeni bazickych vydaji na bydleni o hodnotu prispévku (pfispévkil) na bydleni. Kfiv-
ka oznacena ,,zatizeni 4" zachycuje hodnoty miry zatiZzeni domacnosti ndjemniho sek-
toru po zavedeni regulovanych najmu, zohlednéni vydaji na sekundarni bydleni,
zohlednéni vlivu prispévku na bydleni a vlivu nadspotieby bydleni. Kone¢né kiivka
»zatizeni 5" spojuje hodnoty vysledné miry zatiZeni po zohlednéni vSech predeslych
uprav a navyseni pfijmi domdacnosti o nedeklarované prijmy ze sektoru Sedé ekono-
miky. Z grafu je patrné, Ze na rozdilu v hodnotach ptivodni neupravené a vysledné
miry zatiZzeni se v jednotlivych letech v priméru nejvice promital vliv nadspotieby
bydleni a navyseni pfijmid domacnosti o pfijmy z Sedé ekonomiky. Primérna hodnota
neupravené miry zatiZzeni domacnosti v ndjemnim sektoru ¢inila v roce 1991 10,20 %,
v roce 1993 vzrostla na 15,74 %, v roce 1995 mirné€ poklesla na hodnotu 15,54 %,
v roce 1997 dosédhla vyse 16,63 %, v roce 1999 19,68 % a v roce 2001 20,10 %. Odpo-
vidajici hodnoty upravené miry zatiZeni (zatiZeni 5) Cinily: 8,59 %, 12,73 %, 12,27 %,
13,29 %, 15,23 % a 15,14 %. Z uvedeného je ziejmé, Ze k nejveétSimu nardstu pri-
mérné miry zatiZeni vydaji na bydleni doslo v letech 1991 az 1993 a 1997 az 1999.
Primérna hodnota neupravené miry zatiZzeni vzrostla mezi roky 1991 a 2001 v nomi-
nalnim vyjadreni o 79,5 %, odpovidajici nariist primérné upravené miry zatiZeni ¢inil
76,3 %. Jak je rovnéz patrné z grafu 1, rozdily v hodnotach neupravené a upravené
miry zatiZeni se ve sledovaném obdobi zvySovaly, zatimco v roce 1993 ¢inil rozdil
3,01 procentniho bodu, v roce 2001 uz téméf 5 procentnich bodil. Na vzristajici hod-
noté rozdilu mezi neupravenou a upravenou mirou zatizeni se podilel rostouci pocet
domadcnosti s narokem na piispévek na bydleni (v roce 1993 jesté nebyl pfispévek na
bydleni zaveden), naopak ponékud se sniZoval vliv zohlednéni pfijmu ze sektoru Sedé
ekonomiky. Zohlednéni vlivu nadspotfeby se na celkové hodnoté rozdilu mezi neu-
pravenou a upravenou hodnotou miry zatiZzeni podilelo ve vSech sledovanych letech
v priblizn€ konstantni mife, coz znaci, Ze v pribéhu sledovaného obdobi nedoslo ze
strany domécnosti nadspotfebovavajicich bydleni k Zadné vyznamnéjsi racionalizaci
spotfeby bydleni.

Graf 1: Vyvoj prumérné miry zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni doméacnosti v nijem-
nim sektoru bydleni v letech 1991 — 2001

1991 1993 1995 1997 1999 2001

—a—zatizeni — % - zatizeni 2

—&— zatizeni 5

— 4 — zatizeni 1

-- @ --zatizeni 3 —+—zatizeni 4

Zdroj: SRU 1991 — 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle
Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty CSU.

Grafy 2 a 3 zachycuji vyvoj miry zatiZeni vydaji na bydleni v letech 1991 — 2001 pro
ruzné socialni skupiny domécnosti. V grafu 2 jsou vyneseny hodnoty neupravené miry
zatiZeni, z nichZ je naprosto ziejmé vysadni postaveni domacnosti diichodci, jejichz
mira zatiZzeni dosahuje ve vSech letech jednoznacné nejvys$sich hodnot. I po vySe
popsanych dpravach predstavuje skupina domacnosti dichodcti vydaji na bydleni nej-
vice ohroZenou skupinu populace (viz graf 3). Jestlize vSak hodnoty primérné neu-
pravené miry zatiZeni domacnosti diichodct vydaji na bydleni atakovaly v letech 1999
a 2001 hranici 28 %, po zohlednéni faktord neopravnéné navysujicich hodnoty miry
zatiZeni vySe primérné upravené miry zatiZeni nepfesahovala ve stejném obdobi rela-
tivné tnosnych 24 %. Rozdily v hodnotich neupravené miry zatiZzeni nejsou mezi
ostatnimi skupinami domécnosti (s vyjimkou domacnosti diichodcil) prili§ vyrazné.
Hodnoty upravené miry zatizeni (graf 3) jsou pro jednotlivé socidlni skupiny domac-
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nosti (abstrahujeme-li od doméacnosti diichodctl) jiZ ponékud diferencovanéjsi. Dru-
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hou nejvice zatizenou skupinu domacnosti po doméacnostech diichodcti podle hodnot
upravené miry zatiZeni predstavovala ve vSech sledovanych letech kategorie domac-
nosti délnikl. Z porovnani graft 2 a 3 je patrné rovnéz vyrazné sniZeni pramérnych
hodnot miry zatizeni v dasledku provedenych tprav u domécnosti podnikatelt. Zhod-
notime-li miru rstu neupravené a upravené miry zatiZeni mezi roky 1993 a 2001
podle kategorii socidlni skupiny prednosty domacnosti, pak se ukazuje, Ze neuprave-
na mira zatiZzeni vzrostla nejvyraznéji v pfipadé domacnosti podnikatelt (o 42,6 %),
dale u domdacnosti délnikl (o 33 %), naopak nejméné se zvysila v piipadé domécnos-
ti zemédélct (o 21,5 %). Pokud jde o domécnosti zemédélct, je tfeba poznamenat, Ze
jejich doménou je prevazné sektor vlastnického bydleni, v sektoru najemniho bydleni
jsou zastoupeny jen pomérné nevyznamné. I upravend mira zatiZzeni zaznamenala ve
stejném obdobi (tj. mezi roky 1993 a 2001) nejvyraznéjsi rist v pfipadé domécnosti
podnikateli (o 32,4 %) a domacnosti délnikti (o 28,2 %), nejméné se zménila v pii-
padé domécnosti diichodci (rdst o 13,8 %).

Graf 2: Vyvoj neupravené miry zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni pro doméacnosti

najemniho sektoru podle socialni skupiny prednosty domacnosti
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Zdroj: SRU 1991 — 2001, vlastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdzeny podle Mikrocensu 1992,
1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

Graf 3: Vyvoj upravené miry zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni pro domacnosti najjem-

niho sektoru podle socialni skupiny prednosty doméacnosti
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Zdroj: SRU 1991 — 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992,
1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

Jak vyplyva z porovnani grafti 2 a 3, vliv vSech vyse popsanych tGprav miry zatiZeni
se projevil s rlznou intenzitou mezi rGznymi socidlnimi skupinami domadacnosti.
V jakém rozsahu se na sniZeni miry zatiZeni rliznych socialnich skupin domécnosti
podilely jednotlivé tpravy, demonstruje graf 4. V grafu uvedené hodnoty predstavuji
procentudlni vliv jednotlivych dprav na vysledné snizeni primérné hodnoty miry zati-
Zeni vydaji na bydleni v roce 2001. JestliZe naptiklad hodnota neupravené miry zati-
Zeni domécnosti délnikt ¢inila v roce 2001 17,2 % a po zohlednéni vSech vyse speci-
fikovanych vlivl poklesla na 13,1 %, pak bezmala z 50 % se na tomto sniZeni podile-
lo zohlednéni pfijmil domécnosti ze sektoru Sedé ekonomiky, z vice neZ jedné pétiny
zohlednéni vlivu nadspotieby a tfetim nejvyznamnéj$im faktorem bylo sniZeni dekla-
rovaného ndjemného téch domacnosti, u kterych jeho hodnota pfevySovala sazbu aktu-
alné platného regulovaného niajemného. Jak je patrné z grafu 4, navySeni pfijmi
domécnosti o nepfiznané prijmy ze sektoru Sedé ekonomiky predstavovalo v daném
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roce nejsilnéjsi impuls pro sniZeni neupravené miry zatiZeni v pfipadé vSech skupin
domadcnosti s vyjimkou domdacnosti diichodcll. Zapocteni pfijmu ze sektoru Sedé eko-
nomiky do celkovych pfijmti domacnosti se pfitom podle pfedpokladt projevilo nej-
vyrazné&ji v pfipadé domacnosti podnikateld a zemédé€lcu. Vliv zohlednéni nadspotie-
by bydleni se ukdzal nejvyznamné&j$im faktorem sniZeni neupravené miry zatiZeni
u domécnosti dichodcii (v jejich pfipadé€ jsme v§ak neuvazovali Cerpani piijmut ze sek-
toru Sedé ekonomiky), velmi podstatné prispél téZ ke sniZzeni miry zatiZzeni domacnos-
ti zaméstnancl a délniki.

Graf 4: Vliv provedenych tprav na sniZeni miry zatiZzeni domacnosti ndjemniho sektoru
vydaji na bydleni podle socialni skupiny prednosty domacnosti (rok 2001)
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Zdroj: SRU 2001, viastni vypocty. Soubory SRUI1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992, 1996,
soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

Pristup k analyze finanéni dostupnosti bydleni zaloZeny na kalkulaci miry zatiZeni
domadcnosti bazickymi vydaji na bydleni jsme se pokusili alesponl ¢aste¢né doplnit
o prvky reziduédlniho pfistupu. Neupraveny rezidudlni pfijem domacnosti byl kalkulo-
véan jako celkovy mésicni Cisty penéZni piijem domacnosti sniZzeny o ¢astku neupra-

venych bazickych vydaji na bydleni. Upraveny rezidudlni pfijem konkrétni domac-
nosti byl ur€en jako rozdil jejiho celkového mésic¢niho cistého penéZniho ptijmu
a upravené (po zohlednéni vSech vlivil) ¢astky bazickych vydaji na bydleni. Z logiky
rezidualniho pristupu plyne, Ze vysledna Castka rezidualniho pfijmu by méla postaco-
vat alesponi k tihradé vSech zakladnich Zivotnich potieb (kromé bydleni) jednotlivych
¢lenti domécnosti. Vzhledem ke skutecnosti, Ze 1ze jen s obtizemi pro domécnosti
s riznym poctem Clentl a riznym sloZenim stanovit minimalni socidlné tinosnou vysi
rezidudlniho pfijmu, bylo k tomuto ucelu vyuZzito existence institutu Zivotniho mini-
ma. Zivotni minimum je v CR zdkonem stanoveno jako dvouslozkové, jeho vyse se
pro konkrétni domacnost uréi jako soucet Castek k zajisténi vyzivy a ostatnich zaklad-
nich osobnich potieb a ¢astky k zajiSténi nezbytnych ndkladi na domacnost. U domac-
nosti (ob¢ana), jejiz pfijmy klesnou pod hranici Zivotniho minima, nastava ze zdkona
stav hmotné nouze. Minimalni rezidualni pfijem byl tudiZ ur€en ve vysi odpovidajici
uhrnu ¢astek k zajiSténi vyZivy a ostatnich zakladnich potieb ¢lenli domacnosti. VySe
upraveného rezidualniho pfijmu domécnosti byla nasledné poméfovana k minimalni-
mu rezidualnimu pfijmu v podobé tzv. indexu chudoby. Cim vice se hodnota indexu
chudoby bliZila jedné (tj. ¢astka upraveného rezidudlniho pfijmu se bliZila hodnoté
minimalniho rezidualniho pfijmu), tim vice se domécnost pfibliZzovala hranici chudo-
by. V pfipadé, Ze by hodnota indexu byla niZ$i neZ jedna, rezidualni prijem domac-
nosti by nepostacoval k pokryti ndkladii na zajiSténi vyzivy a ostatnich zdkladnich
potieb ¢lenti domdcnosti a u takové domacnosti by nastal stav hmotné nouze. Cim
vy$$i hodnota indexu, tim bohat$i domacnost (jeji rezidualni pfijem vyraznéji prevy-
Suje Cast Zivotniho minima k zajiSténi vyZivy a ostatnich zakladnich potieb Clend
domaédcnosti). Index chudoby, na rozdil od upravené miry zatizeni bazickymi vydaji na
bydleni, abstrahuje od pfijmi domacnosti ze sektoru Sedé ekonomiky.
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Graf 5: Vyvoj indexu chudoby v letech 1991 — 2001 podle socialni skupiny domacnosti pro
domacnosti njjemniho sektoru bydleni
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Zdroj: SRU 1991 - 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992,
1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

V grafu 5 je zachycen vyvoj indexu chudoby pro jednotlivé socidlni skupiny domac-
nosti ve sledovaném obdobi. V priméru nejnizsich hodnot indexu chudoby dosahova-
ly ve vSech sledovanych letech domacnosti diichodcti (vyse jejich upravenych rezidu-
alnich pfijmu se tedy v priméru nejvice bliZila thrnu ¢astek Zivotniho minima urce-
nych k zajisténi vyZivy a ostatnich zakladnich osobnich potfeb), naopak nejvyssi hod-
noty indexu jsou patrné u domacnosti zaméstnancu a podnikateld. Pozitivnim aspek-
tem se jevi skutecnost, Ze hodnota indexu chudoby mezi roky 1991 a 2001 u vSech
socialnich skupin domacnosti vzrostla, nejvyraznéji v ptipadé domacnosti zaméstnan-
cu (1,7 krat). Naopak nejméné se zvysila u domécnosti dichodci (1,45 krat). Inter-
pretace rastu hodnot indexu chudoby vSak s ohledem na jeho definici neni zcela jed-
noznacnd, je ovlivnéna jednak tempem ristu celkovych pfijmi domacnosti v porov-
nani s tempem rastu upravenych bazickych vydaji na bydleni, ale kromé toho téz
dynamikou ristu ¢astek Zivotniho minima urcenych k zajisténi vyzivy a ostatnich
zakladnich potfeb ¢lenti domdacnosti. Jinymi slovy, riist hodnoty indexu mohl byt

vyvolan rychlej$im rastem piijmi domacnosti v porovnani s dynamikou riistu uprave-
nych bazickych vydaji na bydleni na jedné strané nebo relativni strnulosti ve valori-
zaci ¢astek zivotniho minima vstupujicich do jeho vypoctu.
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Tabulka 1: Vyvoj primérné vySe neupravené a upravené miry zatiZeni domacnosti najemniho sektoru podle typu doméacnosti v letech 1993 — 1997

Neupravend mira zatiZeni bazickymi Upravend*) mira zatiZeni bazickymi
vydaji na bydleni (%) vydaji na bydleni (%)

1993 1995 1997 1999 2001 1993 1995 1997 1999 2001
Cistd uplna rodina (EA prednosta) 14,0 13,2 15,2 17,7 18,4 10,7 10,2 11,7 134 13,2
Cista uplna rodina (pfednosta neni EA) 18,0 18,5 18,9 22,8 23,0 17,0 17,0 17,5 20,5 19,5
Cistd uplna rodina (EA prednosta i manzelka) 11,3 11,2 12,3 14,4 14,6 9,0 8,9 9,8 11,1 11,1
smisena uplnd rodina 9,1 8,7 10,1 13,1 12,8 7,7 7,3 8,6 10,7 10,5
¢istd/smiSend nedplnd rodina s détmi 15,6 15,2 17,2 21,3 21,0 11,7 11,4 12,6 14,7 14,7
jednotlivec - muz 19,3 20,0 22,0 22,9 25,1 16,3 16,0 16,8 17,4 19,0
jednotlivec - Zena 23,2 22,6 23,5 27,1 27,5 18,4 16,7 18,2 20,0 20,0

Pozndmka:*) Upravend mira zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni po zohlednéni vSech vlivi (odpovida ,,zatiZzeni 5").

Cista tplna rodina — rodina tvofena manZelem a manZelkou, resp. druhem a druzkou, miZe byt bezdétna nebo s nezaopatienymi détmi.

SmiSena tplna rodina — rodina tvofend manzelem a manzelkou, resp. druhem a druzkou, s niz Zije dalsi ¢len domécnosti (tchyné, dédecek, vnuk) nebo tiplna rodina, ve které je nékteré dité ekonomicky aktivni.

Cistd/smi3end netiplnd rodina s détmi — rodina, v niZ je jen jeden rodi¢ a dalii ¢lenové domécnosti (déti, tchyné, dédecek, vnuk apod.).

Domacnosti jednotlivell — domécnosti jednotlivee (muZe nebo Zeny) ve vlastnim byté nebo podndjmu.

Zdroj: SRU 1993 — 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdzeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

V tabulce 1 jsou uvedeny hodnoty neupravené a upravené miry zatiZzeni vydaji na byd-
leni podle typu domacnosti. Metodika kategorizace domécnosti podle jejich sloZeni
a ekonomické aktivity se v SRU po roce 1991 zménila, takZe Gdaje nejsou vzdjemné
zcela srovnatelné za celé sledované obdobi (z tohoto diivodu byl rok 1991 z uvedené-
ho prehledu vypustén). Z tabulky jsou patrné vyznamné rozdily v hodnotich miry zati-
Zeni mezi Uplnymi rodinami s ohledem na ekonomickou aktivitu jejich ¢lenti. Signifi-
kantn& vyssi je ve vSech letech mira zatiZeni (neupravena i upravena) té€ch domdacnos-
ti, jejichZ pfednosta neni ekonomicky aktivni, naopak vyznamné niZsi je mira zatiZe-
ni doméacnosti, ve kterych jsou ekonomicky aktivni jak pfednosta, tak jeho manzelka
(pfipadné dalsi ¢lenové v piipad€ smiSenych uplnych rodin). Relativné vysokd byla
v porovnani s Uplnymi rodinami s ekonomicky aktivnim pfednostou i neupravena mira
zatizeni neuplnych rodin s détmi. Napiiklad v roce 1997 byla primérna neupravend
mira zatiZeni nedplnych rodin s détmi o 4,9 procentniho bodu vyssi neZ primeérna neu-

pravend mira zatiZeni Cistych Gplnych rodin s ekonomicky aktivnim pfednostou i man-

Zelkou. Rozdil v hodnotich primérné upravené miry zatiZeni vSak jiZ mezi obéma
typy domacnosti nebyl tak dramaticky a ¢inil 2,80 procentniho bodu. Nabizi se hypo-
téza, zda diivodem vyznamného sniZeni rozdilu v hodnotich neupravené a upravené
miry zatiZzeni neni mimo jiné skute¢nost, Ze mezi neiplnymi rodinami je Castéji patr-
ny jev nadspotieby bydleni. Z dat SRU vsak vyplyva, Ze netplné rodiny piekvapivé
nepatii mezi ty, které Castéji nadspotfebovavaji bydleni. Naopak je mezi nimi vyznam-
né vys$si podil domécnosti, jejichZ spotfeba bydleni odpovida zvolenému kvalitativni-
mu standardu. Nadspotieba bydleni je doménou domdcnosti jednotlivell, predevS§im
pak domécnosti jednotlivkyn — Zen, a to i tehdy, vylouc¢ime-li z hodnoceni skupinu
domacnosti dichodcti (tj. pouze pii zahrnuti domacnosti s alespon jednou ekonomic-
ky aktivni osobou). Ackoliv se da predpokladat, Ze v fad¢ ptipadl by i domdacnosti jed-
notlivel mély zdjem optimalizovat svou spotfebu bydleni, nepruznost a strnulost
nidjemniho sektoru bydleni zapfiinéna regulaci nijemného a silnou ochranou prav
nijemnikd, jim to Casto neumoziiuje. Domacnosti jednotlivcl, zejména Zen, ve vSech
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letech sledovaného obdobi dosahuji jednoznacné nejvyssich primérnych hodnot neu-
pravené miry zatiZeni vydaji na bydleni. Rozdil v hodnotach neupravené a upravené
miry zatiZzeni byl u téchto doméacnosti ve sledovanych letech nejvyssi, coz lze pripsat
na vrub vlivu nadspotfeby bydleni na jedné strané a navySeni pfijmt o nedeklarované

prijmy ze sektoru Sedé ekonomiky na strané druhé.

V grafu 6 jsou uvedeny hodnoty neupravené a upravené miry zatiZzeni pfijmové nej-
slabsich a prijmové nejsilnéjSich domacnosti v jednotlivych letech sledovaného obdo-
bi. Hodnoty neupravené i upravené miry zatiZeni byly v pribéhu celého sledovaného

obdobi pochopitelné vyrazné vyssi mezi piijmovée nejslabsimi domacnostmi v porov-
nani s odpovidajicimi hodnotami miry zatiZeni piijmové nejsilnéjSich domécnosti.
Porovndme-li zmény v hodnotich primérné neupravené miry zatiZeni doméacnosti
prvniho a patého prijmového kvintilu mezi rokem 1991 a 2001, zjistime, Ze jak u piij-
mové nejslabsich, tak u pfijmové nejsilnéjSich domacnosti doslo k pfiblizné stejnému
relativnimu nartistu hodnot miry zatizeni (u piijmové nejslabSich domécnosti byl
zaznamenan narust o 72 %, u piijmové nejsilnéjsich domacnosti o 73 %). Porovname-
li hodnoty upravené miry zatiZeni, pak 1ze konstatovat, Ze ta se mezi roky 1991 a 2001

zvysila o 77 % v pripadé pfijmové nejslabsich a 0 67 % v ptipadé prijmove nejsilnéj-

Graf 6: Vyvoj neupravené a upravené miry zatiZzeni ve skupinach prijmové nejslabsich a pfi{jmové nejsilné€jSich doméacnosti ndjemniho sektoru bydleni
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Poznamka: zatiZeni — neupravena mira zatizeni bazickymi vydaji na bydleni.
zatiZeni 5 — upravend mira zatiZzeni bazickymi vydaji na bydleni (po zohlednéni vSech vliva).

Domécnosti ndjemniho sektoru bydleni byly podle vySe svého celkového Cistého prijmu rozdéleny do péti stejné pocetnych skupin tak, Ze do prvni skupiny

(1. kvintilu) byly zafazeny piijmové nejslabsi domacnosti, do paté skupiny (5. kvintilu) piijmové nejsilnéjsi domacnosti.

Zdroj: SRU 1991 - 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdzeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.
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Sich doméacnosti. Absolutni hodnota rozdilu primérnych hodnot neupravené miry zati-
Zeni pfijmove nejslabsich a nejsilnéjSich domécnosti vzrostla z pocatecnich 10,8 pro-
centnich bodii v roce 1991 na 18,5 procentnich bodf v roce 2001. Jinymi slovy, pri-
mérnd hodnota neupravené miry zatiZzeni ptijmové nejsilnéjSich domécnosti byla
v roce 1991 o 10,8 procentnich bodl nizZs§i neZ primérnd hodnota neupravené miry
zatiZeni prijmove nejslabsich domacnosti, v roce 2001 byl tento rozdil uz témét dvoj-
nasobny. Rozdil v hodnotach upravené miry zatiZeni pfijmové nejslabsich a piijmové
nejsiln€jSich domécnosti byl v uvedeném obdobi jesté vyraznéjsi. Jestlize v roce 1991
prevySovala primérna hodnota upravené miry zatiZzeni pfijmové nejslabsSich domac-
nosti upravenou miru zatiZzeni piijmové nejsilnéjSich doméacnosti o 7,7 procentnich
bodt, v roce 2001 uZ ¢inil rozdil 14,3 procentnich bodl. Zasluhu na rostouci diferen-
ciaci v mife zatiZeni pfijmové nejslabsich a ptijmovée nejsilnéjSich domacnosti ma, jak
jiZ bylo zminéno, pon¢kud pomalejsi rist upravené miry zatiZzeni piijmové nejsilnéj-
Sich domécnosti v porovndni s tempem ristu miry zatiZzeni piijmové nejslabsich
domaécnosti.

V grafu 7 jsou uvedeny primérné hodnoty neupravené miry zatiZzeni v ¢lenéni podle
velikostnich kategorii obci. Z grafu je predevsim velmi dobfe patrny ménici se trend
ve vyvoji prumérné miry zatiZeni domacnosti Zijicich v obcich rizné velikostni kate-
gorie. Zatimco do roku 1995 vcetné dosahovaly v priméru nejniz§ich hodnot miry
zatiZzeni doméacnosti z malych obci a mést do 10 000 obyvatel a prazské doméacnosti,
od roku 1997 zacina byt patrny pfimy vztah mezi hodnotami praimérné miry zatiZeni
bazickymi vydaji na bydleni a velikosti obce, v niZ domécnost Zije. S jistymi vyjim-
kami se od roku 1997 zacind prosazovat pravidlo, Ze ¢im vétsi obec, tim v priméru
vys$$i primérnad mira zatiZzeni vydaji na bydleni. Pfi¢inou je zjevné zptsob deregulace
najemného uplatiiovany ve druhé poloving 90. let, kdy ndjemné bylo uvoliiovano dife-
rencované s ohledem na velikost obce. Zatimco jesté v roce 1996 byla sazba regulo-
vaného nijemného za m’ podlahové plochy bytu I. kategorie v obcich s méné nez
10 000 obyvateli jen o 2 koruny niZsi nez sazba regulovaného ndjemného za m* pod-
lahové plochy bytu I. kategorie v Praze, v roce 1997 jiZ rozdil ¢inil vice nez 10 korun.

Graf 7: Vyvoj primérné vySe neupravené miry zatiZzeni domacnosti najemniho sektoru

bazickymi vydaji na bydleni v letech 1991 — 2001 podle velikostnich kategorii obci
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Zdroj: SRU 1991 - 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992,
1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

Relativni srovnani je je§té nazornéjsi: jestliZze v roce 1996 byla sazba regulovaného
niajemného za m’ plochy bytu I. kategorie v Praze jen o necelych 26 % vys$si nez sazba
regulovaného ndjemného za m* plochy bytu v obci s méné nez 10 000 obyvateli,
v roce 1997 uz byla sazba regulovaného ndjemného v Praze vyssi o 98,4 %. Hodnoty
pramérné miry zatizeni domécnosti upravenymi bazickymi vydaji na bydleni v zasa-
dé kopiruji trend naznaceny v grafu 7, sniZeni bazickych vydajii na bydleni v ramci
vySe popsanych dprav se projevilo v pfiblizné stejném rozsahu ve vSech velikostnich
kategoriich obci.

21



Finan¢ni dostupnost bydleni v CR

Graf 8: Podily doméacnosti najemniho sektoru s mirou zatiZzeni bazickymi vydaji na byd-

leni vyssi nez 20 %, 25 % a 33 %

zatizeni
zatizeni
zatizeni

zatizeni
zatizeni
zatizeni

zatizeni
zatizeni
zatizeni
zatizeni
zatizeni
zatizeni

Ozatizeni > 20% @ zatizeni > 25% Mzatizeni > 33%

Poznamka: zatiZeni — neupravend mira zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni,
zatizeni 5 — upravena mira zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni (po zohlednéni vech vliva).
Zdroj: SRU 1991 - 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992,
1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

V grafu 8 jsou uvedeny podily domécnosti, jejichZ mira zatiZeni vydaji na bydleni pre-
sahovala v jednotlivych letech normativné stanovené mezni hodnoty ve vysi 20 %,
25 % a 33 %. Zatimco v roce 1991 ¢&inil podil domdcnosti s neupravenou mirou zati-
Zeni vyS$§i nez 20 % pouhych 6,5 % z celkového poctu domacnosti ndjemniho sektoru
bydleni, v roce 2001 jejich podil vzrostl na 42,8 %. Podil doméacnosti, jejichZ mira
zatizeni presahla v roce 2001 hranici 33 %, byl pochopitelné vyrazné nizsi a blizil
se pouhym 10 %, pokud bychom uvaZovali provedené tipravy miry zatiZeni, pak by se
jejich podil snizil dokonce na pouhd 2 % domécnosti ndjemniho sektoru bydleni.
Za nejrelevantnéjsi hranici ,,anosnosti" v ¢eském prostiedi (Lux 2002) vSak lze pova-

N4

Zovat miru zatizeni ve vysi 25 %. V roce 2001 téméf Ctvrtina domécnosti vykazovala

neupravenou miru zatizeni vys$si nez 25 %, po zohlednéni vysSe regulovaného nijem
ného, vydajl na sekundarni bydleni, pfispévku na bydleni, nadspotieby bydleni a pfi-
jmu ze sektoru Sedé ekonomiky se jejich podil snizil na 10,4 %.
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Tabulka 2: Sance, 7e mira zatiZeni vydaji na bydleni piislusné socialni skupiny domacnosti najemniho sektoru byla vyssi ne7 25 % (vztaZeno k referenéni kategorii délniki)

Neupravend mira zatiZeni vétsi nez 25 % Upravend*) mira zatiZeni vétsi neZ 25 %
(Sance) (Sance)
1993 1995 1997 1999 2001 1993 1995 1997 1999 2001
delnici 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
podnikatelé 0,57 0,91 1,51 0,63 1,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
zaméstnanci 0,77 0,60 1,93 1,04 0,86 0,00 0,00 0,00 0,18 1,00
zemédélci 0,33 0,27 0,80 0,07 0,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
diichodci 11,86 10,73 12,36 7,58 7,51 114,02 63,57 95,76 46,32 59,81

Pozndmka:*) Upravend mira zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni po zohlednéni vSech vlivi (,,zatiZeni 5"). Hodnoty Sanci byly vypocteny jako podil domdcnosti s mirou zatiZeni vyssi neZ 25 % k podilu domacnos-

ti s mirou zatiZeni niz8i nez 25 %. Hodnoty Sanci byly nasledné vztazeny k referen¢ni kategorii délniki.

Zdroj: SRU 1993 — 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1993 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

V tabulce 2 jsou porovnavany Sance, Ze mira zatiZzeni bazickymi vydaji na bydleni
bude vyssi nez 25 % pro jednotlivé socidlni skupiny domdcnosti vzhledem k refe-
ren¢ni kategorii domécnosti délnikil. Sance se obecné& uréi jako podil pravdépodob-
nosti, Ze sledovany jev nastal k pravdépodobnosti, Ze sledovany jev nenastal. V tomto
piipadé byly hodnoty Sanci urceny jako podil domécnosti piisluSné socidlni skupiny
s mirou zatizeni vyS$$i nez 25 % k podilu domécnosti téZe socidlni skupiny s mirou
zatizeni niz8i nez 25 %. Jestlize hodnota Sance byla vyssi neZ jedna, znamena to, Ze
v dané socidlni skupiné byla vétSina (vice nezZ 50 %) domécnosti s mirou zatiZeni vySsi
nez 25 % neboli pravdépodobnost, Ze domacnost této socidlni skupiny dosahla miry
zatizeni vysSi neZ 25 %, byla vice neZ padesatiprocentni. Obecné tedy plati, Ze ¢im
vys$8i hodnota Sance, tim vét§i ¢ast domacnosti prislu§né socidlni skupiny dosahovala
miry zatiZeni vyS$$i nez 25 %. Tabulka 2 vSak neuvadi pfimo hodnoty Sanci, ale jejich
poméry vzhledem k referencni kategorii domacnosti délniki (tj. hodnoty Sanci jedno-
tlivych socidlnich skupin domdacnosti jsme vydélili Sanci domécnosti délniki).
Z tabulky je predevs§im jasné patrna skutecnost, Zze domacnosti dichodct vykazovaly
nékolikandsobné vyssi Sanci, Ze neupravend i upravena mira zatizeni bude v jejich pfi-
padé vyssi neZ 25 % v porovnani s ostatnimi socidlnimi kategoriemi domécnosti.
Napriklad v roce 2001 byla Sance, Ze neupravend mira zatiZzeni vydaji na bydleni pre-
séhla hranici 25 % vice nez 7,5 krat vy$si u domacnosti dichodct v porovnani se Sanci
domacnosti délnikd. V letech 1999 i 2001 dosahovala nadpolovi¢ni vétsina domac-

nosti dichodcti neupravené miry zatiZeni vyssi nez 25 %, po zohlednéni vSech dprav
miry zatiZeni se jejich podil sniZil na 34 % (v roce 1999), resp. 35,2 % (v roce 2001).
Zajimavou informaci je rovnéz fakt, Ze pokud jde o hodnoty neupravené miry zatize-
ni, v letech 1997 a 2001 vykazovaly domdacnosti podnikateltl vyssi Sanci, Ze jejich
mira zatiZeni presdhne 25 % nez doméacnosti délnika.
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Tabulka 3: Podily domécnosti najemniho sektoru bydleni s mirou zatiZeni vyssi nez 25 % podle typu rodiny a ekonomické aktivity cleni domacnosti

Podily domdcnosti s neupravenou mirou Podily domdcnosti s upravenou*) mirou
zatizeni vys§si nez 25 % (v %) zatizeni vys$si neZ 25 % (v %)
Rok 1993 1995 1997 1999 2001 1993 1995 1997 1999 2001
Cistd uplna rodina (EA prednosta) 2,2 2,0 3,1 10,0 14,9 0,0 0,0 0,0 0,7 1,1
Cistd uplnd rodina (pfednosta neni EA) 8.4 11,4 10,5 31,2 31,6 5.0 5.9 3,0 14,9 7,6
¢istd uplna rodina (EA prednosta i manZzelka) 0,3 0,4 1,1 3,6 4,9 0,1 0,0 0,0 0,3 0,2
smisend uplna rodina 0,0 0,0 0,0 3,0 2,6 0,0 0,0 0,0 0,0 1,7
¢istd/smiSend nedplnd rodina s détmi 3,7 4,1 12,0 274 28,0 0,0 0,9 0,0 1,1 3,7
jednotlivec - muz 21,1 20,9 28,6 41,1 48,7 11,0 4,5 7,2 16,2 25,0
jednotlivec - Zena 36,2 33,7 38,1 52,2 52,6 18,4 11,1 17,3 29,2 32,9

Poznamka: *) Upravend mira zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni po zohlednéni vSech tprav, odpovida ,,zatizeni 5" v predchozich grafech.

Zdroj: SRU 1993 — 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdzeny koeficienty doporucenymi CSU.

vy

Tabulka 4: Podily domacnosti najemniho sektoru bydleni s mirou zatiZeni vyssi nez 25 % podle véku prednosty domacnosti

Vek prednosty Podily domdcnosti s neupravenou mirou zatizeni Podily domdcnosti s upravenou®*) mirou zatizeni
vetsi nez 25 % (v %) vétsi nez 25 % (v %)
Rok 1991 1993 1995 1997 1999 2001 1991 1993 1995 1997 1999 2001
18-24 let 1,5 4,2 12,0 14,3 16,5 238 0,0 0,0 2,3 0,0 0,0 0,0
25-34 let 0,7 2,6 2,6 5,6 13,0 13,5 0,0 0,5 0,3 0,0 0,8 1,5
35-44 let 0,2 1,0 1,9 43 9,9 12,2 0,0 0,0 0,0 0,4 1.4 1,6
45-54 let 0,8 6,0 4,8 7,1 11,8 13,4 0,0 0,4 0,0 0,8 0,9 1,0
55-64 let 4,9 21,4 16,5 12,8 29,8 304 0,4 9,7 5,8 5,6 12,0 16,5
65 a vice 7,7 27,2 26,8 30,7 48,5 51,3 0,8 17,7 11,0 15,2 32,0 31,5

Poznamka: *) Upravend mira zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni po zohlednéni vSech tprav, odpovida ,,zatizeni 5" v pfedchozich grafech.

Zdroj: SRU 1991 — 2001, viasti vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdzeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.
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Z tabulky 3 je patrné, Ze nejvyssi podil domacnosti s mirou zatiZeni pfesahujici hrani-
ci 25 % najdeme jednoznacné mezi domacnostmi jednotlivell, zejména pak jednotliv-
kyn — Zen. I pri zohlednéni vSech Gprav miry zatiZeni témér tfetina té€chto domacnos-
ti vykazovala v roce 2001 miru zatiZeni vyssi nez 25 %. Podobné je tomu i v pfipadé
domadcnosti jednotlivell — muZi. Ackoliv se vlivem provedenych uprav miry zatiZeni
snizil podil domacnosti jednotlived — muzd s mirou zatizeni vyssi nez 25 % v roce
2001 téméf na polovinu, upravend mira zatizeni byla u Ctvrtiny téchto domécnosti
stale vyssi neZ stanovend mez tnosnosti. DalSi z hlediska zatiZeni vydaji na bydleni
ohrozenou skupinu doméacnosti predstavovaly v roce 2001 tplné rodiny s ekonomicky
neaktivnim prednostou a netiplné rodiny s détmi.

Tabulka 4 potvrzuje vysadni postaveni domacnosti dichodct (tj. domacnosti s pred-
nostou ve v€ku nad 65 let), mezi nimiz se ve vSech letech sledovaného obdobi vysky-
tuje nejvyssi podil domacnosti s mirou zatiZeni (at uZ upravenou nebo neupravenou)
vyssi nez 25 %. Soucasné je z ni patrna skutecnost, Ze nejmladsi vékova kategorie
domdcnosti (tj. domécnosti s pfednostou ve véku 18 — 24 let) predstavuje tfeti nejza-
tizenéj$i skupinu domécnosti (podle hodnot neupravené miry zatiZeni bazickymi
vydaji na bydleni). Vezmeme-li v ivahu hodnoty upravené miry zatiZeni, pak problém
s dostupnosti bydleni pro tuto skupinu domécnosti prakticky mizi, coZ je vSak do
zna¢né miry zplisobeno navySenim piijmi t€chto domécnosti o pfijmy ze sektoru Sedé
ekonomiky. Naopak problém nadspotieby bydleni v jejich pfipadé, na rozdil od
domadcnosti dichodct (tj. predevs§im domdcnosti s pfednostou nad 65 let), nehraje
prakticky Zadnou roli. V pfipadé domacnosti s prednostou ve véku nad 65 let ma na
vyrazné sniZeni hodnot neupravené miry zatizeni vliv zejména zohlednéni nadspotie-
by bydleni (pfedpoklidali jsme, Ze tyto domacnosti se nepodili na pfijmech ze sekto-
ru Sedé ekonomiky).

Shrnuti: K nejvyraznéjsimu ristu zatiZeni ¢eskych domdcnosti Zijicich v ndjemnim
sektoru bydleni vydaji na bydleni doSlo v letech 1991 aZ 1993 a 1997 aZ 1999.
Domdcnosti diichodcii, domdcnosti jednotlivcii (zejména Zen), netiplné rodiny
a uplné rodiny bez ekonomicky aktivniho prednosty predstavovaly v priibéhu celé-
ho sledovaného obdobi vydaji na bydleni nejzatiZenéjsi skupiny populace (na byd-
leni vyddvaly v pritméru nejvetsi cdst svych prijmii). Zejména v pripadé domdcnos-
ti jednotlivcii a diichodcti vSak bylo prokdzdno, Ze vysokd mira zatiZeni vydaji na

bydleni je casto diisledkem nadspotrieby bydleni, tj. skutecnosti, Ze tyto domdcnos-
ti casto Ziji v prilis velkych bytech. Za predpokladu, Ze by byly vytvoreny vhodné
podminky umoZiiujici témto domdcnostem racionalizovat svou spotiebu bydleni,
zmizel by do znacné miry i problém s nedostupnosti stavajiciho ndjemniho bydlent.
U netplnych rodin s détmi, které vyddvaji na bydleni rovnéZ relativné velkou cdst
piijmil, se jev nadspotieby bydleni vyskytuje piekvapivé ziidka. Bylo rovnéz zjiste-
no, Ze v priibehu 90. let doslo k prohloubeni rozdilu v mite zatiZeni prijmové nej-
slabsich a prijmové nejsilnéjSich domdcnosti vydaji na bydleni a prohloubila se
zdvislost mezi velikosti bydlisté a zatiZenim domdcnosti vydaji na bydleni (domdc-
nosti z vétsich obci vydaji na bydleni v priiméru vétsi ¢dst prijmii neZ domdcnosti
z obci s mensim poctem obyvatel). V neposledni radé bylo prokdzdno, Ze mladé
domdcnosti (s prednostou ve véku do 24 let) patii po domdcnostech seniorii mezi

vydaji na bydleni nejvice zatiZenou skupinu populace.

1.2 Dostupnost stavajiciho vlastnického bydleni

K hodnoceni dostupnosti stavajiciho vlastnického bydleni, tj. dostupnosti aktudlniho
bydleni pro domécnosti, které Ziji ve vlastnim byté nebo domé, Ize rovnéZ pouZit stan-
dardni indikatorovy nebo rezidudlni pfistup. V pfipadé nijemniho bydleni je vSak
jejich pouZziti podstatné relevantnéjsi, pii hodnoceni dostupnosti stavajiciho vlastnic-
kého bydleni pomoci koeficientu miry zatiZeni vydaji na bydleni tiplnymi nardZime na
nékolik zasadnich problém:

- dostupnost vlastnického bydleni se vyznamné 1i8i pro domdcnosti, které dosud
nesplatily avery a pljcky na pofizeni vlastniho domu/bytu a pro domécnosti,
které zavazky z pofizeni vlastniho bydleni jiz uhradily.

- dostupnost vlastnického bydleni vyznamné osciluje v zavislosti na tom, zda
domacnost v daném roce provadéla vyznamnéjsi opravy, rekonstrukci nebo pre-
stavbu svého bydleni. V pfipadé vlastnického bydleni je obvykla situace, kdy
domacnost po fadu let vydavd pomérné nizké castky na provoz a udrzbu svého
bydleni, av§ak v okamziku, kdy nastane potfeba rozsahlejSich oprav nebo moder-
nizace, vydaje na bydleni se nékolikandsobné zvysi.

vees

v v v

leni finan¢né netinosné, v krajnim piipade fesit prodejem svého domu/bytu a pre-
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st€éhovanim se do levnéjsiho vlastnického bydleni nebo pfechodem do sektoru

Vs Mz

najemniho bydleni (stivajici bydleni tvoii ¢ast celkového bohatstvi domacnosti).

Z téchto a dalsich divodl (napf. volatilita cen nemovitosti a stavebnich materiali)
hodnoty miry zatiZeni Gplnymi vydaji na bydleni u domécnosti vlastnického sektoru
znacné kolisaji, pricemz vysoké hodnoty miry zatizeni nemusi nutné indikovat pro-
blém s dostupnosti bydleni (miiZe se jednat o pfechodnou situaci vyvolanou zvySeny-
mi ndklady na opravy nebo rekonstrukce). V fadé zemi se proto pro hodnoceni financ¢-
ni dostupnosti vlastnického bydleni uzivd napf. koncept implicitniho najemného
(nahrazuje vydaje domacnosti spojené se splatkami hypotecnich a jinych uvért), ktery
je vSak v Ceském prostedi jen tézko pouzitelny (v situaci, kdy je droven ndjemného
v ndgjemnim sektoru bydleni vyznamné vychylena).

Tabulka 5: Primérna mira zatiZeni domacnosti vlastnického sektoru tplnymi vydaji na bydleni

I pfes vySe zminéné nedostatky uvadime hodnoty primérné miry zatiZeni domacnos-
ti vlastnického sektoru Gplnymi vydaji na bydleni v ¢lenéni podle n€kolika zdkladnich
kategorii. Uvedené hodnoty jsou do zna¢né miry orientacniho charakteru a nejsou plné
srovnatelné s mirou zatiZzeni bazickymi vydaji na bydleni uvddénou u domécnosti
najemniho sektoru. Za domacnosti vlastnického sektoru byly povazovany domacnosti
Zijici podle SRU v bytech v osobnim vlastnictvi nebo ve vlastnim rodinném/bytovém
domé. Uplné vydaje domécnosti na bydleni byly pro ucely vypoctu miry zatiZeni o¢is-
tény pouze o vysi prispévku na bydleni (narok na pfispévek na bydleni maji od roku
1996 i domécnosti z vlastnického sektoru bydleni), stejné jako v pripadé domacnosti
ndjemniho sektoru bydleni jsme pfedpokladali 100 % take-up piispévku (tzn. o pfis-
pevek by skutecné pozadaly vSechny domdcnosti, které by na n€j mély narok bez ohle-
du na jeho vysi). Zadné dal§i dodate¢né tpravy miry zatiZeni nebyly realizovany.

Primérnd mira zatiZeni tiplnymi vydaji na bydleni neupravend upravend*)

1991 1993 1995 1997 1999 2001 1997 1999 2001
Socialni skupina prednosty domacnosti
Délnik 9,2 11,0 11,8 13,1 13,0 15,3 13,1 12,8 15,2
Podnikatel - 10,6 11,3 15,7 14,5 17,0 15,5 14,2 16,6
Zaméstnanec 9,9 11,5 12,0 13,7 13,5 16,2 13,7 134 16,1
Zemédélec 9,0 11,0 12,4 15,3 13,3 14,7 15,1 12,8 14,4
Dichodce 13,7 18,4 16,9 17,9 19,6 22,1 17,8 19,3 21,7
Typ doméacnosti
Cistd iplna rodina (EA pfednosta) - 11,6 13,7 14,1 14,3 17,3 13,9 13,8 16,8
Cistd Uplna rodina (pfednosta neni EA) - 17,4 16,1 17,4 17,4 19,5 17,3 17,2 19,3
Cistd uplna rodina (EA prednosta i manzelka) - 10,6 11,3 13,6 12,7 14,5 13,5 12,6 14,4
smiSend dplnd rodina - 9,6 11,1 12,8 10,9 12,0 12,8 10,8 12,0
¢istd/smiSend nedplnd rodina s détmi - 15,9 12,2 15,9 16,6 18,6 15,8 16,3 17,9
jednotlivec — muz - 17,6 13,4 15,1 16,6 19,7 15,1 16,5 19,3
jednotlivec — Zena - 18,0 17,5 18,9 22,2 26,0 18,8 21,8 25,4
Vék pirednosty domacnosti
18 — 24 let 6,7 9,5 10,2 13,5 13,2 22,6 13,5 12,4 224
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Tabulka 5: Primérna mira zatiZeni domacnosti vlastnického sektoru tiplnymi vydaji na bydleni - dokonceni

Priimérnd mira zatizeni viplnymi vydaji na bydleni neupravend upravend*)

1991 1993 1995 1997 1999 2001 1997 1999 2001
Vék prednosty domacnosti
25 - 34 let 11,0 12,6 12,7 14,8 13,7 16,5 14,6 13,3 16,2
35 -44 let 8,4 10,1 11,6 13,0 13,1 15,8 12,8 12,8 15,5
45 — 54 let 9,1 10,8 12,1 13,9 13,1 15,1 13,9 13,0 15,0
55 - 64 let 13,1 16,3 15,3 15,8 15,6 18,2 15,7 15,5 18,1
65 a vice let 12,2 17,5 16,2 17,9 19.9 21,8 17,9 19,6 21,4
Velikost bydlisté
do 9 999 obyvatel 10,2 12,4 13,2 14,7 13,9 16,4 14,6 13,7 16,2
10 000 az 19 999 obyvatel 11,8 15,3 14,2 16,4 16,8 18,6 16,2 16,5 18,4
20 000 az 49 999 obyvatel 10,9 16,4 12,7 15,3 16,5 19,2 15,2 16,1 18,8
50 000 az 99 999 obyvatel 9,3 134 15,7 154 18,0 18,3 154 17,8 18,1
nad 100 000 obyvatel 10,5 11,5 10,2 14,4 15,1 19,7 144 15,0 19,6
Praha 11,6 13,5 16,6 16,1 15,4 19,3 16,1 15,4 19,2
Kvintily celkovych ¢istych mési¢nich prijma domacnosti
1. kvintil 14,1 18,0 16,3 18,0 21,6 24.5 17,8 21,0 23,8
2. kvintil 11,9 16,5 15,7 15,9 17,0 19,4 15,8 16,6 19,2
3. kvintil 10,9 11,6 12,2 14,2 13,9 16,7 14,1 13,7 16,5
4. kvintil 8,2 11,0 11,7 12,4 12,6 14,3 12,4 12,5 14,3
5. kvintil 7,6 9,4 11,2 14,7 11,0 13,1 14,7 11,0 13,1

Pozndmka: *) Upravend mira zatiZeni byla vypoctena jako podil uplnych vydaji na bydleni sniZenych o vysi pfispévku na bydleni k celkovému ¢istému penéZnimu piijmu domdacnosti (v %).

Zdroj: SRU 1991 — 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.
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Z tabulky 5 je zfejmé, Ze mezi domécnostmi vlastnického sektoru bydleni dosahovaly
ve vSech letech nejvysSich hodnot primérné miry zatiZeni Gplnymi vydaji na bydleni
domaécnosti dichodcl, podobné jako mezi domécnostmi najemniho sektoru. Za zmin-
ku stoji relativné vys$si mira zatiZzeni domacnosti podnikateld v letech 1997 — 2001,
kterd je zejména dlsledkem podhodnoceni pfijmi této socidlni skupiny domdacnosti
(napriklad v roce 1997 byla primérna vyse ¢istého mési¢niho pfijmu domacnosti pod-
nikatelt statisticky vyznamné vyS$s$i pouze v porovnani s vysi pramérného pfijmu
domadcnosti diichodctl, od primérné vyse prijmi ostatnich socidlnich skupin se statis-
ticky vyznamné neliSila, obdobné v roce 2001).

Podobné jako mezi domécnostmi ndjemniho sektoru bydleni, i mezi domécnostmi
zejména Zen, stabilné vysokou miru zatiZeni plnymi vydaji na bydleni vykazovaly ve
vSech letech rovnéZ Cisté uplné rodiny s ekonomicky neaktivnim pfednostou a nedpl-
né rodiny s détmi. I pfi hodnoceni vySe primérné miry zatizeni domacnosti tplnymi
vydaji na bydleni s ohledem na v&k prednosty domdcnosti 1ze pozorovat podobny
trend jako v pfipadé¢ domécnosti ndjemniho sektoru. Primérnd mira zatiZeni domac-
nosti s prednostou ve véku do 34 let je obvykle ponékud vyssi, s rostoucim vékem
prednosty se mirné sniZuje, aby nésledné pro doméacnosti s prednostou ve véku nad
55 let zacala vyrazné rast. Za povSimnuti stoji vyrazny nardst miry zatiZzeni domac-
nosti s prednostou ve véku 18 — 24 let mezi roky 1991 a 2001 (v roce 2001 byla mira
zatiZeni ,,nejmlads$ich" domdacnosti v priméru dokonce vys$$i neZ mira zatiZeni ,,nej-
starSich" domécnosti). S ohledem na skute¢nost, Ze tento stav byl zpisoben skokovym
zvySenim miry zatiZzeni domécnosti s pfednostou ve véku 18 - 24 let mezi roky 1999
a 2001, nelze jednoznacné fici, zda se jednd o trend nebo pouze ndhodny vykyv.

Pfi hodnoceni miry zatiZeni s ohledem na velikost bydlist¢ domacnosti neni ve sledo-
vaném obdobi patrny Zadny jednoznacny trend, pouze domdacnosti z menSich obci do
10 000 obyvatel vykazuji v poslednich letech (1999 a 2001) stabiln€ niZsi hodnoty
primérné miry zatiZzeni Uplnymi vydaji na bydleni. Nepiekvapi skute¢nost, Ze v pru-
méru nejniZ$ich hodnot miry zatiZeni uplnymi vydaji na bydleni dosahovaly ve vSech
letech domécnosti s nejvyssimi prijmy (domécnosti 5. pfijmového kvintilu), naopak
mira zatiZzeni prijmové nejslabsich domacnosti byla ve vSech letech nejvyssi. Jistou

vy

anomalii predstavuje vys$i hodnota miry zatiZzeni pfijmové nejsiln€jSich domdcnosti

v roce 1997, je vSak ziejmé, Ze se jednalo o ndhodny vykyv v datech, ktery se v dal-
Sich letech neopakoval.

Z porovnani hodnot neupravené a upravené miry zatiZeni Gplnymi vydaji na bydleni
v letech 1997 — 2001 je patrny piimy vliv pfispévku na bydleni. Potvrzuje se, Ze pfis-
pévek na bydleni pomédha nejvice piijmové nejslabsSim domacnostem vlastnického
sektoru bydleni, s rostoucim piijmem domdcnosti se mira zatiZeni vlivem piispévku
snizuje méné (tento fakt vyplyva ze zplisobu vypoctu soucasného piispévku na bydle-
ni). Soucasné vsak nelze jednoznacné tvrdit, Ze by nejvice pomahal domacnostem
s nejvyssi primérnou mirou zatiZzeni vydaji na bydleni. Naptiklad v roce 2001 se neu-
pravend mira zatiZeni domacnosti diichodcii sniZila vlivem piispévku o 0,4 procentni-
ho bodu, stejné jako u domacnosti podnikateld. V prfipadé domacnosti podnikateld
vsak byla neupravena mira zatiZeni v primeéru o vice nez 5 procentnich bodu nizsi nez
mira zatiZeni domécnosti dichodct.

Pro uplnost uvedme, Ze naptiklad v roce 2001 pfesahovala mira zatiZeni Gplnymi
vydaji na bydleni hranici 25 % u téméf tfetiny domacnosti diichodci (presné 31,2 %),
u domacnosti podnikatelii ¢inil odpovidajici podil 14 %. Pfi zohlednéni vyse prispév-
ku na bydleni se podil domacnosti dichodct s mirou zatiZzeni vyssi nez 25 % sniZil na
30,6 %. Neupravena mira zatiZeni dplnymi vydaji na bydleni prekracovala hodnotu
25 % u bezmala poloviny doméacnosti jednotlivci — Zen (49,3 %), u vice nez pétiny
nedplnych rodin s détmi (22,2 %) a domacnosti jednotlivct — muzi (21,8 %). Vlivem
prispévku se podil domécnosti s mirou zatizeni vyS$i nez 25 % sniZzil nejvice u netpl-
nych rodin s détmi (klesl na 15,4 % doméacnosti). Naopak prispévek nemél zadny vliv
na sniZeni podilu nejmladSich domdcnosti, jejichZ mira zatiZeni pfesahovala 25 %,
tento podil zastal na drovni 38,8 %. Mezi domdacnostmi s pfednostou ve véku nad
65 let 31,3 % (resp. 30,9 % po prispévku na bydleni) z nich dosahovalo miry zatiZeni
vy$§i nez 25 %. Podil domacnosti s mirou zatiZzeni pfesahujici 25 % byl nejvySsi ve
méstech nad 100 000 obyvatel (23,6 % domdacnosti), dile pak v obcich s 20 000 az
49 999 obyvateli. Téméf u 43 % prijmové nejslabsich domacnosti presahla mira zati-
Zeni hranici 25 %, mezi domacnostmi zafazenymi podle vySe celkovych distych
penéZnich pfijmil do 2. pfijmového kvintilu byl jejich podil uZ méné nez polovicni.
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Shrnuti: S védomim, Ze ukazatel miry zatiZeni tiplnymi vydaji na bydleni vykazuje
vyznamné nedostatky pri hodnoceni financni dostupnosti bydleni pro domdcnosti
z vlastnického sektoru bylo zjiSténo, Ze i mezi ,vlastniky" jsou vydaji na bydleni
nejvice ,,ohroZeny" domdcnosti diichodcii, domdcnosti jednotlivcii, netiplné rodiny
s détmi, a tiplné rodiny s détmi, jejichZ prednosta neni ekonomicky aktivni. Mira
zatiZeni téchto domdcnosti je vSak v porovndni se zatiZenim domdcnosti ndjemni-
ho sektoru vyznamné niZsi, pro domdcnosti z vlastnického sektoru navic jejich
nemovitost predstavuje nerealizovany zdroj prijmii, ktery mohou vyuZit pri reSeni
bytové otdzky.

1.3 Dostupnost nového vlastnického bydleni

Dostupnost vlastnického bydleni je v zahrani¢ni odborné literatuie Casto sledovana
pomoci specifickych indikatort, které poméfuji naklady na ziskdni nového vlastnic-
kého bydleni (obvykle maji podobu splatek vera na pofizeni vlastniho bydleni) a pfij-
movou uroveil domacnosti. Nepocitaji tedy se skute¢nou mirou zatiZzeni bydlicich
domadcnosti, ale méfi dostupnost bydleni pro domécnosti, které vstupuji na trh s vlast-
nickym bydlenim. Pro hodnoceni dostupnosti nového vlastnického bydleni a jejiho
vyvoje v prib&hu 90. let v CR byly pouZity nasledujici indikatory:

a) hodnota poméru mezi cenou nového bydleni a vysi celkovych istych ro¢nich pfij-
mu domécnosti. Ukazatel je Casto vyuZivan pro komparativni ucely a udava, kolik
ro¢nich pfijmi potiebuje domacnost v té které zemi na pofizeni primérného nové-
ho bydleni. Jeho vypovidaci schopnost je diskutabilni z rdznych divodi — v real-
ném Zivoté napiiklad nelze predpokladat, Ze mezni sklon domdacnosti k uspordm
¢ini 100 % z Cistého piijmu, mira spofivosti je rizna u rznych skupin obyvatel,
pofizovaci cena neodpovida trzni cené, pfijmoveé nadprimérné domacnosti si nepo-
fizuji pramérné bydleni a hodnota indikdtoru pro né tudiZ vyzniva pfiznivéji, prij-
mova urovenl domécnosti neodrazi skute¢né bohatstvi domacnosti atd.

b) lending multiplier (LM). Hodnotu LM ziskame jako pomér celkové sumy, kterou
domécnost zaplati v rdmci splatek Gvért na bydleni k celkovym ¢istym ro¢nim pfij-
mim domadcnosti. Za mezni hodnotu je v britské literatufe povaZovan LM roven
ttem (v pfipadé, Ze hodnota LM je vétsi nez tfi, splatky Gvért na bydleni jsou pro
domadcnost netinosné zatézujici).

¢) mira zatiZeni splatkami Givérti na porizeni vlastniho bydleni. Mira zatiZeni je urce-
na jako podil vyse celkové mésicni splatky pfijatych uvérl na potizeni nového byd-
leni k celkovym cistym mési¢nim pfijmim domaécnosti. Na zdkladé normativné
uréené maximdlni ,,pfijatelné" miry zatiZeni se zkoum4, jaky je podil doméacnosti,
pro néz je potizeni vlastniho bydleni jeSté inosné, resp. podil domacnosti, pro které
je jiZ netinosné.

Dostupnost vlastnického bydleni byla obdobné jako dostupnost ndjemniho bydleni
hodnocena pro roky 1991, 1993, 1995, 1997, 1999 a 2001. Vyse uvedené indikatory
byly kalkulovany na zakladé dat z Setfeni SRU 1991 - 2001. Pro hodnoceni dostup-
nosti vlastnického bydleni v letech 1992, 1996 a 2001 by bylo moZno vyuZit repre-
zentativnéjsi datové soubory, které presnéji méii prijmovou uroven domécnosti (dato-
vé soubory Mikrocensus 1992, 1996 a soubor z Setfeni Socidlni situace domdcnosti
2001), naSim cilem vSak bylo postihnout vyvoj v pribéhu celych 90. let. Z tohoto
divodu a za ucelem zajisténi srovnatelnosti ziskanych vysledk byla pouzita data

7z $etfeni SRU.

Pfi vypoctu vySe uvedenych indikatord jsme vychézeli z primérné porizovaci ceny
jednoho metru Ctvere¢niho obytné plochy bytu dokonceného v bytovém domé
v daném roce. Cesky statisticky tifad primérné ceny byt dokon&enych v jednotlivych
letech soustavné sleduje aZ od roku 1995, pricemz nerozliSuje primérné pofizovaci
ceny bytt rdznych velikostnich kategorii. Pokud predpoklddame, Ze porizovaci cena
bytu neroste imérné jeho velikosti, ale existuji urcité ispory z rozsahu zpisobujici, Ze
pofizovaci cena metru ¢tvere¢niho mensiho bytu je vyssi nez pofizovaci cena metru
¢tverecniho vétsiho bytu, pak primérna pofizovaci cena metru ¢tvere¢niho obytné plo-
chy bytu uvadéna CSU tuto diferenciaci bohuZel nezachycuje. Udaj poskytovany CSU
je vzdy pouze urcitym zptsobem vychylen podle toho, zda se v daném roce dokonci-
lo vice ,,malych" nebo ,,velkych" bytt. Po ucely nasledujicich analyz jsme predpokla-
dali, Ze domdacnost by si pofidila byt stejné velikosti, jako je celkova obytna plocha
bytu/domu, v némz Zije v soucasnosti. Primérna potizovaci cena nového bydleni byla
tudiZ pro kazdou domécnost vypoctena jakou soucin obytné plochy jejiho souc¢asného
domu/bytu a primérné pofizovaci ceny jednoho metru ¢tverecniho obytné plochy bytu
dokonceného v bytovém domé v daném roce. Abstrahovali jsme od skutecnosti, Ze
nékteré domdacnosti by spiSe nezZ do bytového domu odesly do vlastniho rodinného
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domu, kde jsou poftizovaci naklady vyssi. Pii uréovani vyse primérné pofizovaci ceny
metru ¢tverecniho bytu dokonceného v bytovém domé v roce 1991 jsme vychézeli
z celkové primérné porizovaci ceny bytu, kterd podle Statistické rocenky 1992 €inila
226 268 K¢. Celkovou pofizovaci cenu jsme nasledné vydélili primérnou obytnou
plochou bytu dokonceného v bytovém domé v tomtéz roce, kterd podle stejného zdro-
je ¢inila 46 m?. Udaj o primérné cené bytu dokon&eného v bytovém domé v roce 1993
nemé CSU bohuzel k dispozici viibec, proto jsme pii jejim odhadu postupovali nésle-
dujicim zplisobem. Primérnou pofizovaci cenu bytu dokonceného roce 1991 jsme
navy$ili vynasobenim hodnotou indexu cen stavebnich praci (stavebni priace pro
novou vystavbu) mezi roky 1991 a 1993. Pouziti indexu cen stavebnich praci neni
zcela metodologicky spravné, protoZe tento index neodrdZi pouze ceny bytové vystav-
by, ale ceny viech stavebnich praci. Specializovany index viak CSU neuvadi. Rele-
vantnost uvedeného postupu byla konzultovéana s pracovniky CSU, podle jejich vyja-
dreni se jedn4d o vhodnou metodu, jak ziskat orientacni pofizovaci cenu bytu dokon-
¢eného v bytovém domé v roce 1993. Pofizovaci cenu jsme nasledné vydélili pramér-
nou velikosti bytu ve stitni, druzstevni a podnikové vystavbé, kterd podle Statistické
rocenky 1995 Ccinila 44,7 m’. Primérné pofizovaci ceny 1 m* obytné plochy bytu
dokonceného v bytovém domé v pfislusSném roce, z nichz jsme vychézeli v nasleduji-
cich analyzach, shrnuje tabulka 6.

Tabulka 6: Primérna pofizovaci cena 1 m? obytné plochy bytu dokonceného v bytovém
domé
Rok 1991 1993 1995 1997 1999 2001

Primérna pofizovaci cena
1 m’ obytné plochy (K¢) 4919 | 6859 | 17528 | 23542 | 26902 | 30 180

Zdroj: viastni vypocty, CSU

Hodnoty v tabulce 7 predstavuji ndsobek celkového Cistého ro¢niho pfijmu, ktery by
prumérnd domdacnost s alesponl jednou ekonomicky aktivni osobou musela v daném
roce vynaloZit na pofizeni nového bytu o stejné obytné plose, jakd odpovida velikosti
jejiho aktudlniho domu/bytu. Jestlize v letech 1991 a 1993 stacil k pofizeni primér-
ného nového bytu necely trojnasobek celkového cistého ro¢niho piijmu primérné
domaécnosti, v roce 2001 uZ bylo tfeba na pofizeni vlastniho bytu vynaloZit téméf
sedminasobek primérného Cistého ro¢niho piijmu. K nejvyraznéj$imu skoku doslo

mezi roky 1993 a 1995, kdy se primérnd pofizovaci cena metru ¢tverecniho obytné
plochy dokonceného bytu zvySila vice nez 2,5 krat. Rist primérné vyse celkového
¢istého ro¢niho piijmu praimérné domacnosti nebyl zdaleka tak razantni. Ve stejném
obdobi se pfijmy primérné doméacnosti s alesponl jednim ekonomicky aktivnim ¢le-
nem zvySily jen 1,34 krat. Mezi roky 1999 a 2001 se niiZky mezi vysi primérného roc¢-
niho prijmu primérné domdacnosti a pofizovaci cenou nového bytu jiZ nerozeviraly.
Pro nékteré domécnosti (zaméstnancl, zemédélct, s prednostou ve véku 35 - 44 let)
se pomér mezi primérnou pofizovaci cenou nového bytu a vysi jejich primérnych
ro¢nich pfijma v roce 2001 dokonce v porovnani s rokem 1999 nepatrné snizil. V pri-
béhu 90. let se vyrazné zvétSily rozdily mezi pfijmové nejslabSimi a pfijmovée nejsil-
néjsimi skupinami domécnosti, mezi domacnostmi jednotlivcl a viceclennymi domac-
nostmi.
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Tabulka 7: Podil primérné porizovaci ceny nového bytu k primérnym celkovym ¢istym ro¢nim pf{fjmim domécnosti (pro domécnosti s alesponl jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem)

Podil primérné porizovaci ceny nového bytu k primeérnym
celkovym rocnim Cistym prijmium domdcnosti

1991 1993 1995 1997 1999 2001
Priamér za vSechny domacnosti 2,88 2,99 5,82 6,19 6,67 6,78
Socialni skupina pirednosty domacnosti
délnik 2,88 2,96 5,87 6,23 6,70 6,96
podnikatel - 3,16 5,86 6,13 6,79 6,90
zameéstnanec 2,83 2,88 5,41 5,86 6,25 6,20
zemédélec 3,25 3,50 7,17 7,64 8,77 8,57
Pocet ¢lent domécnosti
1 ¢lenna domacnost 3,95 3,86 7,68 7,83 8,48 9,12
2 ¢lenna doméacnost 2,86 3,02 5,94 6,18 6,78 6,76
3 ¢lennd doméacnost 2,69 2,84 5,31 5,86 6,27 6,40
4 ¢lenna domacnost 2,65 2,77 5,36 5,82 6,12 6,12
5 a vice ¢lenna domacnost 2,77 2,95 5,94 6,03 6,34 6,55
Kategorie véku prednosty doméacnosti
18 — 24 let 3,33 3,31 6,26 7,32 6,99 7,55
25 — 34 let 2,84 3,01 5,55 6,04 6,30 6,56
35— 44 let 2,79 2,86 5,80 6,11 6,76 6,64
45 — 54 let 3,00 3,08 5,97 6,23 6,75 6,85
55 - 64 let 2,86 3,04 5,79 6,10 6,88 7,16
Velikost bydlisté
Obec do 9 999 obyvatel 3,29 3,49 6,80 7,24 7,77 7,94
Obec s 10 000 az 19 999 obyvateli 2,81 2,94 5,54 6,08 6,22 6,49
Obec s 20 000 az 49 999 obyvateli 2,77 2,88 5,60 6,14 6,70 6,50
Obec s 50 000 az 99 999 obyvateli 2,64 2,77 5,34 5,61 6,37 6,34
Obec s vice nez 100 000 obyvateli 2,88 3,09 5,43 5,68 5,82 6,20
Praha 2,61 2,47 4,66 4,86 5,27 5,46
Kbvintily' celkovych ¢istych mési¢nich pFijmia domécnosti
1. kvintil 4,66 5,49 8,07 8,16 9,12 9,50
2. kvintil 3,50 3,99 6,38 7,15 7,50 7,57
3. kvintil 2,96 3,27 5,68 6,18 6,65 6,68
4. kvintil 2,70 2,78 5,12 5,40 5,69 5,68
5. kvintil 2,16 2,18 3,84 4,03 4,37 4,46

Zdroj: SRU 1991 — 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.
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Pti kalkulaci hodnoty koeficientu lending multiplier jiz byly uvaZzovany konkrétni Givé-
rové a fiskdlni podminky platné v daném roce. V letech 1991 a 1993 domécnosti k zis-
kani nového bydleni nemohly vyuZzit hypote¢niho dvéru ani stavebniho spofeni, ale
byly odkazany na béZné bankovni Gvéry. Pro tcely simulacnich propoc¢ta bylo pred-
pokladano, Ze poskytnuty uvér pokryje potizovaci cenu nového bytu v plném rozsahu.
Doba splatnosti ivéru byla stanovena na 20 let, umorovani formou pravidelnych spla-
tek ve stejné vysi (anuit). Primérna trokova mira z dlouhodobych bankovnich dvéra
¢inila podle Statistické roCenky CR 95 11,22 % v roce 1991 a 10,42 % v roce 1993.
Na zakladé téchto udajii byla uréena vyse anuitnich splétek.

V roce 1995 mély domécnosti pfi potizeni vlastniho bytu moznost pozadat o Gvér ze
stavebniho spofeni. Pfedpokladali jsme, Ze cilova Castka stavebniho spofeni Cinila
30 % potizovaci ceny bytu, polovinu této ¢astky domacnost naspofila a druhou polo-
vinu ziskala ve formé fadného tvéru ze stavebniho spofeni uroceného 6 % rocné.
Me¢sicni splatka Gvéru cCinila 0,5 % ze sjednané cilové ¢astky. Na zbyvajicich 70 %
pofizovaci ceny bytu domdcnost ziskala béZny bankovni tvér s dobou splatnosti 20 let
uroceny 11,35 % ro¢né (primeérna trokova sazba z dlouhodobych tvérl v roce 1995
podle Statistické ro¢enky CR 97).

V letech 1997 — 2001 mohly doméacnosti pro financovani svych bytovych potieb vyu-
Zit stavebni spofeni i hypote¢ni tvér. Pro ucely nasledujicich propocti jsme predpo-
kladali, Ze vyuzily obou v nasledujicim poméru: pozadaly o poskytnuti hypotec¢niho
uvéru ve vysi 70 % potizovaci ceny nového bytu (pfedpokladejme, Ze potizovaci cena
odpovidala cené obvyklé, zastavu predstavoval nové pofizovany byt) az do vySe
800 000 K¢ (maximdlni ¢astka uvéru, na kterou se jeSté vztahovala stdtni podpora
v podobé drokové dotace k urokové sazbé z hypotecniho tvéru) s dobou splatnosti
let, zbyvajici prostfedky ziskaly pomoci stavebniho spofeni. Cilova ¢astka stavebni-
ho spofeni proto byla v kazdém roce urcena jako rozdil mezi vysi poskytnutého hypo-
te¢niho Gvéru a pofizovaci cenou bytu. Polovinu cilové ¢astky domacnost naspotila,

N4

druhou polovinu ziskala ve formé fadného dvéru ze stavebniho spofeni uroceného 6 %

ro¢né; mésicni splatka tveru Cinila 0,5 % z cilové castky. Ro¢ni trokova sazba® z pii-
jatého hypotecniho dvéru Cinila v roce 1997 12,9 %, v roce 1999 10,2 % a v roce 2001
7,3 %, vySe statni urokové dotace k trokové sazbé hypotec¢niho uvéru Cinila 4 pro-
centni body v letech 1997 a 1999 a dva procentni body v roce 2001. V letech 1999
a 2001 byla pti vypoctu nasledujicich ukazateld zohledné€na rovné€Zz moZznost sniZeni
danového zakladu o troky zaplacené ze stavebnich uvért (dvéru ze stavebniho spore-
ni, hypote¢niho tvéru) az do vyse 300 000 K¢ rocné. Datniova uspora, které domacnosti
dosahly snizenim danového zdkladu o uroky zaplacené z obou tvérd, byla urcena jako
rozdil mezi disponibilnim dichodem vypoctenym z danového zdkladu sniZzeného
o Castku tiroku a disponibilnim dichodem vypoctenym z nesniZeného daiiového zakla-
du. JelikoZ v SRU jsou diisledné rozliseny pouze piijmy piednosty domdcnosti a jeho
manzelky, byla vypoctena danova uspora zvlast pro dichod prednosty a jeho manzel-
ky a do dals$i analyzy vstoupila vyS$si z obou ¢astek (jinymi slovy bylo pfedpokladano,
7e ,,odpocet" drokl uplatni ten, z jehoZ piijmu bude dosaZeno vyssi daniové dspory).
Mira zatizeni splatkami Gvérti byla vypoctena na zakladé skute¢né vyse mési¢nich
splatek obou uvért v prvnim roce, nebyla zohlediiovana skutec¢nost, Ze doba splatnos-
ti ivéru ze stavebniho spofeni je kratsi nez doba splatnosti hypote¢niho Gvéru a mira
zatizeni doméacnosti se tudiZ po splaceni uvéru ze stavebniho spofeni sniZzi.

S ohledem na potfebu identifikace téch domacnosti, které by mély narok na ptidéleni
hypotecniho tvéru, bylo zavedeno piijmové a vékové kritérium. Doméacnost spliiova-
la pfijmové kritérium pro pfidéleni hypote¢niho uvéru, jestlize jeji celkové Cisté
mésicni pfijmy byly v daném roce vyS$si neZ hypotetické mésicni vydaje zkonstruova-
né jako soucet: 1,5 nasobku zZivotniho minima domécnosti, mési¢ni anuitni splatky,
mési¢ni splatky Gvéru ze stavebniho spofeni a ¢tvrtiny mési¢ni anuitni splatky (pted-
stavovala rezervu na splatku tvéru, pfipadné zastupovala splatky jinych pujcek
a uveéra, které by domacnost musela hradit v dobé splaceni hypotecniho tvéru). Veéko-
vé kritérium doméacnost spliiovala tehdy, jestlize vék prednosty domécnosti neptesahl
45 let (pfi predpokladané dobé splatnosti tvéru 20 let by domacnost tveér splatila pred
predpokladanym odchodem svého prednosty do dichodu). Na okraj vyse uvedeného

' Kvintily celkovych ¢istych m&si¢nich pfijmi domacnosti — hodnoty, které rozd&luji soubor domécnosti na stejné& pocetné skupiny podle vyse jejich celkovych Eistych mési¢nich pfijmi. Domécnosti zatazené do 1. kvintilu

maji nejniZsi prijmy, domacnosti zafazené 5. kvintilu maji pfijmy nejvyssi.

> Uvedené drokové sazby odpovidaji primérné drokové sazb& z hypote¢nich tivéri poskytnutych fyzickym osobam Ceskomoravskou hypote¢ni bankou v letech 1997, 1999 a prvnim pololeti 2001.
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je tfeba poznamenat, Ze fada prijatych pfedpokladi je zna¢né zjednodusujicich.
V redlném Zivoté by napiiklad raciondln€ uvazujici domacnosti kombinovaly vysi
uvéru ze stavebniho spofeni, vysi vlastnich prostfedkd a vysi hypotec¢niho dvéru
v takovém poméru, ktery by odpovidal jejich finan¢ni situaci a konkrétnim podmin-
kam pro poskytovani té€chto uverd platnym v daném obdobi. Soucasné by se podmin-
ky, za kterych by uvéry na bydleni ziskaly, liSily s ohledem na situaci (nejen finan¢ni
a majetkovou) jednotlivych domacnosti (irokové sazby by byly diferencované, rizné
domadcnosti by volily riiznou dobu splatnosti uvérd apod.). Zohlednéni vSech téchto
okolnosti by vSak vyZadovalo vytvoreni rozsahlého simula¢niho modelu, ktery presa-
huje napln této publikace.

Z tabulky 8 je zfejmé, Ze podil doméacnosti, které by ziskaly uvér na pofizeni vlastni-
ho bydleni (neuvaZujeme-li néstroje statni podpory vlastnického bydleni), mezi roky
1991 a 2001 vyrazné osciloval podle toho, jak se ménily tirokové sazby a ceny dokon-
¢enych bytd. Pomineme-li situaci v roce 1991, pak lze fici, Ze dostupnost bankovnich
uveért na porizeni vlastniho bydleni se pro primérnou domécnost v letech 1993 az
1997 snizZovala, obrat nastal aZ v roce 1999. Pfi zohlednéni vlivu statnich podptrnych
nastroji zvySujicich dostupnost vlastnického bydleni se podil domacnosti, které by
teoreticky dosahly na hypote¢ni tivér, zacal opét zvySovat jiZz v roce 1997. Pro ucely
analyzy bylo pfedpoklddano, Ze jedinym ndstrojem, ktery bezprostiedné ovliviiuje
dosazitelnost hypote¢niho tivéru pro domacnosti, byla statni irokova dotace. MoZnost
odpoctu urokt zaplacenych z Gvért na bytové potieby od zakladu dané z pfijmu sice
sniZuje miru zatizeni domacnosti v prib&hu splaceni uvért, neovliviiuje vSak rozhod-
nuti o pridéleni uvéru.

Primérny podil domécnosti (z celkového poctu domécnosti s alespoii jednim ekono-
micky aktivnim ¢lenem, které by v daném roce dosdhly na hypotec¢ni tivér bez zohled-
néni statnich podplrnych nastroji) s hodnotou LM vétsi nez tii rostl od roku 1991 do
roku 1999 (z 82,0 % na 97,6 %), mezi roky 1999 a 2001 se pon€kud sniZil (viz tabul-
ka 9). Pfi zohlednéni vlivu vSech stitnich podptrnych opatieni v oblasti vlastnického
bydleni Ize fici, Ze podil domécnosti s hodnotou LM vétsi nez tii rostl do roku 1997
(mezi roky 1995 a 1997 se vSak zvysil jen nepatrné), v roce 1999 doslo k vyraznému
poklesu podilu domacnosti pro néz by ziskani hypotecniho Gvéru bylo netinosné zaté-
Zujici, pri¢emz mezi roky 1999 a 2001 nedoslo k Zadné vyznamnéjsi zménég. Ackoliv

tedy na zéklad€ konceptu lending multiplier doSlo mezi roky 1991 a 2001 ke sniZeni
dostupnosti vlastnického bydleni (zejména v disledku prudce rostoucich cen nového
bydleni), vlivem statnich podpiirnych nastroji byl negativni dopad na obyvatelstvo
ponékud eliminovan (napt. v roce 2001 se pfi zohlednéni statni podpory vlastnického
bydleni snizil podil domacnosti s hodnotou LM vétsi nez tfi o 3,9 procentniho bodu
a zvysil podil domacnosti, které by dosahly na hypotecni Gvér, o 3,6 procentniho
bodu).

Tabulka 10 udava, jak se ménila primérna mira zatiZzeni domécnosti, které by obdrze-
ly Gvér na poftizeni nového bydleni. Z uvedenych hodnot je patrné, Ze se mira zatiZe-
ni domdcnosti splatkami Gvértl na pofizeni nového bydleni zvySila mezi roky 1991
a 2001 v priméru z 20,3 % na 29,9 % (bez zohlednéni stitnich podplrnych nastrojii
v oblasti vlastnického bydleni), resp. na 26,7 % (pfi zohlednéni hlavnich podpirnych
nastroji statu v oblasti vlastnického bydleni). Nejednalo se vSak o kontinudlni rist
v pribéhu celého sledovaného obdobi. Do roku 1997 primérna mira zatiZeni domac-
nosti splatkami pfijatych uvérd na pofizeni vlastniho bydleni rostla (neuvazujeme-li
vliv statnich podplrnych néstroji), po¢inaje rokem 1999 je jiz patrny jeji pokles. Pri
zohlednéni statnich opatfeni zvySujicich dostupnost vlastnického bydleni 1ze nepatrny
pokles v hodnoté primérné miry zatiZzeni zaznamenat dokonce jiZ v roce 1997.

Z tabulky 11 je patrné, Ze v pribéhu sledovaného obdobi rovnéz velmi vyrazné vzros-
tl podil domacnosti, jejichZz mira zatiZeni splatkami GvérG na bydleni by pfekrocila
hranici 33 % (ze 4,1 % domacnosti, které by mély narok ziskat Gvér v roce 1991 na
21,3 % opravnénych domécnosti v roce 1999 pii zohlednéni podpiirnych opatieni
statu v oblasti vlastnického bydleni). Obdobné jako v prfipadé primérné miry zatiZeni
splatkami Gveérd na pofizeni vlastniho bydleni se podil domécnosti s mirou zatiZeni
presahujici 33 % zvySoval do roku 1997 (bez zohlednéni tcinku statnich nastroja),
resp. do roku 1995 (pfi zohlednéni podplrnych nastroji v oblasti vlastnického bydle-
ni), v letech 1999 a zejména 2001 je patrné sniZeni podilu domacnosti s mirou zatiZe-
ni vyssi nez 33 %. PriCinou je jiz relativné stabilni tempo rdstu cen nového bydleni
(viz tabulka 6) i prijmové trovné domacnosti (celkové ¢isté mésicni piijmy pramérné
domécnosti s alespoii jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem vzrostly podle SRU mezi
roky 1999 a 2001 o 11 %, primérna cena m’> obytné plochy bytu se ve stejném obdo-
bi zvysila o 12 %).
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Tabulka 8: Podily domacnosti, kterym by byl v daném roce poskytnut ivér na bydleni® (%)

1991 1993 1995 1997 1999 2001

(1) (1) (1) (1) (2) (1) (2) (1) (2)
Pramér za vSechny domacnosti 7,5 16,6 10,1 8.3 11,7 10,7 15,8 15,2 18,8
Socialni skupina prednosty domacnosti
délnik 5,7 14,6 7.3 4,6 6,7 7,3 11,5 12,3 15,6
podnikatel - 23,0 15,7 16,6 20,9 15,8 23,6 21,7 25,9
zameéstnanec 9,5 19,4 14,5 11,9 16,8 14,9 21,0 18,7 22,6
zemé&délec 6,9 9,5 2,3 1,8 4,8 2,4 35 4,0 6,0
Pocet ¢lent domacnosti
1 ¢lenna domécnost 10,7 18,0 7,8 6,9 9,8 8,5 14,1 10,2 14,3
2 ¢lennd domécnost 8,7 15,1 9.3 7,5 10,0 10,5 13,9 144 16,7
3 ¢lennd domacnost 8,1 20,5 12,2 11,2 15,7 11,2 19,1 18,0 21,6
4 ¢lenna domacnost 6,4 16,7 11,7 8,5 11,6 12,3 16,9 17,4 22,1
5 a vice ¢lenna domacnost 1,3 8,9 3,2 42 9,7 6,4 11,8 8,9 12,2
Kategorie véku prednosty domacnosti
18 — 24 let 12,8 35,7 15,0 13,1 17,4 12,6 24,2 20,0 26,1
25 — 34 let 11,4 23,0 15,0 14,4 19,0 17,0 25,7 27,7 33,6
35 — 44 let 11,5 27,1 15,9 12,8 19,7 19,0 27,3 25,5 31,6
Velikost bydlisté
Obec do 9 999 obyvatel 5,1 9,1 6,1 5,0 7,9 7,8 11,4 11,1 14,4
Obec s 10 000 az 19 999 obyvateli 6,3 15,4 8,9 10,3 14,2 9,8 19,1 13,8 17,6
Obec s 20 000 az 49 999 obyvateli 6,4 14,7 7,4 6,4 8,1 9,1 13,6 17,4 21,4
Obec s 50 000 az 99 999 obyvateli 10,9 25,2 10,9 8,6 10,8 12,3 17,9 17,7 21,9
Obec s vice nez 100 000 obyvateli 8,1 11,3 14,0 11,0 16,6 12,5 17,9 15,3 17,3
Praha 10,9 26,8 22,1 15,1 21,0 17,1 23,2 19,9 23,6
Kvintily celkovych ¢istych mési¢nich prijmi domécnosti
1. kvintil 0,6 0,0 2,8 2,5 4,6 1,4 4,8 4,0 6,9
2. kvintil 6,6 9,8 2,9 1,7 2,7 5,3 6,6 4,0 5,5
3. kvintil 2,8 8,0 4,2 4,3 5,6 4,6 10,3 10,6 13,5
4. kvintil 5,4 12,4 10,2 6,7 12,1 7,2 15,3 18,0 25,3
5. kvintil 16,5 34,2 30,4 26,5 33,8 35,0 42,4 39,5 42,7

Poznamka: (1) — podily domdacnosti, které by mély narok na pridéleni ivéru na bydleni bez zohlednéni statnich podplrnych nastroji (z celkového poctu domécnosti s alespoinl jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem);
(2) — podily domécnosti, které by mély narok na ptidéleni Gvéru na bydleni pfi zohlednéni statni Grokové dotace k hypote¢nimu tvéru (z celkového poctu domécnosti s alespon jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem).

Zdroj: SRU 1991 — 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

>V letech 1991 — 1995 bézny dlouhodoby uvér, v letech 1997 — 2001 hypote¢ni aver.
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Tabulka 9: Lending multiplier — podily domacnosti (v %) s hodnotou LM vétsi nez tfi

1991 1993 1995 1997 1999 2001
(1) (1) (1) (1) (2) (1) (2) (3) (1) (2) (3)

Priamér za vSechny domdcnosti 82,0 84,2 95,5 96,1 95,6 97,6 92,0 88,8 92,9 91,5 89,0
Socialni skupina prrednosty domacnosti
délnik 76,5 85,0 94,7 91,4 92,2 96,0 89,9 89,9 92,4 90,1 88,1
podnikatel - 78,6 92,9 94,8 93,2 96,5 90,6 88,2 96,9 95,7 93,1
zamé&stnanec 84,0 83,8 97,0 100,0 99,1 99,1 94,3 88,6 91,9 91,3 88,2
zemé&délec 92,2 93,5 87,5 66,7 87,5 100,0 83,3 75,0 83,3 88,9 88,9
Pocet ¢leni doméacnosti
1 ¢lenna domécnost 93,6 89,1 97,4 100,0 97,1 100,0 92,7 87,6 94,8 93,5 91,4
2 ¢lenna domécnost 82,6 81,3 92,0 95,2 96,4 92,5 84,1 82,9 88,9 87,6 86,0
3 ¢lenna domécnost 71,9 83,7 94,2 95,3 93,3 100,0 94,6 89,2 92,1 90,9 89,2
4 ¢lenna domacnost 82,1 85,9 98,0 98,1 97,7 99,1 94,2 91,6 96,6 94,2 90,8
Kategorie véku prednosty domacnosti
18 — 24 let 66,5 68,0 100,0 100,0 100,0 100,0 38,8 86,4 90,9 93,0 93,0
25— 34 let 75,3 78,1 89,9 96,2 94,7 97,3 88,9 86,4 89,4 86,7 84,9
35— 44 let 89,7 89,0 99,0 94,7 95,3 974 94,0 91,0 95,8 95,2 93,1
Velikost bydlisté
Obec do 9 999 obyvatel 84,9 84,5 90,7 91,7 92,8 97,2 93,4 90,9 91,8 89,9 89,9
Obec s 10 000 az 19 999 obyv. 30,2 90,1 97,7 88,4 91,6 100,0 97,9 914 100,0 97,1 93,5
Obec s 20 000 az 49 999 obyv. 78,2 84,3 95,7 100,0 100,0 100,0 93,7 90,1 94,5 95,5 91,3
Obec s 50 000 aZz 99 999 obyv. 84,3 83,9 98,5 100,0 100,0 100,0 38,8 36,3 93,3 92,1 87,2
Obec s vice nez 100 000 obyv. 94,2 83,3 95,0 100,0 96,1 93,9 92,9 88,0 97,2 89,0 89,0
Praha 77,6 81,7 96,4 96,8 95.4 95,1 38,4 87,0 87,0 87,4 85,3
Kyvintily celk. ¢istych mési¢nich prijma doméacnosti
1. kvintil 100,0 - - 100,0 100,0 100,0 100,0 93,7 - 100,0 100,0
2. kvintil 96,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 95,9 95,9
3. kvintil 72,1 83,9 100,0 88,3 92,6 94,1 87,4 85,1 87,2 87,4 82,0
4. kvintil 33,4 81,8 95,3 97,3 96,4 100,0 91,7 90,5 90,2 90,3 89,4
5. kvintil 79,5 82,8 94,8 96,2 95,3 97,6 91,9 87,8 93,8 92,0 88,9

Pozndmka: (1) — podily domdcnosti s hodnotou LM vétsi neZ tfi z celkového poctu domacnosti s alesponi jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem, které by ziskaly tvér.
(2) — podily domdcnosti s hodnotou LM vétsi neZ tfi z celkového poctu domécnosti s alespoti jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem, které by ziskaly tvér (pfi zohlednéni stitni tirokové dotace k hypote¢nimu
uvéru). Zohlednénim stétni Grokové dotace k hypote¢nimu tvéru doslo nejen ke sniZeni hodnoty LM, ale rovnéZ se rozsifil podil domdcnosti, které by dosahly na hypote¢ni tivér. Zména hodnoty LM z (1) na (2)
tudiZ neodrazi jen Cisty efekt urokové dotace na snizeni LM, ale zahrnuje i efekt zvySeni po¢tu domacnosti, které by mély pii sniZené tirokové sazbé narok na pridéleni uvéru, coz mizZe mit v nékterych piipadech
za nasledek rust podilu domacnosti s hodnotou LM vyssi nez tfi.
(3) - podily doméacnosti s hodnotou LM vétsi neZ tfi z celkového poctu domécnosti s alespoti jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem, které by ziskaly tvér (pii zohlednéni statni urokové dotace k hypote¢nimu
uvéru a danové tspory plynouci z moznosti odpoétu tiroki z uvért na bydleni od zakladu dané z piijmu).

Zdroj: SRU 1991 — 2001, viastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.
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Tabulka 10: Primérna mira zatiZeni splatkami tivér na pofizeni bydleni

1991 1993 1995 1997 1999 2001

(1) (1) (1) (1) (2) (1) (2) (3) (1) (2) (3)
Priamér za vSechny domacnosti 20,3 21,8 30,8 33,1 29,4 32,7 29,1 27,1 29,9 28,4 26,7
Socialni skupina prednosty domacnosti
d&lnik 19,4 21,6 30,0 29,9 27,2 33,1 29,0 27,1 29,6 28,3 26,6
podnikatel - 21,0 30,4 332 29,6 31,9 28,9 26,9 31,6 30,2 28,4
zamé&stnanec 20,5 22,1 31,7 34,9 30,5 32,8 29,2 27,0 29,5 27,8 26,0
zemédélec 22,1 23,6 27,1 30,5 30,7 33,2 30,7 29,0 28,5 29,9 28,2
Pocet clenit doméacnosti
1 ¢lenna domécnost 22,5 25,2 33,5 34,1 30,7 33,0 30,5 28,3 30,2 30,2 28,2
2 ¢lenna domécnost 21,9 22,3 32,0 34,1 30,3 33,1 29,9 27,8 31,1 29,6 27,8
3 ¢lenna domécnost 18,4 21,8 31,0 33,0 29,0 34,3 30,1 28,0 30,9 29.4 27,6
4 ¢lenna domécnost 18,6 20,4 29,5 32,6 28,9 31,5 27,5 25,6 28,5 26,8 25,1
Kategorie véku prednosty domacnosti
18 — 24 let 19,6 20,9 32,7 34,7 29,0 30,9 27,5 25,7 31,2 29,1 27,4
25 -34 let 20,3 21,9 29,4 32,0 28,4 31,6 28,4 26,4 29,6 28,2 26,4
35— 44 let 20,7 21,7 31,5 33,7 30,4 33,7 29,9 27,8 30,0 28,6 26,8
Velikost bydlisté
Obec do 9 999 obyvatel 21,3 22,9 29,9 35,0 31,2 36,1 32,1 30,0 31,6 30,5 28,7
Obec s 10 000 az 19 999 obyv. 20,9 22,8 31,7 31,2 28,7 33,5 29,1 27,0 30,6 28,8 26,9
Obec s 20 000 az 49 999 obyv. 20,4 21,5 30,0 36,0 29,9 324 29,3 27,2 29,9 28,2 26,5
Obec s 50 000 az 99 999 obyyv. 19,0 21,7 32,9 33,6 29,4 30,8 27,9 26,0 29.4 27,6 25,9
Obec s vice nez 100 000 obyyv. 22,2 22,2 31,7 32,0 28,8 32,2 28,5 26,5 30,3 28,8 27,0
Praha 19,5 20,9 30,0 31,3 28,4 31,2 27,0 25,0 27,6 26,4 24,7
Kbvintily celk. ¢istych mési¢nich piijmt domacnosti
1. kvintil 16,7 - - - 31,8 - 26,1 24,6 - 30,4 28,6
2. kvintil 23,4 25,8 34,1 32,0 29,6 37,6 36,3 338 29,6 31,0 29,0
3. kvintil 19,6 234 31,0 31,0 274 30,7 26,6 24,7 29,0 27,5 25,8
4. kvintil 22,1 22,0 31,4 31,7 28,4 33,1 30,6 28,5 31,0 29,6 27,9
5. kvintil 19,0 20,8 30,5 33,8 29,8 32,9 28,5 26,4 29,6 27,8 26,0

Pozndmka: (1) — primérna mira zatiZeni (podil souc¢tu mési¢ni splatky hypotecniho uvéru a Gvéru ze stavebniho spotfeni na celkovych Cistych pifjmech domacnosti v %) domacnosti s alespon jednim ekonomicky aktivnim
¢lenem, které by ziskaly uveér.
(2) — primérna mira zatizeni (podil souctu mésicni splatky hypotecniho tvéru a Gvéru ze stavebniho spofeni na celkovych Cistych pfijmech domécnosti v %) domécnosti s alesponi jednim ekonomicky aktivnim

¢lenem, které by ziskaly Gvér (pfi zohlednéni statni irokové dotace k hypote¢nimu tvéru). Zohlednénim statni Grokové dotace k hypote¢nimu tvéru doslo nejen ke sniZeni primérné miry zatizeni splatkami
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uvért, ale rovnéz se rozsifil podil domécnosti, které by dosdhly na hypote¢ni Gveér. Zména hodnoty primérné miry zatiZeni z (1) na (2) tudiZ neodrdzi jen Cisty efekt irokové dotace na sniZeni primérné miry zati-
Zeni, ale zahrnuje i efekt zvySeni poctu domécnosti, které by mély pfi snizené tirokové sazbé narok na pridéleni uvéru, coz mize mit v nékterych ptipadech za nasledek rist primérné miry zatiZeni u nékterych
skupin domdcnosti.
(3) - pramérna mira zatiZeni (podil sou¢tu mésicni splatky hypote¢niho Gvéru a tvéru ze stavebniho spofeni na celkovych Cistych piijmech domacnosti v %) domdacnosti s alespoil jednim ekonomicky aktivnim
¢lenem, které by ziskaly uveér (pfi zohlednéni statni drokové dotace k hypote¢nimu tvéru a dafiové tspory plynouci z mozZnosti odpoctu troki z ivéra na bydleni od zdkladu dané z prijmu).

Zdroj: SRU 1991 — 2001, viasti vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdzeny koeficienty doporucenymi CSU.

MYz

Tabulka 11: Podily doméacnosti (v %) s mirou zatiZeni splatkami pfijatych tivéra vyssi nez 33 %

1991 1993 1995 1997 1999 2001

(1) (1) (1) (1) (2) (1) (2) (3) (1) (2) (3)
Priamér za vSechny domacnosti 4,1 5,9 40,0 51,9 33,0 50,8 30,0 21,2 33,6 26,4 21,3
Socialni skupina prrednosty domacnosti
délnik 2,5 4,3 333 31,4 23,5 56,0 34,2 24,1 34,5 27,2 232
podnikatel - 9,5 37,5 58,6 31,5 474 28,2 18,8 39,2 32,8 25,9
zamé&stnanec 5,0 5,8 45,5 59,2 38,0 48,2 27,2 19,6 30,4 22,6 17,4
zemédélec 39 11,3 37,5 66,7 50,0 62,5 41,7 333 333 38,9 222
Pocet ¢leni doméacnosti
1 ¢lenna domacnost 11,2 16,0 55,7 50,5 39,0 57,3 40,7 25,6 28,3 334 29,7
2 ¢lenna domécnost 6,9 6,4 46,9 52,9 43,0 53,7 44.8 35,1 459 36,3 31,9
3 ¢lenna domécnost 0,0 6,7 43,6 524 34,9 59,7 33,5 20,9 37,6 32,7 25,0
4 &lenna domacnost 0,0 1,6 29,7 52,7 24,3 444 154 11,2 242 134 9,5
Kategorie véku prednosty domacnosti
18 — 24 let 8,1 8,3 36,1 51,7 233 45,7 23,8 12,8 41,8 22,0 16,4
25 — 34 let 5,1 8,7 36,2 4477 31,8 45,9 28,2 21,3 36,1 29,8 23,6
35— 44 let 35 3,8 42,8 58,1 36,9 54,4 333 22,7 29,4 23,1 19,2
Velikost bydlisté
Obec do 9 999 obyvatel 3,7 11,0 31,9 69,2 424 64,4 473 36,1 443 37,5 33,1
Obec s 10 000 az 19 999 obyv. 43 6,3 40,6 52,9 24.4 65,4 16,8 9,8 31,7 24,0 20,3
Obec s 20 000 az 49 999 obyv. 5,5 39 39,6 59,6 33,5 48,0 36,9 234 27,3 26,3 17,8
Obec s 50 000 az 99 999 obyv. 4,7 7,0 52,6 53,9 29,0 37,2 24,6 19,1 32,9 22,8 18,3
Obec s vice nez 100 000 obyv. 6,7 0,0 40,8 34,7 37,6 54,5 21,1 15,5 38,8 23,6 18,2
Praha 2,0 3,9 38,3 41,5 28,4 439 21,4 13,0 25,0 17,3 13,5
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Tabulka 11: Podily domécnosti (v %) s mirou zatiZeni splatkami pfijatych tvért vyssi nez 33 % - dokonceni

1991 1993 1995 1997 1999 2001

(1) (1) (1) (1) (2) (1) (2) (3) (1) (2) (3)
Kvintily celk. ¢istych mési¢nich prijma domacnosti
1. kvintil 0,0 - - 0,0 73,0 74,7 0,0 0,0 - 0,0 0,0
2. kvintil 13,8 5,8 51,7 47,8 29,7 100,0 67,8 51,7 26,6 40,5 37,3
3. kvintil 0,0 13,3 37,2 26,6 42,2 40,1 32,5 7,6 33,9 25,8 23,9
4. kvintil 5,0 6,9 41,8 43,0 26,4 52,8 38,2 28,7 44,0 32,3 26,1
5. kvintil 2,1 3,9 39,3 56,9 32,7 50,3 24.5 18,7 30,6 22,9 17,4

Poznamka: (1) — podil domécnosti (v %) s praimérnou mirou zatiZeni vyssi nez 33 % z celkového poc¢tu domécnosti s alesponi jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem, které by ziskaly uvér.

(2) — podil domacnosti (v %) s primérnou mirou zatiZeni vy$si neZ 33 % z celkového poctu domdcnosti s alespoil jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem, které by ziskaly tvér (pfi zohled-

néni statni drokové dotace k hypote¢nimu uvéru). Zohlednénim statni tirokové dotace k hypote¢nimu tvéru doslo nejen ke sniZeni podilu domacnosti s mirou ale rovnéz se rozsifil podil

domadcnosti, které by dosahly na hypotecni Gvér. Zména podilu domécnosti s mirou zatiZeni piesahujici 33 % z (1) na (2) tudiZ neodrazi jen Cisty efekt Grokové dotace na sniZeni podilu

takovych domécnosti, ale zahrnuje i efekt zvySeni poctu domécnosti, které by mély pii sniZené trokové sazbé narok na pridéleni dvéru, coz mize mit v nékterych ptipadech za nasledek

rast podilu domacnosti s mirou zatizeni vyssi nez 33 %.

(3) - podil doméacnosti (v %) s primérnou mirou zatiZzeni vyssi nez 33 % z celkového poctu domacnosti s alespoii jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem, které by ziskaly tvér (pfi zohled-

néni statni drokové dotace k hypotecnimu tvéru a dailové tspory plynouci z moZnosti odpoctu trokil z dvérti na bydleni od zakladu dané z piijmu).
Zdroj: SRU 1991 — 2001, vlastni vypocty. Soubory SRU 1991 — 1997 byly vdZeny podle Mikrocensu 1992, 1996, soubory SRU 1999 a 2001 byly vdZeny koeficienty doporucenymi CSU.

Ucinek stitnich nastrojt ke zvySeni dostupnosti vlastnického bydleni je moZno stru¢-
né zhodnotit na zakladé nasledujicich idaji: podil domécnosti, které by hypoteticky
mély narok na pridéleni hypotecniho dvéru na pofizeni vlastniho bydleni, se zavede-
nim tdrokové dotace k hypotecnimu avéru zvysil v roce 1997 o 3,4 procentnich bodd
(v roce 1999 ¢inil odpovidajici nartst 5,1 procentnich bodti a v roce 2001 3,6 pro-
centnich bodil). Primérna mira zatiZeni téchto domacnosti se vlivem statni irokové
dotace k hypote¢nimu dvéru sniZzila o 3,7 procentnich bodt v roce 1997, o 3,6 pro-
centnich bodtl v roce 1999 a o 1,5 procentniho bodu v roce 2001. Zavedeni moznosti
sniZzeni danového zékladu dané z piijmua fyzickych osob o ¢astku drokl z piijatych
uvért na bydleni vedlo k dalSimu dodate¢nému sniZeni miry zatiZzeni domacnosti spla-
cejicich hypotecni tivér a tivér za stavebniho spofeni o 2 procentni body v roce 1999,
resp. 1,7 procentniho bodu v roce 2001. Vezmeme-li v ivahu, Ze vySe statni trokové
dotace k hypotecnimu Gvéru se v roce 2001 sniZila na polovinu (tj. z ptivodnich 4 pro-

Meve

centnich bodli na 2 procentni body), pak 1ze opravnéné spekulovat o siln€jsim ucinku

statni urokové dotace v porovnani s vlivem dafiového odpoctu na zvyseni dostupnosti
vlastnického bydleni.

Shrnuti: K hodnoceni dostupnosti nového vlastnického bydleni bylo pouZito néko-
lik indikdtorti, které v riizné mite zohledriovaly iicinky ndstrojii, kterych domdc-
nosti mohly vyuZit pii porizeni nového bytu v bytovém domé. VSechny indikdtory
ukazuji, Ze rok 1999 (resp. obdobi mezi roky 1997 a 1999) predstavoval zlom, od
kterého bylo pofizeni nového vlastnického bydleni pro primérnou domdcnost
financné unosnéjsi. Ackoliv dostupnost nového vlastnického bydleni se mezi roky
1991 a 2001 sniZila, stdtni podpurné ndstroje (tirokovd dotace k hypotecnimu
tivéru a moZnost sniZeni dariového zdkladu o tiroky zaplacené z prijatych tvérii na
bydleni) tento negativni vyvoj ponékud eliminovaly, coZ vSak pocitily predevSim
prijmove silnéjsi domdcnosti.

38



Finanéni dostupnost bydleni v CR

Literatura:

Bogdon A. S., Ayse C. 1997. Indicators of Local Housing Affordability: Comparative
and Spatial Approaches. Real Estate Economics Vol. 25, Issue 1, p. 43 — 80.
Bourassa Steven C. 1996. Measuring the Affordability of Home-Ownership. Urban
Studies Vol. 33, Issue 10, p. 1867 — 1878.

Bramley G. 1994. An Affordability Crisis in British Housing: Dimensions, Causes and
Policy Impact. Housing Studies Vol. 9, Issue 1, p. 103 — 125.

Crellin G. 1988. Housing Affordability Index — What it is and isn’t. Real Estate
Issues, Fall/Winter 1988.

Dieleman F. M. 1994. Social Rented Housing: Valuable Asset or Unsustainable
Burden? Urban Studies Vol. 31, Issue 3, p. 447 — 464.

Drudy P. J., Punch M. 2002. Housing Models and Inequality: Perspectives on Recent
Irish Experience. Housing Studies Vol. 17, No. 4, p. 657 — 672.

Hui C. M. E. 2001. Measuring Affordability in Public Housing from Economic Prin-
ciples: Case Study of Hong Kong. Journal of Urban Planning and Development
Vol. 127, No. 1, p. 34 - 49.

Hulchanski J. D. 1995. The Concept of Housing Affordability: Six Contemporary
Uses of the Housing Expenditure-to-Income Ratio. Housing Studies Vol. 10, Issue 4,
p. 471 — 492.

Kamath R. 1988. The Measurement of Housing Affordability. Real Estate Issues,
Fall/Winter 1998.

Lux M. (ed.) 2002. Bydleni — véc verejnd. Praha: Sociologické nakladatelstvi.

Lux M., Burdova P. 2000. Vydaje na bydleni, socidlni bydleni a napéti na trhu s byd-
lenim (mezindrodni komparace a polistopadovy vyvoj v CR). Praha: Narodohospodat-
sky tustav Josefa Hlavky.

Memery C. 2001. The Housing System and The Celtic Tiger: The State Response to a
Housing Crisis of Affordability and Access. European Journal of Housing Policy
Vol. 1, Issue 1, p. 79 — 104.

Strassmann W. P. 2000. Mobility and Affordability in US Housing. Urban Studies
Vol. 37, Issue 1, p. 113 — 127.

Thalmann P. 1999. Identifying Households Which Need Housing Assistance. Urban
Studies Vol. 36, Issue 11, p. 1933 — 1948.

39



