Finanéni dostupnost bydleni v CR

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.
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