Finanéni dostupnost bydleni v CR

(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-

11



Finanéni dostupnost bydleni v CR

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-

Vv

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

24

1991 1993 1995 1997 1999 2001

Odomacnosti délnik domacnosti podnikatelll  Odomacnosti zaméstnancu

B domacnosti zemédeélcu B domacnosti diichodcu

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 %
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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.
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leni finan¢né netinosné, v krajnim piipade fesit prodejem svého domu/bytu a pre-
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