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1. Cilem diplomové préce je analyzovat vyvoj dostupnosti bydleni ve Stfedoteském kraji se
zamé&fenim na finangn{ aspekt, ktery do zna&né miry dostupnost jak vlastniho tak ndjemniho
bydleni definuje.

. Finangni dostupnost bydieni v Ceské republice je v poslednich letech diskutovanym
tématem predevsim vzhledem k vyvoji na realitnim trhu, kdy doslo ke znaénému ristu cen
nemovitosti, ktery piné neodpovidé redlnému riistu kupni sily obyvatelstva.

.V teoretické &4sti budou zmingny ekonomické teorie, které jsou spjaty pfimo ¢i nepiimo
s bydlenim. Jedna se naptiklad o teorii vefejnych rozpo&ti &i teorii pozemkové renty.
Budou teoreticky rozpracovany moznosti financovéni bydleni v podobg hypote¢nich Gvérd
& tvéri ze stavebniho spoteni. Zaroveii bude (ivodni &ast teorie vénovana zékladnim
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které ho ovliviyji.

4. V praktické &asti bude provedena vychozi analyza StfedoCeského kraje z pobledu
dostupnosti bydlent, ze které ndsledné budeme vychazet, a bude zdrovedi provedeno m&feni
finanéni dostupnosti bydleni pro Stfedogesky kraj dle zvolené metodiky. Nésledné bude
okomentovén ziskany vystup. )
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Abstrakt

Téma bydleni a jeho finan¢ni dostupnost je nedilnou soucasti socialni politiky statu.
V Ceské republice toto téma nabyva V poslednich letech na vyznamu v disledku
rostoucich cen nemovitosti a Stim souvisejicich zpfisnujicich se podminek pro
poskytovani hypotecnich uvéri, které slouzi k financovani vlastniho bydleni. Hlavnim
cilem diplomové prace je analyza vyvoje finan¢ni dostupnosti bydleni ve Stiedoceském
kraji v letech 2008-2018, pti¢emz analyza se zaméfuje na sektory najemniho a
vlastnického bydleni. Dil¢im cilem prace je zjistit, zda lze na zakladé zméfenych
vysledku definovat ohrozené skupiny obyvatelstva a urcit, které okresy Stiedoceského
kraje vykazuji nejvétsi a naopak nejmensi miru zatizeni naklady na bydleni. To vSe i
s ohledem na zkoumané sektory bydleni. K témto ucelim jsou v praktické casti prace
vyuzity tfi rizné piistupy k méfeni finanéni dostupnosti bydleni a to indikatorovy,
rezidudlni a referencni piistup. Teoretickd ¢ast prace se zabyva charakteristikou trhu
s bydlenim, bytovou politikou Ceské republiky, socidlnim bydlenim a moZnostmi
financovani vlastniho bydleni. Vysledky provedeného méfeni v ramci praktické ¢asti
prace pak potvrzuji hypotézu, ze mezi jednotlivymi okresy Stiedoceského kraje jsou
méfitelné rozdily ve finan¢ni dostupnosti jak vlastnického, tak nijemniho bydleni.
Zaroven umoznuji identifikovat nejvice ohrozené skupiny obyvatelstva ve StredoCeském

kraji co se ty€e finan¢ni dostupnosti bydleni.
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Abstract

Housing affordability is an important part of state social policy. In the Czech Republic,
this topic has become increasingly important in recent years due to rising property prices
and the related tightening conditions for mortgage lending used for housing financing.
The main aim of the thesis is to analyze the development of housing affordability in the
Central Bohemian Region in 2008-2018. The analysis focuses on the rental and
ownership sectors. The partial aim of the thesis is to find out whether it is possible to
define on the basis of measured results the groups of people at risk and to determine which
districts of the Central Bohemian Region show the largest and the smallest burden of
housing costs. All this with regard to the surveyed housing sectors. For these purposes,
three different approaches to the measurement of housing affordability are used in the
practical part of the thesis, namely indicator, residual and reference approaches. The
theoretical part of the thesis deals with the characteristics of the housing market, housing
policy of the Czech Republic, social housing and possibilities of housing financing. The
results of the measurement carried out in the practical part of the thesis confirm the
hypothesis that there are measurable differences between the individual districts of the
Central Bohemian Region in the financial affordability of both ownership and rental
housing. At the same time, they make it possible to identify the most vulnerable groups
of the population in Central Bohemian Region in terms of housing affordability.
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availability of housing, housing finance, housing policy, social housing

JEL classification
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Uvod

Diplomova prace se zabyva problematikou bydleni a jeho finan¢ni dostupnosti
pro rizné skupiny obyvatelstva. Prace je zamétfena na domdacnosti Sttedoceského kraje
a sleduje vyvoj finan¢ni dostupnosti v jednotlivych okresech Stfedoceského kraje v letech
2008-2018. Problematika bydleni byla, je a pravdépodobné v budoucnu stale bude
aktualni téma, jelikoz snaha bydlet vychazi ze zakladnich lidskych potieb a jeji naplnéni
¢1 nenaplnéni ma piimy vliv na ostatni aspekty lidského zivota. Na bydleni lze
z ekonomického pohledu nahliZet jako na statek, jehoz cena je urCovana na trhu bydleni
a to na zékladé vzajemného plisobeni nabidky a poptavky po bydleni. Jednd se vSak
zaroven o tak specificky statek, jehoZ moznost ¢i nemoznost spotfeby mé zasadni vliv na
kvalitu zivota jedince, ze se v této oblasti ¢asto angazuje i stat skrze svou socialni politiku.

Teoretickou ¢ast prace tvofi celkem dvé hlavni kapitoly. Prvni kapitola ma za cil
seznamit ¢tenafe s charakteristikou dulezitych pojmi jako jsou pojmy bydleni, bytovy
fond ¢i bytové sektory. Dale je prvni kapitola zaméfena na trh bydleni a to jak z pohledu
nabidky, tak z pohledu poptavky a jejich vzajemného plisobeni, coz mé nasledné vliv na
cenu bydleni a tedy na jeho finan¢ni dostupnost. Zbytek prvni kapitoly je pak vénovan
roli statu a jeho socialni politice v oblasti bydleni, kterda ma na tuto oblast ptimy vliv
predev§im u socialné slabsich vrstev obyvatelstva. Nejdiive jsou rozebrany jednotlivé
statni instituce, které se v oblasti bydleni angazuji. Déle jsou rozebrany cile bytové
politiky statu, které urcuji jakym smérem se bytova politika ubird a na jaké problémy se
zam¢ifuje. Predstaveny jsou pak 1 néstroje bytoveé politiky a jejich efektivnost, tedy
jednotlivé mechanismy pomoci nichz mize stit bytovou situaci ovliviiovat. Poslednim
tématem feSenym v ramci prvni kapitoly je termin socialniho bydleni. Druha kapitola je
zamétena na dvé zékladni formy financovani vlastniho bydleni, a to na hypotecni uvéry
a uvéry ze stavebniho spofeni.

Praktick4 Gast prace ma celkem tii hlavni kapitoly. Uvodem do praktické &asti
préce je kapitola zabyvajici se vychozi analyzou StfedoCeského kraje a to s dlirazem na
ty aspekty, které mohou mit vliv na bydleni a jeho finanéni dostupnost v tomto kraji.
Jedna se tedy o geografickou polohu kraje, ale predevsim pak o vyvoj na trhu prace a na
trhu s byty. Druha kapitola v ramci praktické ¢asti je zaméfena na popis metodologie na
jejimz zaklad& je vystavéna analyticka &ast prace. Ctenaf je tedy v ramci této kapitoly
seznamen se vSemi typy a zdroji vstupnich dat, s postupem u jednotlivych vypocta a také
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S konkrétnimi metodami na zakladé kterych byla finan¢ni dostupnost kvantifikovéana.
Posledni a stézejni kapitola praktické casti predstavuje zjisténé vysledky. Nejdiive jsou
okomentovany vysledky pro finan¢ni dostupnost najemniho bydleni a nasledné jsou
okomentovany vysledky i pro finanéni dostupnost vlastnického bydleni. V obou
ptipadech byly uzity dva rizné pfistupy pro vypocet finan¢ni dostupnosti bydleni a to
indikatorovy pfistup a rezidualni ptistup. Zavérecnou casti kapitoly je shrnuti vysledkt
za pouziti tfetiho pfistupu méfeni finan¢ni dostupnosti bydleni. Jedna se o referencni
pristup, ktery byl pouzit pro pifimé srovnani zjiSténych vysledkli u néjemniho
a vlastnického bydleni.

Megéfeni finan¢ni dostupnosti bydleni je jednim ze standardnich nastroji bytovych
politik statd, které na zdklad¢ vysledkii méfeni mohou vhodné smétovat svou socidlni
politiku bydleni. Cilem této prace tak bylo spravné aplikovat vhodné ptistupy méfeni
finanéni dostupnosti bydleni na konkrétni vzorek populace Ceské republiky v letech
2008-2018. Pro tyto potieby byl zvolen Stiedodesky kraj jakozto nejvétsi kraj v Ceské
republice. Sekundarnim cilem prace bylo zjistit, zda lze na zaklad¢ zméfenych vysledku
definovat ohroZzené skupiny obyvatelstva a urcit, které okresy StfedocCeského kraje
vykazuji nejvétsi a naopak nejmensi miru zatiZzeni naklady na bydleni. To vSe i s ohledem
na zkoumané sektory bydleni. V ramci sekundarniho cile prace tedy byla stanovena
hypotéza, Ze v rdmci jednotlivych okresti Stfedoceského kraje jsou méfitelné rozdily ve

finan¢ni dostupnosti jak vlastnického, tak ndjemniho bydleni.



Teoreticka c¢ast

1 Bydleni

Bydleni je relativné Siroky pojem, pod kterym si mohou lidé predstavit odlisné
véci. Pro potieby této prace je tedy dilezité si pojem bydleni hned na za¢atku definovat,
tak aby bylo jasné, v jakém kontextu s timto vyrazem budeme dale pracovat. Jak jsem jiz
naznacil, tak z pohledu definice v literatufe nenajdeme jeden piesny termin, ktery by
pojem bydleni komplexné postihl a bylo by tak mozné ho univerzalné pouzit. Naptiklad
dle Slavaty je nutné pro spravné pochopeni problematiky rozliSovat pojmy bydleni a byt
(Slavata, 2011).

Co se tyce definice bytu, tak pro jeji upfesnéni si vyptj¢im vyklad z prvniho
odstavce § 2236 dle nového obcanského zakoniku, kde se ,,bytem rozumi mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany
k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny
nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor“
(NOZ, 2012). Jinymi slovy na zakladé této definice 1ze realné pronajmout k bydleni téméf
cokoliv pokud se na tom smluvni strany dohodnou. Zaroven neni na tuto definici, tak jako
bytového prostoru stavebnim tradem.

Naproti tomu bydleni definuje Slavata jako ,stav, ktery je charakterizovan
prechodnou nebo trvalou pritomnosti jedince nebo jeho rodiny v daném misté se vSemi
S tim souvisejicimi socidlnimi a ekonomickymi aspekty (Slavata, 2011, str. 12). Nékdo
by se mohl ptat, pro¢ je vlastn¢ dilezité a aktudlni fesit otdzku bydleni a jeho finan¢ni
dostupnosti. Tato problematika z mého pohledu vychazi ptredevsim z lidské pfirozenosti,
tak jak ji naptiklad A. Maslow popsal ve své hierarchické teorii potieb. Bydleni 1ze totiz
S jistotou fadit mezi zdkladni lidské potieby, které se kazdy jedinec snazi uspokojit.
Maslow ve své teorii predpoklada, ze bcéhem vyvoje kazdého jedince dochazi
K hierarchizaci jeho potfeb a to vtakovém pofadi, Vjakém musi byt tyto potieby
uspokojovany. Jednotlivé potieby by se daly strukturovat do pomyslné pyramidy,
pfi¢emZ na vrcholu této pyramidy najdeme ty nezdkladngjsi fyziologické potieby jako
hlad a zizen. Na né navazuji potfeby bezpe¢i, mezi néz mizeme zahrnout
1 potiebu bydleni, protoze pravé bydleni nam lidem dava pocit jistoty a bezpeci. Dle
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Maslowa pak jedinec uspokojuje nejdiive potieby tzv. vyS§itho fadu, tedy ty
nejzakladngéjsi a teprve momentem, kdy jsou tyto potieby uspokojeny se zaméfi i na dalsi
potfeby fadu nizsiho. Jako piiklad miizeme uvést pottebu seberealizace, lasky, znalosti
a dalsich (Bastecka a Reiterova, 2005).

Pro potteby této prace, kdy budeme zkoumat financéni dostupnost bydleni
v danému kraji, je z mého pohledu dulezité seznamit ¢tenafe nejdiive se zakladni
problematikou bydleni a nasledné s moznostmi jeho financovani. Tato kapitola tedy
slouzi jako tivod do problematiky bydleni, pfi¢emz bude ptedstaven pfistup k bydleni
z pohledu ekonomie, v ramci kterého se zméfime na trh bydleni, dale budou rozebrany
nastroje pro podporu bydleni, bytové politika CR a bytovy fond. Nasledné bude navazano
v ramci druhé kapitoly pravé moznostmi financovéani bydleni v podobé hypotec¢nich

uveri a avera ze stavebniho spofeni.

1.1 Bytovy fond a jeho struktura

Z pohledu dostupnosti bydleni je bytovy fond a jeho struktura stéZejnim
a komplexnim statistickym ukazatelem, ktery nam fika kolik byti a domul se na
zkoumaném tizemi nachazi. Dle Kladiva a Siméacka patii kvalita, vyvoj a prostorova
diferenciace bytového fondu mezi zakladni ukazatele funkéni struktury mésta a ma vliv
na formovéni fady socialnich jevii v urbannim prostiedi (Kladivo a Siméagek, 2011). Dle
Baxy je zase naptiklad kvalita a struktura bytového fondu jednim z ukazatelt kvality
a rozvoje sledovaného regionu (Baxa, 2010).

V praxi se Ize setkat s nékolika moznymi definicemi bytového fondu, pticemz
napiiklad jedna ze studii OECD zabyvajici se problematikou bydleni definuje bytovy
fond jako celkovy pocet bytl v zemi. Bytem se pfitom mysli mistnost nebo nékolik
mistnosti umisténych v zastavéné budove nebo jeji strukturdlné oddélené Casti, ktera byla
za ucelem soukromého bydleni v rdmci budovy vystavéna ¢i prestavéna. Takova budova
by zaroven méla mit samostatny pristup K ulici (pfimo nebo pies zahradu ¢i pozemky)
nebo do spole¢ného prostoru v budove (schodisté, chodba, galerie atd.). Dale plati, ze byt
se povazuje za obydleny, pokud je poskytnut k obyvani domacnosti (ta mize zahrnovat
jednu nebo vice osob). Neobydlené byty lze pak definovat jako takové byty, které neplni
funkci sekundarnich byti, prazdninovych domi nebo byti urcenych pro sezénni pouziti.
Nasledné také rozliSujeme mezi byty umisténymi v méstskych a venkovskych oblastech.

Definice toho, co pfedstavuje meéstskou nebo venkovskou oblast, se v jednotlivych
4



zemich lisi a jsou obvykle zalozeny na velikosti lokality nebo dle hustoty obyvatelstva
v dané oblasti. Udaje o bytové vystavbé se tykaji poétu bytd, které byly v daném roce
dokonceny a pfipraveny k obsazeni (Housing stock and construction, OECD, 2017).

Co se ty¢e Ceské republiky, tak pravdépodobné nejdetailngjsi statistiku, ktera
sleduje vyvoj bytového fondu poskytuje Cesky statisticky utad (déle CSU) v ramci svého
S¢itani lidu, domi a byt (dale SLDB). Tento populacni census je provadén pravidelné
kazdych deset let, pficemz posledni probehl v roce 2011. Pro potieby této kapitoly zde
budou zminény pouze zékladni tidaje a Clenéni, jelikoz neni cilem interpretovat veskera
data, ktera nam SLDB za rok 2011 poskytuje, nybrz je zadouci se seznamit pouze se
zakladni metodikou ze které budeme do jisté miry vychazet i v praktické ¢asti prace.

Bytovy fond Ize zkoumat a hodnotit z n€¢kolika hledisek jako je jeho pocetnost,
struktura dle obydlenosti a dle druhu domu, staii domovniho a bytového fondu, vlastnicka
struktura a také jeho velikost a kvalita. Co se ty¢e pocetnosti bytového a domovniho
fondu, tak zde se setkdme se zdkladnim ¢lenénim jednotlivych fondu a to pravé na byty
a na domy. Byty nasledné mizeme je$té rozliSovat na ty, které se nachazi v rodinnych
domech, vbytovych domech a v ostatnich budovach. Naproti tomu mezi domy
rozliSujeme domy rodinné, bytové domy a ostatni budovy. To jsou tii zakladni kategorie
domtl. Rozdil mezi rodinnym a bytovym domem je v tom, Ze v ramci bytového domu je
skrze spole¢né prostory jako je chodba ¢i schodisté mozny pfistup K vice bytovym
jednotkam. Pod ostatni budovy pak zahrnujeme ostatni druhy budov, které nelze
povazovat za rodinny ¢i bytovy dam. Jak si lze v§imnout z tabulky ¢. 1, tak v roce 2011
bylo dle SLDB v Ceské republice nejvice byt a to 4 756 572, pii¢emz téméf rovnym
dilem se tento pocet rozd¢lil mezi rodinné a bytové domy. Bytl v ostatnich budovéch
bylo pouze 65 881. Domi bylo v tomto roce napocitano celkem 2 158 119 a velkou
vétSinu z nich, tedy presn¢ 88 %, tvorily rodinné domy nésledované necelymi 10 %
bytovych domu a zbytek pfipadal v podobé cca 2 % na ostatni budovy.

Zajimavou informaci je vzhledem k zaméfeni této prace, ze dle SLDB 2011 byl
nejpocetnéjsi domovni fond praveé ve Stiedoceském kraji a to s poctem 353 tisic domd.
Zaroven zde byl druhy nejpocetnéjsi bytovy fond hned po Praze. Je nutné vSak zminit
1 fakt, Ze do celkovych pocti domi jsou v téchto statistikach zahrnuta i1 rizné ubytovaci
zafizeni a Ustavy, studentské koleje, domovy dichodct atd. To znamena, Ze je pro tyto
statistiky irelevantni, zda jsou obydlené ¢i nikoliv. Z pohledu struktury obydlenosti bytt

je zasadni informace co je dle SLDB 2011 povazovano za obydleny a neobydleny byt ¢i
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dim. Zde totiz doslo ke zmén¢ metodiky oproti s¢itani v roce 2001 a nové je tak za
obydleny byt ¢i dim povazovan ten, ve kterém se vyskytovala alespoi jedna osoba, ktera
ho vyuzivala pro bézny pobyt. Pro rok 2011 tak plati, Ze bylo z celkového poctu domil
83,4 % obydlenych. U bytl bylo toto procento o néco vétsi a to 86,3 %. Co se tyce duvodi
neobydlenosti bytd a domt, tak ¢asto bylo jako divod uvadéno, ze byt ¢i dim slouzi
k rekreaci a témeét v poloviné piipadi nebyl piesny divod specifikovan (Domovni

a bytovy fond podle vysledki s¢itani lidu, CSU, 2011).

Tabulka ¢. 1 — Vyvoj domovniho a bytoveho fondu mezi scitanimi 1991 a 2011

Domy celkem 1868541 1969018 2158119 105,4 109,6 115,5
odinné do 1605227 1732077 1901126 107,9 109,8 118,4
bytové do 228 566 196 874 214 760 86,1 109,1 94,0
ostatni budo 34 748 40 067 42 233 115,3 105,4 121,5
Byty celkem 4077 193] 4366293| 4756572 107,1 108,9 116,7
od dome 1795462 2005122 2256072 111,7 112,5 125,7

byto dome 2244947 2310641 2434619 102,9 105,4 108,4

osta budova 36 784 50530 65 881 137,4 130,4 179,1

Zdroj: Vybrané vidaje o bydleni 2017, CSU, str. 1, viastni zpracovani

Dle zpravy o bydleni v Ceské republice vydané Nejvyssim kontrolnim ufadem
bylo v roce 2018 primérné stati byt 50 let, primérné stati obydlenych bytovych domu
52 let a pramérné stai rodinnych domt 49 let (Zprava o bydleni v Ceské republice, NKU,
2018). To koresponduje sudaji v SLDB 2011, kde je zaroven poukazano na to, Ze
pramérné staii bytového a domovniho fondu se oproti poslednimu méteni v roce 2001
zvysilo v praméru o 3 roky. Déje se tak i piesto, Zze doslo oproti méfeni z roku 2001
K piiblizné¢ 15% nartstu vystavby ¢i rekonstrukce obydlenych byta. To by mohlo
znamenat, ze je takovato vystavba ¢i rekonstrukce stile nedostate¢nd v porovnani
s rychlosti starnuti stavajiciho domovniho a bytového fondu (Domovni a bytovy fond
podle vysledkd s¢itani lidu, CSU, 2011). Zarovei se projevuje trend rychlejsiho starnuti
bytového nez domovniho fondu, coz pravdépodobné vychdzi ze zvysené poptavky po
vystavbé ¢i rekonstrukei rodinnych domii. Celkové ma Ceska republika dle Ministerstva
pro mistni rozvoj CR V porovnani s ostatnimi zemémi EU spiSe star§i bytovy fond

(Koncepce bydleni Ceské republiky do roku 2020 (revidovana), MMR, 2016).



Co se tyc¢e struktury vlastnictvi bytového a domovniho fondu, tak bézn¢ se lze
setkat v literatufe se sektorovym ¢lenénim, pri¢emz rozliSujeme Ctyii zakladni sektory.
Prvnim a zéroven nejvétsim je vlastnicky sektor, kam patii naptiklad rodinné domy nebo
jednotlivé byty v bytovych domech. Déle se jedné o druzstevni sektor (tvofen bytovym
fondem diive vlastnénym lidovymi a Stavebnimi bytovymi druzstvy, ktera vznikla za
ucelem privatizace danych domi), soukromy najemni a obecni ndjemni sektor.
U posledniho jmenovaného doslo dle SLDB 2011 v pribéhu let ke znacnému poklesu
a to zejména v disledku privatizace, kdy dochazi k postupném rozprodavani obecnich
byt do rukou soukromych vlastnikt. CSU viak pouzivé trochu odlisnou metodiku pii
hodnoceni struktury vlastnictvi. V ramci SLDB 2011 se tak setkavame se ¢lenénim dle
vlastnictvi na spolecenstvi vlastniki bytl, soukromé fyzické osoby, stat ¢i obec, bytové
druZstvo, kombinace vlastnikli a jind pravnickd osoba viz. také tabulka ¢ 2 nize.

(Domovni a bytovy fond podle vysledkt s¢itani lidu, CSU, 2011).

Tabulka ¢. 2 — Obydlené byty podle pravniho ditvodu uzivani bytu a viastnika domu

bydlené b . o o
Vsl obydlené byty V tom podle pravniho divodu uzivani bytu
celkem
ve vlastnim v osobnim jiné najemni druzstevni jiny divod nezjisténo
obydlené byty celkem
4104 635 1470174 824076 140 348 920 405 385601 44645 319386

fyzicka osoba 1894 868 1407789 = 140348 183 856 = 24 485 138390
E obec, stat 372214 = = = 343 468 = = 29 746
3
©
%‘ bytové druzstvo 451217 = = = 118391 304117 3033 25676
5
17
K]
E jina pravnicka osoba 107 068 - - - 89677 - 2943 14 448
T°
o
; spoluvlastnictvi vlastnikd 908 997 61344 665 155 - 118 609 - 9632 54 257
o
>

kombinace vlastnikil 259 746 950 124 555 = 33397 81483 2798 16563

nezjisténo 110525 91 34 366 = 34007 1 1754 40306

Zdroj: Vybrané tidaje o bydleni 2017, CSU, str. 79, viastni zpracovini

Posledni hledisko, které¢ bude v rdmci této kapitoly zminéno, je uroven, kvalita
a vybavenost bytového fondu. Metodika SLDB uziva pro potieby srovnani tzv. trovitové
ukazatele, mezi néZ patii primérna obytna plocha na byt a na obytnou mistnost v metrech
¢tvereCnych, dale primérny pocet osob na byt a na obytnou mistnost a nakonec pocet
obytnych mistnosti na byt. Pro Ceskou republiku byly za rok 2011 zveifejnény néasledujici
hodnoty. Primérnd obytna plocha na byt byla 65,3 metru ¢tverecnych, na obytnou

mistnost 17,1 metru ctvereCnych. Primérny pocet osob na byt byl 2,47 a na obytnou
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mistnost 0,68. Primérny pocet obytnych mistnosti na byt byl 3,7. Déle je v rdmci srovnani
kvality bytového fondu brana v potaz technickd vybavenost obydlenych bytt, ktera je
vyjadiena napiiklad pfitomnosti pfipojky na kanalizaci, vodovodu v byt¢, ustfedniho
topeni ¢i koupelny v bytd. V této oblasti lze dle CSU vidét pozitivni trend, kdy technicka
vybavenost je v ramci CR na stéle lepsi a lepsi arovni. Co se tyée Grovné kvality bydleni
domécnosti, tak ta je v ramci metodiky hodnocena na zakladé poctu lidi obyvajicich
danou domacnost a to i vzhledem k velikosti bytu. Z tohoto hlediska jsou na tom nejlépe
dle Setieni z roku 2011 domacnosti jednotlivct, ktefi maji ukazatele primérného poctu
osob na byt a obytnou mistnost nejpiiznivejsi. Obecny trend je kazdopadné takovy, ze
klesa jak pocet dvou a vice hospodaricich domacnosti v byté, tak i pocet jedné hospodarici

domacnosti s poctem osob ¢tyfi a vice (Domovni a bytovy fond podle vysledka s¢itani

lidu, CSU, 2011).

1.2 Trh bydleni

Dle Nedomové a kol. potvrzuji dosavadni teoretické i praktické zkuSenosti, ze
bydleni (zejména vlastnické) povazuji lidé za dilezity faktor, ktery znacné& ovliviuje
Vv jednotlivych fazich Zivotniho cyklu jejich rozhodovani. Nejedna se cisté jen
o materialni statek, ale ma vliv i na socialni aspekty lidského zivota, jako jsou mezilidské
vztahy ¢i spokojenost jak vlastni tak 1 partnerské ¢i rodinna. Zaroven se jednd o velmi
drahy statek, na jehoz ziskani musi byt vynaloZzeno zna¢né mnoZzstvi prace a materialu,
coz by mélo odpovidat jeho cené¢ (Nedomova a kol., 1999).

Dle Luxe je bydleni z pohledu ekonomie také velmi specifickym statkem a jsou
pro n&j typické uréité charakteristiky, jako je jeho heterogenita, trvanlivost, fixace
Vv prostoru ¢i napiiklad vysoké transakéni néklady pfi stéhovani.

Heterogenita bydleni je dana predevSim mnoZzstvim atributl na zéklad¢ kterych
se jednotlivé domy ¢i byty od sebe odlisuji. Na bydleni tak vétSinou neni nahlizeno jako
na jeden statek, nybrz na komplexni fadu sluzeb. Do téchto sluzeb bychom kromé
samotné plochy k bydleni (ktera se také 1isi na zaklad¢ velikosti, designu kvalité, stari
atd.) zahrnuli naptiklad kvalitu okolniho prostiedi, dostupnost socialniho vybaveni jako
je letisté, nemocnice, MHD. Déle vzdalenost od pracovisté, Skoly ¢i Skolky. Kvalitu
infrastruktury bydlisté a strukturu spoluobyvatel (Lux, Mikroekonomie bydleni, 2002).

Dlouha trvanlivost bydleni znamena pro spotiebitele dlouhodobou schopnost

jeho spotteby. Lux u této charakteristiky bydleni uvadi jeji vliv jak na poptavkovou, tak
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na nabidkovou stranu trhu s bydlenim. U strany poptavky se projevuje jeji dualni podoba.
Bydleni muze byt poptavano z divodu spotieby, ale i z divodu investice (Lux,
Mikroekonomie bydleni, 2002).

Fixace bydleni v prostoru spociva predevsim v tom, ze bydleni nemuze byt
stejné tak jako fada jinych statkli pfemisténo v prostoru. To znamend, ze ackoliv tfeba
kvalitou nebo velikosti mame dva shodné byty, tak kazdy z téchto byt mtize byt situovan
na jiném misté, které se v priabchu ¢asu nebude ménit a to caste¢né definuje jeho hodnotu
pro konkrétni zajemce o dané bydleni. Domacnosti tak mohou volit naptiklad mezi
objektivné kvalitn€j$im bydlenim, co se tyCe vybavenosti, stafi, kvality pouzitych
materiald, socialni vybavenosti apod. a z téchto hledisek mén¢ kvalitnim bydlenim, které
je vSak dobfe situované naptiklad pobliz centra mésta, coz miize a nemusi byt pro danou

vvvvvv

(Lux, Finan¢ni dostupnost bydleni v CR a zemich EU, 2002).

1.2.1 Poptavka po bydleni

Pokud vychazime z faktu, ze na trhu s bydlenim jsou dva zakladni typy trhu a to
je trh vlastnického bydleni a trh ndjemniho ¢i druzstevniho bydleni, tak v této souvislosti
mohou domécnosti, jak jiz bylo zminéno vyse, nahliZet na bydleni nejen jako na spotiebni
zbozi, ale 1 jako na investici. Rozhodovani mezi ndjemnim a vlastnickym bydlenim Lux
nazyva ,.tenure choice* (vybér pravniho diivodu uzivani) a domdcnosti tak porovnavaji
naklady a vynosy jedné ¢i druhé moznosti bydleni. Proto 1ze o koupi vlastniho bydleni
hovofit jako o investici, kdy naklady na pofizeni vlastniho bydleni mohou byt pro
domacnost realné niZsi nez bydleni v ndjemnim byté€ a tim padem je takova investice pro
domécnost vynosna (Lux, Mikroekonomie bydleni, 2002).

Dle Polékové pak hraji v rozhodovani domacnosti mezi ndjemnim a vlastnickym
bydlenim roli samoziejmé i dalsi faktory. Napiiklad demografické faktory, kdy starnuti
obyvatelstva sebou pfindsi problematiku zajisténi dostupného bydleni 1 lidem
v pokrocilém v&ku. Méni si 1 pocty lidi Zijicich v jedné domdacnosti, coZ ma vliv na
poptavku po konkrétnich typech obydli z hlediska poc¢tu mistnosti a jejich prostornosti.
Nezastupitelnou roli ma i stat a jeho bytova politika, coZ Ize fadit mezi tzv. politické
faktory v rozhodovani domacnosti (Polakova, 2006). Tomuto tématu se pak blize vénuje

kapitola 1.3 Bytova politika CR.



Dulezité jsou i financni faktory, kterymi je mySleno zejména investicni
oc¢ekavani domacnosti, o¢ekavani budoucich pifijmu, transakéni naklady atd. Nékteré
ekonomické subjekty se investici do bydleni ¢i nemovitosti snazi 1 o spekulativni zisk,
coz je dano napiiklad v dnesni dobé¢ rychleji rostouci cenou nemovitosti v porovnani
s cenou zapujcniho kapitalu (Kohout, 2010). Je vsak otazkou, zda je takové jednani pro
trh s bydlenim zdravé, jelikoz podstata bydleni dle mého nazoru stale spoc¢iva predevsim
V jeho spotiebé a nikoliv v investi¢ni vynosnosti.

Jak jiz bylo zminéno vySe, tak jednou ze zakladnich charakteristik bydleni je dle
Luxe jeho heterogenita, coz je do zna¢né miry problém pokud chceme na poptavku po
bydleni nahlizet z pohledu ekonomické teorie a chtéli bychom ji napiiklad vyjadrit jako
matematickou funkci. Za piedpokladu, Ze nahlizime na bydleni jako na homogenni
spottebni zbozi, tak to zase takovy problém neni. Vyjadiili bychom v takovém piipadé
poptavané mnozstvi bydleni jako funkci ceny bydleni, vektoru cen ostatniho zbozi
a dichodu domadacnosti (pracuje se zejména stzv. permanentnim piijmem, ktery
domacnost povazuje za relativné staly v Case a je vypocitan jako vazeny primér piijmi
v nékolika poslednich letech). Sklon poptavky je pak dan cenovou elasticitou poptavky,
ktera je zaroven ovlivnéna i elasticitou substituce a dichodovou elasticitou.

Elasticita substituce ndm ftika, jak bude poptavka reagovat pii zméné ceny
blizkych substitutli. Konkrétné tedy jaky vliv bude mit naptiklad cena najemniho bydleni
na poptavku po vlastnickém bydleni, pokud povaZujeme najemni a vlastnické bydleni za
blizké substituty. Cenova elasticita ndm pak fika jakym zplsobem reaguje poptavka na
zmény cen (naptiklad jak moc se zméni poptdvané mnoZzstvi po vlastnickém bydleni,
kdyz se zvysi cena jeho pofizeni) a dichodova elasticita fika, jak moc se poptavané
mnozstvi zméni, kdyZ se zméni dichod domacnosti. Takové modely poptavky po bydleni
jsou pak schopny tyto elasticity odhadnout a dle vysledki nékolika studii existuje zatim
obecna shoda, Ze poptavka po bydleni je cenové a dichodové neelastickd. Jinymi slovy
zmény poptavaného mnozstvi bydleni nejsou proporéné tak velké jako zmény cen bydleni
a zmény dichodli domécnosti. Problém tohoto pfistupu je vSak vjeho znacném
zjednoduSeni. Jak jiz bylo uvedeno vysSe, tak vliv na poptavku po bydleni ma
pravdépodobné 1 mnoho dalSich faktori, které je tézké v ramci matematickych funkci

zachytit (Lux, Mikroekonomie bydleni, 2002).
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1.2.2 Nabidka bydleni

Podobné jako poptavka, tak i nabidka bydleni je ovlivnéna nékolika zédkladnimi
faktory. Nékteré vychazi z jiz zminéné specifi¢nosti bydleni jako zbozi, pfedev§im se
jedna o jeho fixaci v prostoru. Dale ji vSak ovliviiuje i relativné dlouhd doba vystavby,
statni intervence v podob& urbanistického planovani a fiskdlni politiky, fyzicka
dostupnost a stim spojena velikost nové bytové vystavby nebo naptiklad jednani
vlastnikd byt upfednostitujicich pronajem pied prodejem bytu (Lux a kol., 2008). Pokud
bychom k vysvétleni toho, co se déje na trhu s bydlenim, pouzili klasickou ekonomii, tak
nejdalezitéjsi je u nabidky bydleni rozliSeni kratkého a dlouhého obdobi a to praveé kvili
obdobi, kdy trh neni schopen v dostatecné kratkém case adekvatn¢ zareagovat na
zvySenou poptavku po bydleni. To povede ke znaénému zvySeni cen bydleni. Naopak
Vv dlouhém obdobi je dle neoklasické teorie nabidka dokonale cenové elastickd, coz je
vSak nutno brat s rezervou a jako formu zjednoduseni, jelikoz tento predpoklad vychazi
z dokonale konkuren¢niho trzniho prostfedi a z dokonalé cenové elasticity vSech
vyrobnich vstuptl, coZ je do znacné miry nerealné.

Diilezitym faktorem, ktery pak hraje roli a ovliviiuje cenovou elasticitu nabidky,
je také mira substituce vyrobnich faktort, jelikoz naptiklad trh nemovitosti je uzce svazan
s trhem pozemku. Pokud nastava situace, kdy pozemky zdraZzuji a ceny bytl zlistavaji
stejné, tak o celkové zméné€ cen byt bude rozhodovat pravé do jaké miry je substituce
pozemku jinym vyrobnim faktorem moZna. Pokud je mira substituce nizkéd (neni tedy
dost dobife moZzné pozemky, které zdrazily nahradit naptiklad vystavbou bytovych
jednotek s vy$§im mnozstvim podlazi kvili pravni neprichodnosti), tak se vyssi cena
pozemku promitne i do ceny bydleni. Vyse elasticit jednotlivych nabidek jsou tedy dany
jak jiz bylo naznaceno vysi elasticit nabidky jednotlivych vyrobnich vstupti (pozemky,
cena prace), dale vysi elasticity substituce jednotlivych vyrobnich faktori a pak také
podilem vyrobnich faktori s vyssi cenovou elasticitou nabidky na celkové produkci (Lux,
Mikroekonomie bydleni, 2002).

V grafu €. 1 jsou tak znadzornény nabidky bydleni pro riizn€ dlouhd obdobi a jejich
sklon je dan pravé cenovou elasticitou. Vidime, Zze nabidka v kratkém obdobi (Sk) je

cenové neelastickd, ve sttednédobém horizontu (Ss) je jiz elasti¢téjsi a nakonec nabidka
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v dlouhém obdobi (Sp) je jiz znacné elasticka a tudiz zvySena poptavka po bydleni bude

znamenat jen nepatrné zvyseni jeho ceny.

Graf ¢. 1 — Nabidka bydleni

cena

Q, mnozstvi bytovych
sluzeb

Zdroj : (Lux, Mikroekonomie bydleni, 2002)

1.2.3 Interakce na trhu s bydlenim

Pokud budeme stejné jako pii odvozovani poptavky po bydleni pifedpokladat, Ze
bydleni je standardni zbozi, tak 1ze bez obtizi sestrojit i graf ¢. 2, ze kterého plyne, jak
bude cena bydleni reagovat v zavislosti na pohybech po jednotlivych kiivkach nabidky ¢i
poptavky (tedy pfi zménéach poptdvaného a nabizeného mnozstvi) nebo v zavislosti na
jejich posunech, kdy se nam napiiklad na zakladé zmény preferenci poptavajicich cela
poptavkova kiivka posune smérem nahoru, coz ovlivni jak cenu bydleni tak jeho
poptavané mnozstvi. Vidime, Ze velkou roli hraje pravé uvazované obdobi, kdy v kratkém
obdobi piedpokladame neelastickou nabidku bydleni, takZe pfi zméné poptavkové kiivky
z D na D dochézi vlastné k velkému previsu poptavky po bydleni, protoze lidé by chtéli
vice bydleni a v kratkém obdobi jsme kapacitn€ omezeni fyzickou dostupnosti bydleni

a tak bude cena bydleni znac¢né¢ riist az do bodu pk. Naopak ve velmi dlouhém obdobi je
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nabidka bydleni Sp jiz elasticka a tak dojde pfi zméné poptavky z D na D’ k mnohem
mens$i cenové zméné z bodu p (pivodni bod rovnovahy) do bodu pg a zaroven nam
elasticka nabidka bydleni v dlouhém obdobi jiz dovoli rist nabizeného mnozstvi bydleni,
jelikoz jsme schopni v delsim obdobi zvysit novou vystavbu a tedy fyzickou dostupnost
bydleni. Tento model je vSak nutné brat jako znacné zjednoduSeny, protoze, jak jiz bylo
vySe naznaceno, do hry vstupuje vice faktorti, nez je tento model schopen zachytit,
a naptiklad jednotlivé poptavkové a nabidkové kiivky budou mit pravdépodobné v realité
trochu jiné zaktiveni. Jako piiklad mizeme uvést fakt, Zze na trhu s najemnim bydlenim
nikdy nebudou v kratkém obdobi nabizeny vSechny realn¢ volné byty, jak z davodu
nedokonalych informaci na trhu, tak z divodu samotného obchodovéani s ndjemnim
bydlenim. V kratkém obdobi tedy neni mozné dosdhnout rovnovazné ceny bydleni,
jelikoZ jeho nabidka je ve skute€nosti niz$i, nez by teoreticky méla byt. Toto se pak snazi
graficky znéazornit, ale pro potfeby této prace nam postaci tento zakladni model, ze
kterého vyplyvaji elementarni zadkonitosti fungovani trhu s bydlenim a lze z né pfii
analyze dostupnosti bydleni bez problému vychazet (Lux, Mikroekonomie bydleni,
2002).

Graf ¢. 2 — Vytvareni rovnovahy na trhu s bydlenim

cena

Pk
Ps

Pd

q o bytové sluzby

Zdroj : (Lux, Mikroekonomie bydleni, 2002)
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1.3 Bytova politika CR

Dle Luxe je statni bytova politika vedena zpravidla snahou odstranit trzni selhani
a zajistit efektivnéjsi fungovani trhu s bydlenim, tedy jeho optimalizaci stejné tak jako se
o to stat snazi naptiklad v pfipad¢ trhu prace nastavovanim minimalnich mezd (Lux,
Finanéni dostupnost bydleni v CR a zemich EU, 2002). Odpovéd’ na otézku pro¢ se stat
V této oblasti aktivné angaZzuje mizeme najit napiiklad v zakladni listin¢ prav a svobod ¢i
ve vSeobecné deklaraci lidskych prav. V ramci téchto a nékolika dalSich mezinarodnich
dokumentii sice neni pravo na bydleni pfimo definovdno jako pravo narokové, ale
vyplyva ze specifik tykajicich se privatniho trhu bydleni. Proto se jednotlivé vyspélé staty
jakozto regulatofi a vyznamni hraci na trhu s bydlenim snazi svymi intervencemi trh do
zna¢né miry ovlivnit tak, aby bylo zajist€no kvalitni a finan¢né dostupné ptiméiené
bydleni (Lux, Mikeszova, a Sunega, 2010). Cilem této kapitoly je tedy piiblizit, jakym
zpusobem se stat na trhu s bydlenim angazuje, jaké jsou jeho nastroje a cile pro koordinaci

a usmérnovani trhu s bydlenim a jaky mize mit jeho jednani efekt.
1.3.1 Statni instituce a jejich role v bytové

politice

Ministerstvo pro mistni rozvoj

Hlavnim koordinatorem Vv oblasti institucionalniho ramce v Ceské republice je
Ministerstvo pro mistni rozvoj (dale jen MMR), které nese odpovédnost za politiku
bydleni jakozto tUstfedni organ statni spravy Ktomu urCeny. Pfimo na webovych
strankach ministerstva jsou uvedeny hlavni cile bytové politiky mezi které patii
zvySovani kvality bydleni, zajisténi bezproblémového fungovani trhu s byty a jeho
priabézny monitoring, zvySovani finan¢ni dostupnosti bydleni pro domécnosti, véetné
socialnich davek v oblasti bydleni kompenzujicich celkové vydaje na bydleni domécnosti
s niz§imi piijmy atd. (Bytova politika, MMR, 2019). Tyto cile MMR napliuje skrze
jednotlivé pravni ptedpisy, jako jsou zakon o jednostranném zvySovani ndjemného, zdkon
o vlastnictvi byta ¢i zakon o podpoie vystavby druzstevnich bytd a dal§i. Mimo jiné lze
dohledat na webu MMR i dalsi cenné informace pro lepsi orientaci v oblasti bydleni, jako
jsou aktuality ohledné poskytovani hypotecnich tvéra, riizné statistiky, prehled pravnich
ptredpist tykajici se bydleni a vydané publikace ¢i analyzy. Jednou z téchto publikaci je
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i Koncepce bydleni Ceské republiky do roku 2020. Jednd se o dokument, ktery
predstavuje dlouhodobou strategii bytové politiky Ceské republiky pro uréité ¢asové
obdobi. Jak vyplyva z nazvu, tak aktudln¢ je tato strategie platna az do roku 2020. Jejim
cilem je zmapovat jak aktudlni situaci na trhu s bydlenim, tak problematické oblasti
a zhodnotit i finanéni stranku véci. Dale analyzuje, hodnoti a porovnava statem pouzivané
nastroje bytové politiky jak u nas tak v zahraniéi (Koncepce bydleni Ceské republiky do
roku 2020(revidovana), MMR, 2016).

MMR dale disponuje nékolika podplirnymi nastroji, které jsou zaméfeny zejména
na financovani bydleni ¢i jeho rekonstrukci. Pro rok 2019 se jedna o nasledujici dota¢ni

programy:

- Podprogram Technické infrastruktury, jehoz cilem je skrze dotace pro obce ve
vysi 80 tisic korun na 1 pozemek rozsifit nabidku pozemkt pro néslednou
vystavbu rodinnych ¢i bytovych domii.

- Podprogram Podporované byty, jehoz cilem je podpofit populaci se ztizenym
piistupem k bydleni v disledku zvlastnich potieb, které vyplyvaji z jejich
neptiznivé socialni situace, jako je zdravotni stav ¢i vék. Toho by mélo byt
dosaZzeno vznikem novych pecovatelskych byth ¢i bytl pro seniory.

- Podprogram Bytové domy bez bariér, jehoz cilem je renovace a zkvalitnéni
bytového fondu, jeho rozsitenim o technické prvky, jako jsou napiiklad
vytahy u bytt, tak aby doslo k odstranéni bariér komplikujicich pfistup do
jednotlivych bytu.

Mimo tyto programy existuji jesté dalsi finan¢ni nastroje urcené k podpoie bydleni, jako
jsou pujéky pro mladé, statni pomoc po zivelni nebo jiné pohromé ¢i dotace nestatnim
neziskovym organizacim. Je zjevné, ze vSechny tyto formy financni podpory znacné
zatézuji statni rozpocet a je otazkou do jaké miry jsou skutecnym piinosem (Dotace
a programy, MMR, 2019).

V souvislosti s MMR nesmi byt opomenut ani Statni fond rozvoje bydleni (dale SFRB),
ktery je zifizen pravé v jeho plisobnosti. Jeho ucelem je podporovat rozvoj bydleni
v Ceské republice v souladu s jiz zminénou Koncepci bytové politiky do roku 2020, dale

podporovat udrzitelny rozvoj obci, mést a regioni v souladu s vefejnym zajmem.
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Dulezité je urCité zminit fakt, ze v ramci koncepce SFRB je bydleni vinimano jako sdilena
odpovédnost jednotlivee s nezastupitelnou roli statu. To koresponduje i s tvrzenim Luxe
akol. , ze bydleni je privatnim ekonomickym statkem a odpovédnost za zajisténi vlastniho
bydleni nese prioritné ¢lovék sam, respektive jeho rodina (Lux, Mikeszova a Sunega,
2010). Mezi nejznaméjsi nastroje v gesci SFRB muizeme fadit naptiklad program Panel
2013+, ktery je zamétfen na komplexni opravy a modernizace bytového fondu a jak Ize
vidét 1 z tabulky €. 3, je na n¢j v ramci vydaji SFRB vynaloZeno v pribéhu let nejvice
financi. Program plati ploiné pro celou Ceskou republiku a jedna se o formu avéru
s relativné vyhodnou trokovou sazbou 1,98 % platnou pro rok 2019 a s délkou splatnosti
az 30 let. Mezi dalsi programy patii Program Vystavby, Program pro mladé ¢i Program
regenerace sidlist. V roce 2017 schvalila Dolni komora Parlamentu CR navrh rozpoétu
SFRB pro rok 2018 a stfednédobého vyhledu na rok 2019-2020 s vydaji v celkové vysi
2 168 mil. K¢ a ptijmy 893 mil. K¢ (Zakladni informace o Statnim fondu rozvoje bydleni,
SFRB, 2019).
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Tabulka ¢. 3 — Vyvoj celkovych vydajii Statniho fondu rozvoje bydleni v mil. K¢

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Dotace ke kryti ¢asti nakladd
spojenych s vystavbou byt
pro pifjmové vymezené osoby 11,5 - -
Podpora vystavby socialnich
bytt 35,96 7,2 3,3
Regenerace vefejnych
prostranstvi na sidliStich - - - - 5 5 . 100
Program PANEL - NV
299/2001 Sb. - dotace 913,4 919,65 898,07 876,49 802,7 829,69 782,29 833
Uvéry obcim na opravy a
modernizace bytd 15,93 13,52 6,98 5,9 - - - 20
Uvéry na pofizeni bydlenf
mladym lidem do 36 let 318,51 5,1
Dotace k tivérdm ml. lidem na
vystavbu nebo pofizeni 82,09 73,56 55,6 42,21 34,17 23,8 17,36 35,7
Uvéry na vystavbu bytu fyz.
osobami postizenymi 4,1 0,3 - 1

Povodné 2002, 2006, 2009 a
2010 - Opravy bytového fondu 1,5 -

Uvéry a dotace obcim na
opravy a modernizace 1,4 -

Uvéry na modernizaci bytu
mladym lidem do 36 let - - 0,15 40,33 25,71 17,48 11,58 50

Program 600 - Uvér pro mladé
na pofizeni bydleni - - - - - 2,56 11,16 50

Uvéry fyzickym a pravnickym
osobam na pofizeni bydleni 0 9,85 48,64 153,31 102,37 91,13 69,18 270
Uvéry fyzickym a pravnickym
osobdam na opravy a

modernizace = - 254,82 587,54 603,89 298,08 190,83 500

Program Zivel - nafizeni vlady
¢.319/2014 = a o - - - 0 0

Statni fond rozvoje bydleni -
celkem 1384,38 | 1029,17 | 1267,56 | 1706,78 | 1568,84 | 1262,74 | 1082,40 | 1958,70

Zdroj: Vybrané iidaje o bydleni 2017, CSU, str. 32, viastni zpracovani

Ministerstvo financi

Ministerstvo financi momentalné jiz nemize ovliviiovat bytovou politiku statu
formou zakona o regulaci najemného, jelikoz pocinaje rokem 2013 doslo na zakladé¢

schvaleni zakona ¢. 107/2006 Sb. k upIné deregulaci najemného. To V praxi znamena, ze
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ke zvySeni ndjemného je tieba dohody pronajimatele a ndjemce. Ministerstvu vsak stale
zustaly nastroje vV podobé danovych ulev z hypote¢nich uvért a statni podpory Vv ramci
stavebnich spofeni. Dale tuto problematiku zatim nebudu rozvadét, jelikoz je pozdéji
fesena v kapitole ¢. 1.5 Financovani bydleni v CR (Casto kladené dotazy tykajici se

deregulace najmi a volného trhu s najmy, MMR, 2010 ).

Ministerstvo prace a socialnich véci

Ministerstvo prace a socialnich véci (dale MPSV) se v oblasti bydleni angazuje
pfedevsim formou pomoci potfebnym a socialné slabsim vrstvdm obyvatelstva. Tato
pomoc piichazi v podobé riznych davek ¢i prispévka. MPSV poskytuje tzv. prispévek na
bydleni, ktery ,, prispiva ke kryti ndakladii na bydleni rodindm ¢i jednotlivciim s nizkymi
prijmy . Pokud jde o davky, tak v rdmci systému pomoci v hmotné nouzi upravené
zakonem ¢. 111/2006 Sb., jsou zavedeny dva typy davek a to ,,pfispévek na zivobyti®,
ktery ,,vznika osobé c¢i rodiné, pokud po odecteni primerenych ndkladit na bydleni
nedosahuje prijem této osoby ci rodiny castky Zivobyti.* Dale pak doplatek na bydleni,
pficemz tato davka ,7esi nedostatek prijmu k uhrazeni ndkladii na bydleni tam, kde
nestaci vlastni prijmy osoby ci rodiny vcetné prispevku na bydleni ze systéemu stdtni
socialni podpory. “ Jednotlivé vydaje statu za posledni dva roky u této formy podpory, ke
kterym jsou dostupna data, jsou pfehledné zaneseny v tabulce €. 4 nize.

Zaroven je ziizeno vramci MPSV oddéleni socidlniho bydleni a socidlniho
zacCleflovani. V rdmci tohoto oddéleni byl vypracovan napiiklad strategicky dokument
Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015-2025, kterym by se méla vlada fidit
a snazit se ho plnit. Oddéleni se také pod zastitou MPSV zatim netspéSné snazilo
o prosazeni zdkona o socidlnim bydleni, ktery nebyl vladou v roce 2019 zatim predloZen
ke schvaleni a dle jejiho vyjadieni bude pravdépodobné nahrazen dil¢imi opatfenimi
Vv podobé investi¢nich dotacnich programt pro obce (Socialni bydleni a socialni

zaclenovani, MPSV, 2019).
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Tabulka ¢. 4 — Prispévky a doplatky na bydleni za rok 2016 a 2017 (vé. mezirocnich indexii)

Prispévek na bydleni Doplatek na bydleni

Pramérny Pramérny
Primérna vyse pocet Primérna vyse pocet Celkem
prispévkuna | vyplacenych doplatkuna | vyplacenych vyplaceno na
bydleni v davek vtis. | Vydaje vmil. bydleni v davek vtis. | Vydajevmil. | (= ENAAY
Ké/mésic Ké/mésic Ké Ké/mésic Ké/mésic Ké mil. K¢

rok 2016 3518 220,6 9261,5 3 802 64,2 2917,1 12178,6

rok 2017 3488 215,5 8622,1 3775 50 2422,6 11 044,7
Meziro¢ni
index v % 99,1 97,7 93,1 99,3 77,9 83 90,7

Zdroj: Zdroj: Vybrané vidaje o bydleni 2017, CSU, str. 47, vlastni zpracovani

Ministerstvo zivotniho prostiredi

Pod zastitou ministerstva zivotniho prostiedi jsou realizovany piedev§im dotacni
programy, které by mély napomoci energetické hospodarnosti, trvale udrzitelnému
rozvoji a vétsi Setrnosti k ptirodé. Jednim z nejznaméjSich dotacnich programu
poslednich let je zajisté program Zelend usporam, ktery je zaméfen na podporu
obnovitelnych zdroji energie pro vytapeéni a energetické uspory v oblasti bydleni. Tyka
se napiiklad i komplexniho zateplovani panelovych bytovych domi. Diive také
ministerstvo poskytovalo v ramci Statniho fondu Zivotniho prostedi dotace k investicim
do kotli na biomasu ¢i na solarni systému pro celoro¢ni ohfev vody, pfitapéni a na tepelna
Cerpadla. Aktualné mohou domacnosti vlastnici obytné domy vyuzit napiiklad programu
Destovka, ktery je zaméfeny na lepsi hospodaieni se srazkovou a odpadni vodou

vV domacnostech (Narodni programy, MZP, 2019).

1.3.2 Cile bytové politiky

Dle revidované Koncepce bydleni Ceské republiky do roku 2020 schvalené
vladou CR 27.¢ervence 2016 patii mezi zékladni tfi cile bytové politiky dostupné, stabilni
a kvalitni bydleni. K tomu, aby této vize bylo dosazeno, jsou stanoveny celkem t¥i
strategické cile, v ramci nichz jsou nasledné definovany i konkrétni kroky, které by

k tomu mély vést:
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1) Strategicky cil - zajiSténi pfiméi‘ené dostupnosti ve v§ech formach
bydleni

V ramci tohoto cile jsou vytyCeny dva body priorit, prvnim je zvySeni
dostupnosti bydleni, ¢ehoz ma byt dosazeno prosazovanim komplexniho
a udrzitelného feSeni socidlniho bydleni, zvySenou nabidkou néjemniho
bydleni, podporou vystavby ndjemnich bytd pro mladé domacnosti ¢i
podporou realitniho zprostfedkovani bytu pro socialn¢ vylou¢ené domacnosti
na volném trhu s byty.

Druhym bodem je investi¢ni podpora bydleni se zaméfenim na segment
socialniho bydleni. Toho by se méla vlada pokusit dosdhnout pomoci
programi MMR a SFRB, dale analyzou potifebnosti bytového fondu
a identifikaci lokalit s trznim selhdnim a metodikou zjiStovani potiebnosti
socialniho bydleni pfed samotnou investici (Koncepce bydleni Ceské

republiky do roku 2020(revidovana), MMR, 2016).

2) Strategicky cil — vytvoreni stabilniho prosti‘edi v oblasti financi,
legislativy a instituci pro vSechny ucastniky trhu s bydlenim

Prvni prioritou je v ramci tohoto cile finan¢ni stabilizace podpory bydleni, coz
by mélo byt podpoieno zejména analyzou tykajici se SFRB jak z pohledu
postaveni tohoto fondu viici MMR, tak z pohledu moZnosti zmény zakona ve
prospéch zjednoduseni pouziti finan¢nich prostfedkd. Pomoci by také méla
analyza dopadt investi¢ni podpory bydleni na socialné vyloucené osoby.
Druhou prioritou je disledné vymezeni odpovédnosti a koordinace aktivit
statu v oblasti politiky bydleni. Tato programova priorita se tyka zejména
principu kompetencni odpovédnosti, kterd je upravena kompetenénim
zékonem. Ke zlepSeni stavajici situace by dle programu méla napomoci
institucionalizace odborné pracovni skupiny jako poradniho organu
ministryné, provadéni monitoringu fungovani ptedpisit piijatych MMR
vV ramci civilni legislativy a zejména analyza dopadd pravni Gpravy nového
obCanského zakoniku tykajici se problematiky bydleni (najmy, bytova
druzstva atd.) a jeji piipadnd legislativni uprava pro mozZnost jejiho

efektivniho vyuziti.
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Poslednim bodem v ramci tohoto strategického cile je zvySeni ochrany
spolecenstvi vlastnikl a bytovych druzstev. Zde je pfedevsim apel na analyzu
vhodnosti podpory bytovych druzstev a piipadné i konkrétnich moznosti
takové podpory. Pfipadné by se mélo jednat o znovuzavedeni zastavniho prava
k pohledavkam spolecenstvi vlastnikli a o pravni Gpraveé, ktera by méla
zjednodusit nabyvani byt bytovymi druzstvy bez vétSich rizik a ve vétSim
rozsahu nez doposud (Koncepce bydleni Ceské republiky do roku
2020(revidovana), MMR, 2016).

3) Strategicky cil — sniZovani investi¢niho dluhu bydleni v¢etné
zvySovani kvality vnéjSiho prostiedi reziden¢nich oblasti
V poradi tfeti a posledni strategicky cil byl implementovan predev§im za
ucelem zlepSeni kvality jiz existujiciho bytového fondu. Jako prvni problém
a s tim spojeny ukol pro vladu je zminéna implementace principt tzv.
Huniverzalniho designu®. Pod tim si lze ptedstavit zjednodusené reakci na
meénici se potteby stadvajici populace, pfiCemz tyto potieby se v priubéhu let
meéni a to pro rizné vékové a socidlni skupiny obyvatelstva jinym smérem.
Pomoci implementovat jednotlivé principy by méla jak pfiprava metodologie
dané implementace a moZnost pribézné¢ upravovat podminky investi¢ni
podpory bydleni dle téchto principt, tak i v§eobecné zvyseni povédomi laické
vefejnosti o principu univerzalniho designu formou semindii ¢i publikaci
k tomu ur¢enych.
Druhou prioritou je systémova revitalizace sidliSt, coz je obzvlaste
v nékterych méstskych ¢astech dlouhotrvajici problém, kdy béhem let dochazi
pouze k parcialnim zasahtim, které vSak nefesi problém komplexné. Pomoci
by mélo vytvotfeni metodologické podpory pfi vytvareni koncepce revitalizace
sidlist’ zamétené na jejich zékladni systémové deficity, dale piiprava materialu
pro analyzu uspéSné realizace revitalizace danych sidlist v nynéjSich
legislativnich podminkach a nakonec asi nejzajimavéjsi bod v podobé
vzajemné mezinarodni spoluprace zahrnujici vyménu zkuSenosti s jiz
realizovanymi pokusy o implementaci komplexnéjsich feSeni.
Posledni prioritou je feSeni dopadi opatfeni souvisejicich se zvySenim

energetické ucinnosti na vydaje domacnosti na bydleni. Tento bod se tyka
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pfedevsim rostoucich narokti na energetickou naroc¢nost budov, coz sebou
ptirozené¢ nese naklady jak pfi vystavbé energeticky méné narocnych budov,
kde je potieba implementovat technologie ke splnéni nastavenych kvot, tak
Vv podobé vysSich vydaji za energie domacnostmi, které Ziji v energeticky
mén¢ ucinné budove. Je tedy tfeba analyzovat, zda se vydaje na investice do
energeticky mén¢ naro¢nych budov vyplati z pohledu v budoucnu usetienych
nakladt na provoz. Je tfeba vSak v ramci dané analyzy brat v potaz i vliv
pozitivnich externalit v podobé vyuziti energie z obnovitelnych zdroji, coz

ma nasledné vliv na hodnoty emisi sklenikovych plyni (Koncepce bydleni

Ceské republiky do roku 2020(revidovana), MMR, 2016).

1.3.3 Nastroje bytové politiky a jejich efektivnost

Dle Donnera existuje mnoho typil ndstroji bytové politiky statu, které jsou
nasledn¢ rozdéleny do urcitych skupin. Za zakladni rozd€leni miize byt povazovano
takové déleni, kdy jeden typ nastrojii plisobi na stranu nabidky a druhy typ na stranu
poptavky po bydleni (Donner, 2000).

Krebs povaZzuje za nejvice pouZivané nastroje plisobici na poptavku individudlni
subvence poskytované domacnostem. Mezi tyto nastroje 1ze fadit pfispévky na bydleni,
zminované jiz v predeslych kapitolach, které¢ jsou obvykle vyplaceny jednotlivym
domacnostem mésicné v zavislosti na poctu ¢lent v domacnosti, jejich ptijmech, urovni
bydleni, celkové vysi nakladi na bydleni atd. Dal$i moznosti jsou dafiové tGlevy. Mezi
témito nastroji jsou zahrnuty sniZené zaklady dané o Uroky z pajcek poskytnutych
k pofizeni pfi rekonstrukci bydleni. Jedna se naptiklad o Groky z hypoteénich uvéru ¢i
uvéri ze stavebniho spoteni, které 1ze nasledné pouzit jako formu slevy u dané z piijmu.
Nastroje zaméfené na stimulaci nabidky bydleni jsou zastoupeny pfedev§im dotacnimi
programy na bytovou vystavbu, obnovu a modernizaci stavajiciho bytového fondu.
RozliSujeme bud jednorazové subvence, kdy je podpofen zadatel o subvenci
jednorazovou ¢astkou, ktera mu snizi investi¢ni ndklady a nebo muze byt poskytovana
postupna dotace a poskytovatel bydleni tak naptiklad miZze snizit cenu bydleni pod
uroven trzni ceny (Krebs a kol., 1997).

Polékovéa oproti tomu popisuje nastroje bytové politiky jakozto prostredky, které
smétuji k realizaci jejich cili. Tyto néstroje déli na Etyfi zdkladni skupiny a to na cenové
a pravni regulace, vyzkum a poskytovéani informaci, udrzeni zdravého konkuren¢niho
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prostiedi a podporu z vefejnych fondi. S cenovymi a pravnimi regulacemi jsme se
setkévali pfedev§im v minulosti, kdy stat reguloval ceny ndjemného ¢i zptisob piidélovani
bytt. Dnes spiSe v vzhledem k deregulaci ndjemného mluvime o pravni regulaci, kdy se
Vv ramci pravniho fadu snazi stdt obvykle uréitym smérem regulovat vztah najemce-
pronajimatel atd. Investice do vyzkumu a poskytovani informaci by méla byt dilezitou
soucasti nastrojui bytové politiky statu, protoze ten je diky tomu schopen rozvijet uroven
bydleni v zemi a diky novym technologickym postuptim Ize dosdhnout vyznamnych
uspor.

Na poskytovani informaci by mél mit stat vlastni zajem. Pokud plati, ze kazdy
ob¢an by m¢l byt pokud mozno zodpovédny za vlastni bydleni, tak je dilezité, aby
spole¢nost byla dostate¢né dobie informovana o situaci na trhu s bydlenim, aby mohla
spravné a vc€as reagovat na nastalou situaci. ZvySovani konkurence je s odkazem na
ekonomickou teorii ve vysledku pro spotiebitele vétSinou dobra véc. Vysledkem
konkuren¢niho boje jsou zpravidla nizsi ceny a kvalitn€j$i produkt. Takto 1ze nahlizet
i na trh s bydlenim, kde vSak muZze byt problematicka uméle vytvafena konkurence
soukromému sektoru sektorem vefejnym. To se d&je v piipadé obci, které napiiklad
nabizeji obecni pozemky ¢i byty za nizsi nez trzni ceny. To bohuzel ¢asto deformuje trh
a proto je takovy pristup ke konkurenci ze strany statu kritizovan. Stat by se tedy v tomto
ptipadé mél soustiedit pfedevs§im na vytvareni takovych podminek, kde by jednotlivé
subjekty soukromého sektoru samy chtély na trh vstoupit a konkurence by tak vznikala
pfirozenou cestou.

Pro problematiku dotaci plati jiz vySe uvedené, lze vSak jeste doplnit, Ze je s nimi
spjato i mnoho problémi. Stat musi kontrolovat opravnénost Zadatele o dotaci. Casto se
setkavame s problémem dobyvani renty, kdy zadatelé o dotaci vynakladaji prostiedky na
ziskani téchto dotaci. Dané prostfedky jsou pak v takovém piipadé vyuzivany
neefektivné. DalS§im problémem mohou byt plo$né€ poskytované dotace misto toho, aby
byly poskytnuty adresné. Dochazi pak k umélému zvySovani cen v ekonomice (Polakova,
2006)

Efektivnost nastroji bytové politiky zkoumal naptiklad Sunega, ktery si pro svou
analyzu vybral tfi statem bézn¢€ uzivané nastroje bytové politiky a to regulaci ndjemného,
moznost danovych odpocth urokovych splatek z uveéri na bydleni od zakladu dané
z piijmu a ptispévek na bydleni. K hodnoceni efektivnosti bylo vyuZzito dvou kritérii.

Prvnim kritériem bylo hodnoceni do jaké miry dané nastroje pfispivaji ke snizeni miry
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ptijmové nerovnosti ve spolecnosti. K tomu pouzil indikatory pfijmové nerovnosti jako
jsou Giniho koeficient, variacni koeficient, rozptyl logaritmu pifijmu ¢i pomér
primérného piijmu 5 % pitijmove nejsilnéjSich a 5 % piijmove nejslabsich domécnosti.
Druhé kritérium porovnavalo skute¢nou miru rozdéleni podpory pro rozdilné piijmové

skupiny domacnosti s normativné urCenou efektivni distribuci, za kterou bylo

cvwr

Cvwr

Tato hlediska pfirozené nejsou jedinym moznym zpusobem jak efektivnost méfit. Sdm
autor uvadi dal$i mozna kritéria, jako je vySe vydaji na bydleni nebo pomér vydajii na
bydleni k pfijmim domécnosti.

V zavéru prace Sunega tvrdi, Ze dle vysledk testil pro regulaci ndjemného neplati
hypotéza, Ze by podpora v podobé regulovaného ndjemného byla zacilena specialn¢ na
domacnosti piijmoveé slabsi nez ptijmové silnéjsi, jelikoz distribuce je v ramci
jednotlivych decilii ptfijmového rozlozeni relativné rovnomérné. Zaroven plati, zZe
primérnd vysSe skrytého pfispévku v podobé regulace ndjemného je znatelné vyssi
u domacnosti ptijmové nejsiln€jSich v porovnani s témi piijmove nejslabsimi. Co se tyce
indikétort pfijmové nerovnosti, tak testy nevykazaly jednoznaény vysledek. Kazdopadné
regulace ndjemného nespliiovala normativné zvolené kritérium efektivnosti, ale zaroven
se jedna dle grafického znazornéni Lorenzovy ktivky o formu podpory, ktera se nejvice
blizila rovnomérné distribuci na zékladé ptijmut jednotlivych ptijmovych skupin.

Moznosti danového odpoctu splatek od zékladu dané z Gvérd ze stavebniho
spofeni a hypotecnich uvérti na bydleni vyuzivaji dle Sunegy pfedevSim piijmove
nejsilngj$i domdacnosti, ¢imZ je efektivita tohoto nastroje na relativné nizké urovni.
Indikétory pfijmové nerovnosti nebylo mozné u tohoto nastroje z diivodu nedostupnosti
dat pouzit a normativné zvolené kritérium efektivnosti rovnéz nebylo splnéno. Pouze diky
grafickému znazornéni Lorenzovi kiivky bylo mozné vysledovat, Ze tento nastroj je ze
vSech zkoumanych tim nejvice zaméfenym na nejsilnéjsi ptijmové skupiny domécnosti.

Poslednim zkoumanym nastrojem byl pfispévek na bydleni, coz jak Sunega sam
zdaraziuje, je jedinou piijmové testovanou davkou. To implikuje velky podil domécnosti
S nejniz§imi piijmy Vv rdmci datového souboru, ke kterym se davka dostane. Proto jak
indikatory pfijmové nerovnosti , tak 1 grafické zndzornéni Lorenzovi kiivky prokazuji, Ze
tento piispevek piispiva ke sniZzeni miry pfijmové nerovnosti ve spolec¢nosti. Zaroven byla

u tohoto piispévku splnéna normativné urena kritéria efektivnosti a to s piehledem.
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Zavérem lze tedy fici, ze vybrané nastroje bytové politiky nevykazovaly vysokou miru
efektivnosti, coz lze dle autora odlivodnit faktem, ze narok na podporu a jeji vySe

neodrazely piijmovou situaci zadatele (Sunega, 2005).

1.3.4 Socialni bydleni jako nastroj bytové
politiky

Jako samostatnou podkapitolu jsem se rozhodl zafadit téma socialniho bydleni,
coz je komplexni a Siroké téma samo o sob¢, kterému se vénuje podrobné naptiklad jiz
dfive zminény strategicky dokument Koncepce socialniho bydleni v CR 2015-2025.
V ramci této prace bohuzel neni prostor toto téma celé obsahnout. V kontextu financni
dostupnosti bydleni ma vSak napiiklad dle Luxe a kol. socialni bydleni dulezitou roli
a proto je vhodné s timto tématem Ctenafe alespon v zakladni roviné seznamit (Lux,
Mikeszova a Sunega, 2010).

MuzZeme se s nim setkat v praci hned nékolika autort, ktefi se mu vice ¢i méné
vénuji. Valentova naptiklad hovoii o socidlnim bydleni jako o jednom ze zakladnich
nastrojii bytové politiky. 1 pres slozité vymezeni tohoto konceptu je vzhledem
k rozdilnym formém socidlniho bydleni v jednotlivych zemich jednim z hlavnich ryst
socialniho bydleni jeho zaméfeni na socidln€ potfebné&jsi vrstvy obyvatelstva (Valentova,
2005). Dle MPSV se jedna o bydleni poskytované osobam v bytové nouzi nebo bytovou
nouzi bezprostiedné ohrozenym, vcéetné lidi, kteti vynakladaji na bydleni nepfimétenou
vysi svych piijmi. Pro Ceskou republiku se uvadi minimalni hranice pro vysi takto
vynalozenych piijmil na bydleni a to 1,6 nasobek Zivotniho minima (Zakladni informace
o socidlnim bydleni, MPSV, 2019).

Scanlon a kol. hovofi o socialnim bydleni jako o dulezité soucasti poskytovani
bydleni v ramci celé Evropy po mnoho desetileti, a to jak z hlediska investic do nové
bytové vystavby, tak 1 do obnovy stavajiciho bytového fondu, ale také poskytovanim
odpovidajictho dostupného bydleni pro Sirokou skélu evropskych obcanti. Tato role
socialniho bydleni dle autort zacala byt ohroZena zejména od 80. let, kdy zacaly naristat
tlaky na verejné vydaje, liberalizace a privatizace se staly dalezitéjSimi a alternativni

drzby se staly dostupné€j$imi (Scanlon , Fernandez Arrigoitia, a Whitehead, 2015).
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1) Systém socialniho bydleni v CR

V Evropé se v dnesni dobé Ize setkat s dvéma riznymi piistupy toho, jak by
systém socialniho bydleni mél ¢i mohl fungovat. Prvnim méné€ zndmym je tzv. ,,housing
first koncept (v ¢eském piekladu koncept ,,bydleni predev§im®). V ramci Evropy se
jedna o relativné novy piistup k lidem, ktefi potiebuji pomoci zaclenit se, aby si byli
schopni dlouhodob¢ udrzet bydleni. Pristup ma ptivod v USA a Kanadé¢, kde je jiz pres
30 let sdobrymi vysledky aplikovan u lidi, ktefi maji problém s chronickym
bezdomovectvim vétsinou v kombinaci s dalsimi problémy, jako jsou psychické poruchy
¢i problémy s alkoholem. Velkym rozdilem oproti druhému konceptu, ktery je vysvétlen
nize, je predevsim fakt, Ze u tohoto konceptu je bydleni spiSe vychodiskem nez cilem. To
V praxi znamend, Ze osoba které je pomoc poskytnuta se k bydleni dostane v ramci
komunity téméef okamzité a podpora v 1é¢bé a zaclenéni je ji poskytovana za chodu.
Bydleni predevsim tak poskytuje lidem bez domova vysokou miru moznosti volby
a kontroly, klienti jsou aktivné povzbuzovani k minimalizaci ujmy zpusobené uzivanim
drog a alkoholu (tzv. pristup harm reduction) a také k léceni, neni to vsak od nich
vyzadovano (Pleace, 2017). Program navic vykazuje velmi dobré vysledky, coz potvrzuje
napiiklad studie Tsemberise a kol. (Tsemberis, Gulcur, a Nakae, 2004).
znamy také jako prostupné bydleni. Lux a Kostelecky rozlisuji v ramci tohoto systému
socialniho bydleni dva typy domacnosti. Prvni typ doméacnosti se od druhého typu 1isi
Vtom, Ze ma dostatecnou kompetenci k udrzeni dlouhodobého nédjemniho bydleni.
Takova domacnost je schopna fungovat v ramci soukromého sektoru na trhu s ndjemnim
bydlenim, ktery jiZz neni statem regulovan a v ramci Ceské republiky se za posledni roky
z diivodu restituce a privatizace obecnich byt zna¢né rozsifil. Pro druhy typ domacnosti,
ktera takovou kompetenci nema, autofi popisuji prave systém vicestupniového socialniho
bydleni, jehoz cilem je pomoci témto skupindm domadacnosti se integrovat zpét do
nevylouceného a dlouhodobého bydleni. Systém ma celkem tfi stupné. Prvni stupeii
predstavuje kratkodobé ubytovéani typu azylovy dim ¢i ubytovny. Jednd se tak spise
o krizovy typ ubytovani pro osoby bez pftistiesi, které¢ je poskytovdno na ptechodnou
dobu. Typy zafizeni, které takové ubytovani poskytuji, jsou zminény piimo v zdkoné
o socialnich sluzbach (zédkon ¢. 108/2006 Sb.) a jsou ztizovany zpravidla obcemi, kraji

nebo neziskovymi organizacemi. Hlavnim problémem, se kterym se lze v rdmci tohoto
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stupné ubytovani setkat, je motivace jedinct k tomu, aby postoupili do dal§iho stupné.
Ubytovani v azylovych domech ¢i nocleharnach je pro né Casto kvalitou vzhledem
k nizkym nakladim dostacujici. Proto existuje snaha o co nejvétsi rozliSeni tohoto typu
ubytovani vuci dalSimu stupni a to napiiklad omezenymi moznostmi pro navstévy, jasné
segregovanymi lizky pro muze, Zeny a matky s détmi i za cenu rozdéleni celé rodiny atd.

Druhy stupen je tzv. tréninkové bydleni na ptechodnou dobu. Tento stupen
bydleni se jiz blizi urovni klasickému ndjemnimu bydleni, pfi¢emz pouze najemni
smlouva je zpravidla nastavena na kratsi ¢asovy usek v fadech mésicti. Béhem této doby
by dand domdacnost méla projevenou aktivitou v oblasti feSeni své finanéni situace,
spolupraci s terénnimi pracovniky z neziskovych a dal§ich organizaci ¢i aktivnim
hledanim prace a obecné snahou svou situaci fesit jasn€ prokazat, ze jiz ma dostate¢nou
kompetenci k udrzeni dlouhodobého najemniho bydleni. Byty uréené k tréninkovému
bydleni jsou pro tyto ucely poskytovany zejména obcemi ¢i neziskovymi organizacemi,
které tyto byty mohou bud’ piimo vlastnit a pronajimat nebo si je najimat od soukromych
pronajimatelil.

Ttetim a poslednim stupném je jiz dlouhodobé samostatné najemni bydleni, jehoz
ziskani danou domécnosti mize byt doprovazeno absolvovanim ptedchozich dvou
stupniil, ale Systém to zaroven vyslovené nevyzaduje. Zalezi vzdy na konkrétnim ptipadu
a duvodech, které vedly k nastalé situaci dané domacnosti. Snahou je v ramci tohoto
stupné€ nabidnout domacnostem dostateCny vybér byti, tak aby nedochazelo k socidlnimu
odlouceni, o némz se i vV ramci jiné publikace zmifiuji Lux a kol. jako o problému casto
spjatym se socialnim bydlenim (Lux, Mikeszova a Sunega, 2010). Autofi nakonec jesté
zminuji dileZitost existence poradenskych center, kterd by méla cilit pfedev§im na
prevenci a dobrou informovanost domacnosti, kterych se dana problematika dotyka (Lux
a Kostelecky, 2012). Problém také autofi spatiuji v Ceské legislativé, ktera definici
socidlniho bydleni nezna, coz v disledku pravdépodobné posiluje neefektivnost ceské
bytové politiky. Jak bylo jiz zminéno v kapitole 1.4.1 Statni instituce a jejich role
V bytové politice, tak navrhovany zédkon o socidlnim bydleni stale nebyl ptedloZen vladou

ke schvaleni.
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2)

Principy socialniho bydleni

Dle Koncepce socialniho bydleni CR 2015-2025 se néstroj socialniho bydleni fidi

nekolika zakladnimi principy, které jsou podminkou jeho spravného fungovani. Tyto

principy do jisté miry vychazi z principt socialni politiky statu.

a)

b)

d)

Princip solidarity — setkame se s nim i v nékolika mezinarodnich dohodach, je
jednim ze zakladnich principtt Evropské unie, zalozenym na spravedlivém sdileni
vyhod i nevyhod v ramci ¢lenstvi (Solidarity principle, Eurofound, 2019). Je
zaroven zakladnim principem socialni politiky statu. V souvislosti se socidlnim
bydlenim vede tento princip k tomu, Ze se socialni pomoc dostane k potfebnym
lidem (Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015-2025, MPSV, 2015).
Princip rovnosti a nediskriminace — vychéazi ze zakona ¢. 198/2009 Sb.,
o rovném zachdzeni a o pravnich prostiedcich ochrany pied diskriminaci
a o zméné nékterych zakoni (antidiskriminaéni zdkon), ve znéni pozdéjSich
pfedpist. V zdsad¢ je zakazana jak pfimd diskriminace (upfeni pfistupu dané
socialni skupiné k socidlnimu bydleni ¢i bezdivodné poskytnuti méné vhodného
socialniho bydleni nez jiné socialni skuping), tak 1 diskriminace nepifima
(pfidéleni socialniho bydleni je provedeno na zaklad€ nastavenych neutralnich
pravidel, ktera vSak v disledku pfi pfistupu k socialnimu bydleni nékteré socialni
skupiny znevyhodnuji) (Zékladni informace o socialnim bydleni, MPSV, 2019) .
Princip subsidiarity — tento princip popisuje Whitehead a Scanlon jako zasadu,
kdy jsou v ramci mistnich podminek vybér nastroji systému socialniho bydleni
a zpusoby jejich aplikace v gesci pfislusné urovné veifejné spravy a samospravy
(Whitehead a Scanlon, 2007).

Princip bydleni v byté — cili na zabezpeceni bydleni ve standardnich podminkach
bydleni. Neni tedy cilem naplnit co nejvice krizové typy bydleni jako jsou
ubytovny, tak aby mél kazdy pouze moznost n¢jakym zplisobem bydlet. Zaroven
V navaznosti na moZznost ziskdni bydleni neni misto pro zasluhovost
a upfednostnény jsou domdacnosti, jejichz bytova nouze je nejnaléhavéjsi
(Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015-2025, MPSV, 2015).
Individudlni a diferencovany pristup — jeho podstatou je poskytnuti

podpiirnych sluzeb v§em domécnostem dle jejich individualnich potieb a to jiz od
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f)

9)

h)

)

K)

okamziku poskytnuti preventivni podpory az po konecny ndvrat ke stabilnimu
bydleni (Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015-2025, MPSV, 2015).
Princip dostupnosti — pomoc realizovana nastroji socialniho bydleni musi byt
poskytnuta ve vSech urovnich. Nejen tedy jako fakticka a materialni pomoc, ale
i v oblasti informaéni (Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015-2025,
MPSV, 2015).

Princip dobrovolnosti — spo¢iva v tom, Ze pfijemce poskytnuté pomoci nesmi
byt nucen k uspokojeni potieb bydleni zptiisobem uréenym direktivné (Koncepce
socialniho bydleni Ceské republiky 2015-2025, MPSV, 2015).

Princip nesegregace a desegregace — tyto principy vychazi ze zasad, které
zvetejnila Evropskd komise. Cilem téchto zasad je zabranit tomu, aby byly
investovany prostiedky do vzniku novych ¢i posileni stavajicich segregovanych
zafizeni a zaroven by mély byt investovany prosttedky ke snizend miry segregace,
tedy k zaClenovani jiz segregovanych skupin obyvatelstva (Guidance for Member
States on the use of European Structural and Investment Funds in tackling
educational and spatial segregation, Evropska komise, 2015)

Princip posilovani kompetenci — aby mohl byt tento princip naplnén, je ticba
zajistit sociadlni préci, sluzby a rozvoj vzdélavani v oblasti udrzitelného rozvoje.
Diky tomu povede podpora piijemct socidlni pomoci v oblasti bydleni k vlastni
odpovédnosti a schopnosti udrzet si vlastni bydleni (Zakladni informace
o socialnim bydleni, MPSV, 2019).

Princip socialni adaptace na podminky bydleni — spociva vuceni se
obvyklému zptisobu zivota, ktery stoji i na schopnosti udrzet si dlouhodobé
stabilni bydleni (Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015-2025,
MPSV, 2015).

Princip prevence — je nutnym principem k tomu, aby byl systém socialniho
bydleni efektivni. Jednd se zejména o dluhové poradenstvi, ptfedchédzeni
vystéhovani, socialni davky ¢i bydleni s podporou. Piimo souvisi s principem
efektivniho vynakladani vefejnych prostiedkti a nastaveni pravidel v oblasti
socialniho bydleni takovym zplsobem, aby uvnitf systému neeXistovaly
jednoduse zneuzitelné mechanismy (Koncepce socidlniho bydleni Ceské

republiky 2015-2025, MPSV, 2015).
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3) Cilové skupiny a aktéfi socialniho bydleni

V oblasti socidlniho bydleni figuruje hned né€kolik subjektii jak na strané cilovych
skupin, kterym by socialni pomoc v oblasti bydleni mé¢la byt poskytovana, tak na strané
aktérti socialniho bydleni, ktefi by tuto pomoc méli naopak v rdmei svych moznosti
koordinovat a poskytovat.

Na stran¢ aktérti se setkame predevsim s obecnimi Grady vV ramci nichz funguji
tzv. bytové odbory, které disponuji se svéfenym majetkem ve formé obecniho bytového
fondu. Ten mohou obce vyuzivat pravé v oblasti socialniho bydleni, kdy obecni byty
pridéluji, spravuji, fesi pohledavky z ndjmt a celkové operativu spjatou s provozem
obecnich bytl. Pokud neni v moznostech obecniho ufadu konkrétni piipad fesit, tak
pfichdzi na fadu obecni urady ve spravni plisobnosti obci s rozSifenou piisobnosti
a obci s povéfenym obecnim tiadem, které maji Casto SirSi pole plsobnosti at’ jiz
v oblasti odborného vzdélani svych pracovnikii ¢i v oblasti financi. Poskytovatelé
v podob& ambulantnich, terénnich & pobytovych sluzeb. Casto spolupracuji pravé
s obcemi. Dulezitymi aktéry jsou majitelé bytového fondu, kteti mohou rozsifit stavajici
socidlni bytovy fond. Podili se na obsahu najemnich smluv a fesi podobné jako obce
u obecniho bytové fondu operativu spjatou s chodem bytového fondu. Mezi aktéry fadime
i rady obce, zastupitelstva ¢i radni , ktefi maji za kol ur¢it smétovani bytové politiky
pro dané oblasti. Rozhoduji o nové vystavbé ¢i renovaci stavajiciho fondu, vysi
najemného, angazuji se naptiklad 1 v oblasti privatizace obecniho bytového fondu atd.
Pobocky tradu prace jsou dilezitym aktérem z pohledu prvotniho kontaktu s piijemci
socialniho bydleni, kdy tyto domécnosti se ¢asto pravé na ufady prace obraci jako na
prvni instituci, kde hledaji pomoc se svou situaci. Utad jim je schopen poskytnou
potiebné informace, kontakty a dokumentaci. Nakonec nesmi byt opomenuta ani policie
u které je jeji soucinnost v oblasti socialniho bydleni ¢asto Zadouci. Roli sehrava v oblasti
prevence, feSeni akutnich sporl a nasledném poskytovani dulezitych informaci, které
mohou napomoci K uspésnému poskytnuti pomoci potiebnym.

Pro potieby specifikace cilovych skupin socialniho bydleni jsem pievzal nize
uvedenou tabulku ¢. 5 upravenou Hradeckym a kol., ktera byla ptivodné zpracovana
Evropskou organizaci pracujici v oblasti bezdomovectvi FEANTSA. Tabulka

predstavuje rizné cilové skupiny lidi rozfazené do nékolika kategorii, pficemz hlavni
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selekce byla provedena na zakladé faktu, zda se jedna o lidi bez stfechy nad hlavou, bez

domova, Vv nejistém bydleni ¢i v nevyhovujicim bydleni. Jedna se tedy o zakladni

typologii domacnosti, které ¢asto v oblasti bydleni potiebuji pomoc (Hradecky a kol.,

2007).

Tabulka ¢. 5 — Typologie ETHOS s ndvrhem ndrodnich subkategorii pro Ceskou republiku

* Poutité zkratky v poslednim sloupci - Stupeh ohroteni

a —ohratend osoby
b — bezdomovei

Zdroj : (Hradecky a kol., 2007)

m:’: Operani kategorie Zivomni situace Genericki (druhovi) definice Nérodni subkategorie *
BEZ 1 Osoby pledivajici 11 Vefajné prostory nebo venku Osoby pledivajici na ulici nebove 111 Orsoby spici venku (napf. ulice, pod mosiem, b
STRECHY venku {na ulici) vefejné pfistupnych prostordch bez nadradi, let1é, vefejné doprawni prostfedky, kandly,
mao2nosti ubylovani jeskynéd, odstavend vagony, stany, garade, pradeiny,
sklepy a pldy domi, vraky aut)
F Osoby v 21 Osoby bez obvykkého bydEStd, kieré | 2.1.1 Osoby v nizkoprahové nodehamé b
vyuZivaji nizkoprahové nodiehdmy | 345 | Osoby sezomné udivajici k pfenocovani prostory b
zafizeni ber litek
BEZ BYTU 3 Osoby v ubylovnach | 3.1 Axnyjlovy dim pro bezd: Osoby v azylovych domech 314 Mudi v azylovém domé b
pro bezdomoves & kritkodobym ubylovinim 312 Zeny v azylovém domé b
313 Matky & détmi v azylovém domé b
34 Otcové s détmi v azylovém domé b
315 Uplné rodiny v azylovém domd b
3186 Osoby v domé na pili cesty b
32 Piechodna ubytowna Osoby ve vefejych ubylovnach 321 Osoby ve vefejné komeréni ubylbvné (nemaji inou b
& kratkodobym ubylovanim, Kleré maknost bydleni)
nemaji iasini bydieni 322 | Osobyv plistiedi po vystshovani z byt b
33 | Plachodné podporované 331 | Bydieni s podporou vysiovnd urtend pro b
ubylovani “ bezdomovoe neexistuje
4 Osoby v pobylovych | 4.1 Pobylové zafizeni pro 2eny Zeny ubylované kratkodobé 411 2eny ohra?ené domacim naslim pobyvajici na a
zafizenich pro Zeny v zafizeni z divodu ohro2eni skryle adrese
doméacim nasdim 412 ny nasdim a
v ovém domé
5 | Osobyvubylovnach | 51 | Plechodné bydleni {azylova ! v plechodnjch ubylowndch | 511 | 2adalelé o azyl v azylovych zafizenich a
pro imigranty zafizeni pro 2adalele o aryl) z divodu imigrace
52 Ubylovny pro mignujici Osoby v ubylovnach pro migrujici 521 Migrujici pracownici - dzind ve vefajnd komertni a
pracovniky pracovniky ubylovnd (ne nou moZnost bydien
6 Osoby pled 6.1 Viéznice a vazebni véznice Ber moZnosti bydieni po propufténi 611 Osoby pfed opusténim vémice a
oputlénim nstluce | g5 | Zdravolnickd zafizeni Zisstiva déle z divodu absence bydieni | 6.21 | Osoby pfed oputénim zdravainického zafizeni a
6.3 Zafizeni pro déti Bez moZnosti bydleni 6.31 Osoby pfed opufténim déské nstiluce a
6.32 Osoby pied opulténim péslounské péle a
T UZivalek 71 Pobylova péte pro stari Seniofi a osoby invalidni diouhodobd | 7.1.1 MuZi a Zeny v seniorském viku nebo invalidé b
diouhodobagi bazdomovees ubylovand v azylovém domé diouhodobé ub ¢ v azylovém domé
pedpory 72 | Podporované bydieni pro bjvalé | Diouhodobé bydieni s podporoupro | 721 Bydieni s podporou visiovné urtend pro
bezdomovee byvaké bazdomovee bezdomovee nesxistuje
NEJISTE 8 | Osoby 2ici 81 | Ph bydieni u ¥ P bydleni u ¥ 8.1.1 | Osoby plechodnd bydlici u piibuznych nebo plitel a
BYDLENI v nejistém bydlen| nebo phatd nebo platel (nemaji inou maoZnost bydieni)
812 Osoby v podnajmu (nemaji jinou moZnost bydeni) a
82 Bydieni bez privniho naroky Bydieni bez prévniho ndroky, 8.21 Osoby bydlici v bytd bez pravniho divedu a
nezdkomé obsazeni budovy 822 | Osobyv nezikonnd obsazené budové b
83 831 Osoby na nezdkonnd obsazeném pazemky b
(zatvddialské kolonie, zemnice)
] Osoby ohraZend 8.1 Vypovéd z najemniho bylu Vypovéd z ndjemniho bylu 811 Osoby, Keré dostaly vypovd z najemniho bytu a
vystéhovdnim 92 |Zvitaviasmictviby | Zwita viastnictyi byt 9.2.1 1 im a
10 | Osoby ohrazend 10.1 | Policejnéd zaznamenané domaci | Pfipady, kdy policie zasédhla 10.1.1 | Osoby naslim - a
domacim nasiim nasd| k zapSténi bezpeci abéti domaciho zaznamenandé plipady - obél
nasil
NEVYHO- 11 | Osoby 2ici 11.1 | Mobiini obydii Mobiini dbydi, Keré neni uréend pro | 11.1.1 | Osoby 2jici v mobiinim cbydli, napf. maringotka, a
vwici v provizorich abvyidé bydleni karavan, hausbél (nemaji jinou mo2nost bydeni)
BYDLEN| 8 neobvyidych 11.2 | Neobvykia stavba Nouzovy plistiesek, bouda, chatrd, | 11.21 | Osoby Ziici v budové, klerd neni uréena k bydieni, | a
whmbxich barak napl. osoby Hijici na pracovist, v zahradnich
chatkich se souhlasem majlele
11.3 | Provizomnistavba Provizomi stavba 11.3.1 | Osoby Zjici v provizomich stavbach nebo a
v budovich napl. bez kolaudace
12 | Osoby 2ici 12.1 | Obydiené necbyvatené byty Bydieni v objektu oznadeném podie | 12.1.1 | Osoby Zjici v nevhodném objektu — obydii se stako | a
v nevhodném narodni legistativy jako nevhodné nezpisobiym k obyvini, de diive mohlo byt
|__{ bydieni k bydleni
13 | Osoby Ziici 13.1 | Nejvy3i ndrodni norma Definované jako plekatyici 13.1.1 | Osoby Zjici v plelidnnych bytech a
v plelidnéném bylé definujici pelidnéni nejvyssi normu podie rozméng
nebo podly mistnosti
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2 Financovani vlastniho bydleni

Pomineme-li okrajovou moznost, kdy se domacnost dostane k bydleni naptiklad
formou dédictvi, tak jsou v dne$ni dobé na vybér dvé zakladni moznosti toho, jak
domaécnost mize své bydleni realizovat. Jedna se 0 ndjemni a vlastnické bydleni. Syrovy
uvadi né€kolik hledisek, ktera hraji roli pfi rozhodovani domécnosti pravé mezi
financovanim vlastniho bydleni nejcastéji formou hypotéky a najemnim bydlenim.
Prvnim z nich je riziko splaceni, kde vychdzi z dlouhodobého hlediska ndjemni bydleni
jako méné¢ stabilni mozZnost oproti hypotéce, jejiz vySe zlstava po dobu splaceni relativné
stabilni a méni se vétSinou pouze urokova mira. Dalsi vyhodou vlastniho bydleni je také
fakt, ze v dlouhodob¢jsim horizontu nastane situace, kdy je ivér splacen a domacnost tak
vlastni danou nemovitost bez dal§iho bfemene. Provoz vlastniho bydleni samoziejme také
néco stoji, ale nedosahuje vyse trzniho najemného. Na druhou stranu u hypote¢niho uvéru
patii mezi obavy zadateli dlouhodoby zavazek splaceni, kdy Vv ptipadé Ze domacnost
nema finance na umoteni splatek dochazi k zastavé a prodeji majetku (vétsinou dané
nemovitosti) a z takto ziskanych financi se Gvér sanuje. Takové starosti u najemniho
bydleni vétsinou nejsou a jedna se tak o mnohem flexibilnéjsi zplsob bydleni. Pokud
napiiklad domécnost nemé zdroje na zaplaceni najmu, tak si relativné jednoduse miize
najit jiné misto k bydleni s mensim najemnym (Syrovy, 2009).

Jak jiz z ndazvu vyplyva, tak tato kapitola je zaméefena na moznosti financovani
vlastniho bydleni a to konkrétné€ na financovani formou hypote¢nich tvéra a tvéra ze
stavebniho spofeni, které 1ze pokladat za dva zakladni bankovni produkty podporované
statem jako pomoc pfi feSeni slozité situace v oblasti bydleni a zaroven pro financovani
vlastniho bydleni (Radova a Hlacina, 2005). Existuji v§ak samoziejmé 1 dalsi zpisoby
financovani, jako jsou rizné kombinace zminénych zdroji financovani, ptipadné uvéry
ze Statniho fondu rozvoje bydleni ¢i uvéry poskytnuté od nebankovnich subjekti.
Kapitola je zamé&fena na vlastnické bydleni i z toho diivodu, ze v Ceské republice se od
roku 1991 znateln€ zvySuje podil domacnosti, které Ziji ve vlastnickém sektoru bydleni.
Diivodem je kromé restituci a privatizace i rigidni forma regulace najemného, podpora
vlastnického bydleni Vv rdmci bytové politiky statu a rychly rozvoj hypotecnich tvért
zejména v roce 2005. To sebou piindsi pozitiva i negativa. Mezi pozitiva lze zatadit
rozvoj sousedstvi, lepsi péce o bytovy fond ze strany vlastnika oproti ndjemnikiim nebo

lepsi stabilitu socialnich siti a struktur. Naopak jako potencialné velké systémové riziko
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Ize uvést udrzitelnost systému s velkym mnozstvim vlastnického bydleni, ktera je dana
podilem vlastnikti s nizkym nebo nestabilnim piijmem (Sunega a Lux, 2013)

Zdroje pro financovani Vlastniho bydleni muZzeme dle Poldkové rozd¢lit na tii
zékladni druhy. Jedna se o vlastni zdroje, které vSak vzhledem k vysi potiebné investice
k financovani celého bydleni vétSinou nestaci. Mezi tyto zdroje fadime zejména tspory
domacnosti a rizné typy ptijmi, zejména z pracovni ¢innosti. Dale trZni zdroje, které
pfichazi na fadu pravé v situaci kdy domécnost nema dostatek vlastnich zdroju
k financovani bydleni. Jedna se zejména o prostiedky ziskané z trhu penéz ve formé
hypote¢nich uvéri, iveért ze stavebniho spofeni a dalSich typt uvért ¢i pajcek. Ty jsou
poskytovany subjekty Cinnymi na trhu penéz, predevSim bankami (hypote¢nimi
a komer¢nimi), stavebnimi spofitelnami a dal$imi. Poslednim druhem jsou zdroje
z vefejnych rozpoctii, které jiz byly v ramci prace zminény. Jedna se tedy o prostiedky,
které poskytuje stat a dal$i vefejné instituce na podporu bydleni a jeho financovani
vramci raznych fondi, dotaci a podpor, jejichz ziskani je vétSinou podmin€no

stanovenymi kritérii (Polakova, 2006).

2.1 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je jednou znejvyuzivangjSich forem financovani vlastniho
bydleni. Zékladni pravni ukotveni ma v Zakonu ¢. 96/1993 Sh., o stavebnim spofeni
a statni podpofe stavebniho spofeni, kde je definovano jako ucelové spotfeni spocivajici
Vv piijimani vkladi od ucastnikd stavebniho spofeni, v poskytovani uvéri a poskytovani
prispévku i¢astnikiim stavebniho spofeni. Ugastniky mohou byt jak fyzické tak pravnické
osoby, pii¢emz pouze ob&ané Ceské republiky a dale ob&ané Evropské unie a fyzické
0soby s povolenim k pobytu v CR (véetné piidéleného rodného ¢isla) maji narok na statni
podporu (Zakon ¢. 96/1993 Sb.). Druhym pravnim ukotvenim je zakon ¢. 21/1992 Sh.,
o bankach, ktery zahrnuje oblasti ¢innosti stavebnich spofitelen, které nejsou upraveny
zakonem o stavebnim spoteni (Zakon €. 21/1992 Sb.). Dle Pr¢ika tkvi jeho hlavni vyznam
V tom, Ze je finan¢né dostupné pro Siroké vrstvy obyvatelstva a ¢asto je pro domacnosti
jedingm pouzitelnym nastrojem, o Cemz svéd¢i 1 pomér celkového mnoZstvi

poskytnutych Gvéra stavebnimi spofitelnami viici hypotecnim tveérim (Préik, 2002).
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Prubéh stavebniho sporeni

Celkovy proces v ramci stavebniho spoieni lze pro zjednodusSeni rozdélit na dveé
zakladni faze. V prvni fazi po uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni ucastnik stavebniho
sporeni hromadi finanéni prostiedky formou vkladl na sviij ucet. Za to obdrzi v predem
domluveném intervalu od spofitelny vynos v podobé urokti a jednou za rok ma zaroven
sttadatel narok na tzv. statni podporu.

Nasleduje faze tvérova, kdy je ucastnikovi poskytnut vyhodny Gvér ze stavebniho
spofeni na bytové potieby. Je dobré uvést, ze uvérova faze neni podminkou pro ziskani
statni podpory a tudiz se jedna i bez vyuZziti moznosti Gvérovani v dnesni dobé
o zajimavou moznost spofeni s dobrym ukazatelem zhodnoceni. Casto se také uvadi jako
dalsi samostatné faze uzavieni smlouvy o stavebnim spotfeni a ptid€leni cilové castky.
Dulezité u uzavieni smlouvy je pfedevs§im to, jaky tarif si klient spofitelny zvoli. Tarif
nasledné definuje podminky dané smlouvy jako je vySe uroceni ¢i podminky pro
poskytnuti avéru. V tomto kontextu je dilezitym pojmem zarovei tzv. vazaci lhita, ktera
je nyni zdkonem urcena na 6 let a jedna se o dobu po kterou nemtze i¢astnik stavebniho
spofeni se svou ¢astkou vlozenou na ucet disponovat aniz by nepfiSel o narok na statni
podporu nebo ¢astku nevyuzil k ziskdni avéru.

Co se tycCe faze piidéleni cilové ¢astky, tak samotny pojem cilova ¢astka zde také
jesté nebyl vysvétlen. Jedna se o celkovou castku, kterd je tvorena vklady ucastnika
spofeni, statni podporou, dale uUroc¢enim jak vkladi tak statni podpory a nakonec
1 pfipadnym Gvérem ze stavebniho spotfeni. Poslednim terminem, ktery je potieba objasnit
je tzv. hodnotici ¢islo, pfi¢emz dosaZeni konkrétni hodnoty tohoto ¢isla (hodnotu a jeji
vypocet si uréuje nezavisle kazda spofitelna zvlast’) je jednou z podminek pro piidéleni
uvéru spofitelnou. Hodnotici Cislo zjednodusené odrazi moralku klienta ve fazi spofenti,
tedy to jak intenzivné a V jaké vysi spofi. Faze pfidéleni cilové ¢astky tedy v dusledku
znamena, ze klient splnil podminky daného tarifu (minimalni dobu spofeni, minimalni
vysi naspoiené ¢astky, hodnotici ¢islo) a ziskdva narok na vyplaceni celé cilové ¢astky
spofitelnou, kterd je tvofena jak klientovymi naspotfenymi prostfedky, tak ptfipadnym
uveérem.

V piipadech, kdy klient potfebuje mit k dispozici cilovou ¢astku diive, nezZ mu to
podminky ptidéleni cilové castky formou bézného tivéru ze stavebniho spotfeni umoznuji,
je zde 1 moznost tzv. pieklenovaciho uveéru. Diky nému je cilova ¢astka klientovi rovnou

poskytnuta jiz ve fazi spofeni. Klient nasledné hradi pouze uroky z tohoto pieklenovaciho
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uvéru a zaroven dale spofi na svij tcet. Jakmile naspofi dostatecnou ¢astku pro pridéleni
cilové ¢astky, tak mu jiz cilové cCastka neni vyplacena nybrz je pouzita jako jistina ke
splaceni pteklenovaciho uvéru. Tento zplisob financovani piirozené neni tak vyhodny,
jako kdyz si je ucastnik schopen potiebnou ¢astku K piid€leni cilové castky naspofit

(O stavebnim spofeni. Jak funguje?, ACSS, 2019).

Fond stavebniho sporeni

V ramci fondu stavebniho spofeni dochazi k akumulaci finan¢nich prostredkt
predevsim formou uspor klientd dané spotitelny (existuje zakonem dana lhita 24 mésict
po kterou musi klient spofit), které jsou nasledn€ pouzivany k poskytovani uvért. Jedna
se tak o uzavieny systém ze které¢ho t&€zi vSechny strany. Klicovou roli vSak pteci jen hraji
klienti, kteti pouze spofi a stavebni spofeni vyuzivaji jen jako finan¢ni néstroj, skrze n¢jz
si vytvaii uspory. Silnou motivaci spofit jim vSak mize byt pravé statni podpora, ktera
tak mé v rdmci tohoto systému silnou motivaéni funkci, aby bylo v rdmci fondu dostatek
volnych prosttedkll pro poskytovani uvérti. Samotna statni podpora tvoii ptirozené také
uréitou &ast fondu stavebniho spofeni (O stavebnim spofeni. Jak funguje?, ACSS, 2019).

Dle Rezabka je stavebni spofeni také velmi specificky produkt uz jen kviili faktu,
Ze sportitelny nemohou pouzivat volné prostiedky z vkladi svych klientd do rizikovych
investic a tak jsou pouZivany piedevsim jako ulozky do statnich dluhopisti, pokladni¢nich
poukazek CNB, hypotednich zastavnich listt CNB atd. Zakon rovnéZ pii splnéni
pfedepsanych podminek stanovuje automaticky narok klienta na Gvér ze stavebniho
spofeni, kdy Urok u tohoto uvéru miize byt vétsi maximalné o 3 p.b. oproti Groceni ze
spofictho vkladu. Tyto urokové sazby jsou navic fixovany po celou dobu trvani
smluvniho vztahu. To sebou piinasi specifické naroky na fizeni aktiv a pasiv stavebni

spotitelny (Rezabek, 2011).

Statni podpora

Statni podporu lze definovat jako ,,systém penéZitych prispevkit poskytovanych v ramci
stavebniho sporeni statem ve prospech ucastniki stavebniho sporeni® (Prcik, 2002,
str.24). Jejim cilem je tedy podpofit ucastniky stavebniho spofeni. Déje se tak ve fazi
uvérové formou vyhodnéjSich a dostupnéjSich uvért (které vSak ze zakona lze pouzit
pouze na bydleni a jeho renovaci), kdy stat mtize poskytnout ptispevek ke splatce uvera

.....
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zdanovaci obdobi v ramci poskytnutého uveéru. To v disledku snizuje tzv. efektivni
urokovou miru Gvéru ze stavebniho spofeni a i proto se jednd o relativné oblibeny
bankovni produkt. V pfipad¢ faze spofeni stat podporuje ucastniky vyplacenim castek
statni podpory. K tomu aby mél Gcastnik na statni podporu narok musi pfirozen¢ splnit
zdkonem predepsané podminky, které jiz byly zminény v textu vyse. Udastnik ma
uplynutim kazdého roku (Castky se na ucet Ucastnika piipisuji zpétné¢ az po Ucetni
uzavéree) trvani smlouvy stavebniho spoifeni narok na vyplatu statni podpory ve vysi 10
% uspofené ¢astky maximalné€ vSak z ¢astky 20 000 K¢&. Statni podpora je tak maximalné
2000 K¢ rocné (Lukas a Kielar, 2014).

To, zda je statni podpora efektivnim nastrojem bytové politiky statu a plni své cile, je
otazka, kterou se zatim ptili§ mnoho autori nezabyvalo. Jednémi z mala jsou napiiklad
Dusek a Jansky, kteti se snazili formou pozitivni analyzy urcit dopady statni podpory na
uspory domacnosti a zaroven jeji vliv na piijmovou nerovnost. Z jejich analyzy vyplyva,
ze postupné snizovani castek statni podpory ke kterému dochazi v prubéhu let je spise
zadouci jev, jelikoz ,, minimdlné 44 % podpor jde domdcnostem, které by i bez nich mély
Stejnou vysi uspor, a maximalné 19 % podpor sméruje k domdacnostem, které diky nim
spori skutecné vice. Jedna se tak o dotaci pro stiedni a bohatsi vrstvy — vyuziva ji okolo
prijmy“. Analyza tak ukazuje, Ze statni podpora zvySuje nerovnost v piijmech (Dusek a

Jansky, 2012).

Vyvoj zikladnich ukazateli stavebniho spoieni v CR

Ministerstvo financi Ceské republiky (dale MFCR) poskytuje na svych webovych
strankach relativné detailni statistiku vyvoje stavebniho spofeni v Ceské republice viz

tabulka ¢. 6 na nasledujici strané.
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Tabulka ¢. 6 — Zdkladni ukazatele vyvoje stavebniho sporeni v Ceské republice k 31.12.2018

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Nové uzaviené smlouvy o

stavebnim spofeni ¢ 575292 532 765 410 461 433 093 449 588 481 439 373 096 403 259 370 707 422 048
Prirdstek (%) -74 -23 55 3,8 71 225! 81 -8,1 13,8
Objem (tis. K&) 308,7 300,5 462,2 366,1 370,8 336 371,1 383,9 396,5 470,1

Primérna cilové Castka u nové

uzavienych smluv o stavebnim

spofeni fyzickymi osobami PrirGstek (%) -2,7 15,2 5,7 1,3 -9,4 10,5 3,4 3,3 18,6

Smlouvy o stavebnim spofenive fazi

spofeni 1) ¢ 4926183 | 4845319 | 4550468 | 4316999 | 4066684 | 3825367 | 3503349 | 3312077 | 3212427 | 3166824
PHirtistek (%) -1,6 6,1 5,1 5,8 5,9 8,4 55 -3 1,4

Redlné vyplacend statni podpora (v

daném obdobi) Objem (mld. K¢) 13,26 11,74 10,72 5,29 4,95 4,76 4,56 4,28 3,94 Bi)
PrirGistek (%) -11,5 -8,6 -50,7 -6,4 -39 -4,2 -6,2 -7,8 -0,8

Primérna statni podpora pfiznand

na smlouvu o stavebnim sporeniza

prisludny rok Objem(K¢) 2776 2631 1324 1312 1316 1315 1327 1342 1373 n/a
PrirGstek (%) -5,2 -49,7 -0,9 0,3 -0,1 0,9 1,2 2,3 n/a

Nasporena ¢astka 1) Objem (mld. K&) 415,15 430,12 433,43 434,98 429,11 413,57 384,22 362,6 358,9 355,03
Prirdstek (%) 3,6 0,8 0,4 -1,4 -3,6 =7l -5,6 = =il il

Uvéry celkem 1) 988 353 993 357 956 659 894 358 815 160 752 558 695 439 650 214 612 982 588 165

v tom ze stavebniho spofeni 565 485 564 633 552 999 521312 471441 425 508 380873 339 809 307 668 282 587

v tom preklenovaci 2) 22 868 428 724 403 660 373 046 343719 327 050 314 566 310 405 305 314 305 578
Prirdstek (%) 0,5 =7 -6,5 -8,9 =Tl -7,6 -6,5 57 -4

Uvéry celkem 1) Objem (mld. K¢) 267,51 293,36 293,11 282,21 261,41 249,62 242,65 240,59 245,68 262,94

v tom ze stavebniho spofeni 48,89 53,06 55,78 55,7 51,74 47,97 43,91 40,01 38,21 38,5

v tom preklenovaci 2) 218,61 240,29 237,33 226,5 209,67 201,64 198,73 200,57 207,47 224,44
Prirdstek (%) 9,7 -0,1 =7 -7,4 -4,5 -2,8 -0,8 2,1 7

Uvery celkem/nasporend ¢astka Pomér (%) 64,4 68,2 67,6 64,9 60,9 60,4 63,2 66,4 68,5 74,1

Zdroj: (MFCR, 2019)

Jak Ize z tabulky vypozorovat, tak za rok 2018 bylo uzavieno celkem 422 048 novych
smluv o stavebnim spoteni (ACSS uvadi ve své zpravé za rok 2018 dokonce 486 379
novych smluv). Je zde tedy vidét znatelny nariist v porovnani s rokem 2017, coZ jen
potvrzuje nynéjsi oblibenost tohoto produktu mezi ¢eskymi domécnostmi. VySe statni
podpory ziistala za rok 2018 na podobné tirovni jako v pfedchozim roce. Céstka 3,9 mld.
K¢ se navic zda oproti diivéjsim roktim, kdy dosahovala naptiklad v roce 2009 necelych

13,3 mld. K&, jako relativné nizka. K tomuto sniZzeni objemt vyplacenych ¢astek formou
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statni podpory doslo zejména v roce 2011, kdy byla snizena sazba statni podpory z 15 %
na jiz vyse uvedenych 10 %, coz znamenalo snizeni maximalni vySe rocni podpory
0 1 tis. K¢&. Navic tato zména vesla v platnost nejen pro noveé uzaviené smlouvy, ale i pro
ty stavajici (Zakon o stavebnim spofeni, stavebky.cz, 2010). Dalsi zajimavé statistiky
pfinasi zprava Asociace Ceskych stavebnich spofitelen za rok 2018, dle které se za
posledni dva roky zvedla primérna vyse uvért o témet 50 % a to na necelych 924 tis. K¢&.
Primérnd uspofend castka na smlouvu €inila 112 tis. K&, coz predstavuje ptiblizné 12 %
uspofené ¢astky domacnostmi K praimérné vysi iveri. Stavebni spofitelny maji navic stale
dostatek zdrojii pro poskytovani dalSich uvért, jelikoz k roku 2018 bylo rozptijcovano 74

% celkovych vklada (Vyvoj statistik, ACSS, 2019).

2.2 Hypotecni uvér

Hned ze zacatku této kapitoly je dobré zduraznit, ze kapitola je zaméfena pouze
na tzv. ucelové hypotéky na bydleni, které jsou v kontextu financovani bydleni z mého
pohledu ty nejrelevantngjsi. Ugelové hypotéky na bydleni, ale i dalsi typy hypoték
(americkad, australska, neticelova, offsetova, zelend atd.) jsou dnes béZznou soucasti naSeho
zivota. V dobg, kdy vétsina domacnosti v Ceské republice Zije na dluh (Domnivate se, Ze
nemate dluhy? Fakticky dluzi kazdy ob&an CR, hypoindex, 2018) tedy nejsou hypotéky
nic neobvyklého a Gasto je to jediné feSeni, jak si vlastni bydleni pofidit. Navic Cesi
vieobecné tihnou spise k tomu mit vlastni bydleni a jako zemé patii CR v ramci EU mezi
staty s vy$Sim podilem vlastnického bydleni oproti tomu najemnimu. Tomu odpovida
i tabulka ¢&. 7 nize, kde u CR vidime ve srovnani s ostatnimi staty EU relativné nizky podil
domacnosti uzivajicich najemni byty. V roce 2017 to bylo dokonce 78,5 % obyvatelstva,
coz je oproti pruméru vSech 28 zemi EU 69,3 % statisticky vyznamny rozdil (Housing
statistics, EUROSTAT, 2019).

Poéty a objemy sjednanych hypoték za ti¢elem bydleni tak v Ceské Republice
meziro¢né dlouhodobé rostou, ¢ehoz si miizeme vS§imnout i pii pohledu na graf €. 3. Pouze
nasledkem finan¢ni krize z roku 2008 doslo v obdobi tésné¢ po tomto roce prirozené
k prudkému propadu (CNB-databaze ARAD, 2019). Mirny propad, ktery pravdépodobné
bude jesté pokracovat nastal i v roce 2018. V tomto roce nejdiive vydala CNB, jakozto
organ v jehoz pulsobnosti je tvorba makroobezietnostni politiky, tzv. , Doporuceni
k rizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych wuveru zajistenych rezidencni
nemovitost; “. Toto doporuéeni neni pro banky poskytujici hypote¢ni Gvéry zavazné
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nicméné v bézné praxi ho banky respektuji. Vysledkem tak je, ze vyse mésicni splatky
hypotéky a dalSich avért, které zadatel ma, nesmi presdhnout 45 % cistého méesi¢niho
ptijmu (ukazatel DSTI), celkové zadluzeni nesmi piesahnout devitinasobek c¢istého
ro¢niho piijmu Zadatele (ukazatel DTI) a vySe hypotéky nesmi presahnout 90 % hodnoty
nemovitosti (ukazatel LTV). Toto doporuéeni CNB vychazi z doporuéeni Evropské rady
pro systémova rizika na dodrzovani limitt jiz zminénych ukazateli DSTI, DTl a LTV,
které budou dovysvétleny nize v textu. Nasledng pak jesté zac¢ala CNB postupné zvysovat
i irokové sazby, coz ma prirozené také vliv na cenu hypotecnich tvért a tedy na jejich
poptavku (Doporueni k fFizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych tvéra

zajisténych rezidenéni nemovitosti, CNB, 2018).

Tabulka ¢. 7T — Podil domdcnosti uzivajicich najemni byty ze vsech domdacnosti bydlicich

v bytech (%)

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

EU (28 zemi) . . . . . 29,3 29,5 29,5 30 30 30,5 .
Belgie 27,8 26,3 27,1 26,9 27,3 28,4 28,2 27,6 27,7 28 28,6 28,7
Bulharsko 14,6 14,6 12,4 12,9 13,2 13,1 12,8 12,6 14,3 15,7 17,7 17,7
Ceska republika 26,5 25,9 25,5 24,2 23,4 21,3 19,9 19,6 19,9 21,1 22
Dénsko 33,4 32,6 32,9 33,5 33,7 33,4 31,3 34 35,5 36,7 37,3
Némecko 46,7 . . . . 46,8 46,6 46,7 47,4 47,5 48,1
Estonsko . 12,2 13,2 11,1 12,9 14,5 16,5 17,8 18,9 18,5 18,5
Irsko 21,8 22 21,9 22,7 26,3 26,7 29,8 30,4 30,1 31,4 30
Recko . . 24,4 23,3 23,6 22,8 24,1 24,1 24,2 26 24,9 .
NeERENG) . . 19,4 19,8 20,4 20,2 20,3 21,1 22,3 21,2 21,8 22,2
Francie 38,2 37,5 39,5 37,9 37 38 36,9 36,3 35,7 35 35,9
Chorvatsko . . . . . 11,8 9,9 10,4 11,5 10,3 9,7
26,8 27,1 26,8 27,2 27,2 27,4 26,8 25,8 26,7 26,9 27,1
25,9 27,7 25,9 26,9 26,5 26,8 26 27,1 27 .
. . 14 14 12,8 15,7 17,2 18,5 18,8 19,1 19,8 19,1
11,7 8,2 10,6 7,8 8,5 6,4 7.8 8,1 7,8 10,1 10,6
Lucembursko . . 25,5 26,2 29,6 31,9 31,8 29,2 27 27,5 26,8 .
Madarsko 11,9 12,4 11,5 11 10,2 10,3 10,7 10,2 11,3 11,8 13,7 13,7
\VElE] 20,4 19,9 20,2 20,1 21,5 20,5 19,8 18,2 19,7 20 19,2
Nizozemsko 36,1 34,6 33,4 32,5 31,6 32,8 32,9 32,5 32,9 33 32,2 .
Rakousko . . 40,8 42,1 42,4 42,6 47,6 42,5 42,7 42,8 44,3 45
Polsko . . 37,5 34 31,3 18,7 17,9 17,6 16,2 16,5 16,3
Portugalsko 25,6 24,5 25,8 25,5 25,4 25,1 25 25,5 25,8 25,1 25,2 .
Rumunsko . . 4,5 3,7 3,3 2,4 3,6 3,7 4,4 3,8 3,6 4
Slovinsko 16,8 15,5 18,7 18,7 18,7 21,9 22,5 23,8 23,4 23,3 23,8
Slovensko 17,9 11,1 10,9 10,7 10,5 10 9,8 9,6 9,5 9,7 10,7 .
Finsko 28,2 26,7 26,4 26,8 25,9 25,7 25,9 26,1 26,4 26,8 27,3 28,4
Svédsko 31,9 31,2 30,5 31,2 30,3 29,2 30,3 29,9 30,4 30,7 29,4
Velka Britanie 30 28,6 26,7 27,5 30,1 30 32,1 33,3 35,4 35,6 36,5
Island 13,2 13,8 13,6 14,2 15,8 18,7 22,1 22,7 22,5 21,8 22,2
Norsko 17,3 16,3 16,2 13,9 14,6 17,1 16 15,2 16,5 15,6 17,2
Svycarsko . . . . . 55,6 56,2 56,2 56 55,5 56,6
Srbsko . . . . . . 18,9 18,1 18,9

Zdroj: (Eurostat (SILC), 2017)
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Graf ¢. 3 — Hypotecni tivéry nové poskytnuté obcaniim CR deviti bankami, hldsicimi své
vysledky na MMR, pokryvajicimi vétsinu trhu v jednotlivych letech 2005-2017, pocet
(ks)
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Zdroj: Bydleni v Ceské republice v ¢islech 2018, MMR, str. 21

Zakon €. 190/2004 Sb., o dluhopisech definuje hypotecni uvér jako ,,uver, jehoz
splaceni vcetné prislusenstvi je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti, i rozestavené.
Uveér se povazuje za hypotecni tivér dnem vzniku pravnich icinkii zdstavniho prava. “ Dle
Novotného maji hypote¢ni uvéry specifické rysy, coz vedlo k vytvofeni zvlastnich
podminek jejich poskytovani a splaceni. Mezi tyto rysy fadi jejich nizké uroceni, coz
vychazi z jejich relativné nizké rizikovosti. Nizka rizikovost vychazi pravé z faktu, ze
jsou tyto uvéry Casto zajistény zastavnim pravem k nemovitosti, coz je pro banky jedna
z nejkvalitngjsich zaruk, kterou mize zajemce o hypotéku poskytnout. Zastavni pravo
posiluje i odpoveédnost dluznika a jeho snahu o plnéni zavazkd viéi bance (Novotny,
2009).

Co se tyCe zpusobu financovani hypoték, tak zakladnim zdrojem jsou pro banky
tzv. hypotecni zastavni listy (ddle HZL). Jedna se o druh bankovnich dluhopist
emitovany pouze bankami, které k tomu maji opravnéni na zaklad¢ licence. Systém kryti
téchto dluhopisti je vzakladu dvoji a to pohleddvkovy nebo zastavni systém.

Pohledavkovy systém spociva v tom, ze banka miize emitovat HZL az na zaklad¢ jiz
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existujicich uvérd a tyto aveéry tak musi byt zprvu kryty jinymi zdroji banky. Naopak
zastavni systém kryti dovoluje bance emitovat HZL jiz v dobé sjednani zastavni smlouvy.
Vseobecné Ize fici, ze pro banky jsou HZL relativné bezpecné cenné papiry predevsim
diky svému kvalitnimu kryti a jsou tak oblibené zejména u riziko averznich investora

(Dvorak, 2005).

2.2.1 Parametry hypotec¢nich uvéru

Urokova sazba

Jednim z nejsledovanéjSich parametri hypote¢nich uvért je tirokova sazba. Jeji
vyse je zpravidla ur¢ena né€kolika faktory. Prvnim z nich mtze byt ucel tivéru, kdy nizsi
urokové sazby maji vétSinou praveé ucelové uveéry na bydleni, kde banky vidi mensi riziko
potencialni ztraty. Dal§im faktorem je doba fixace urokové sazby. Zde se pfistupy lisi
a zalezi vétSinou na zadateli o hypote¢ni uvér, zda preferuje jistotu nebo oc¢ekava v brzké
dob¢ snizeni urokovych sazeb a delsi fixace by ho tak zbyte¢né pfipravila o0 moznost
uspory na urocich. VSeobecné byvaji lepsi sazby u fixace na 5 let nez u kratSich fixaci na
1 ¢1 3 roky, ale zaleZi na konkrétni bance.

V dnes$ni dobé¢ jisté nabyva na vyznamu také vySe zajiSténi uvéru dluznikem.
Jinymi slovy ¢im vice vlastnich Gspor Zadatel pouZije, tim vétsi Sanci ma, Ze se dostane
na lepsi urok. Déle je irokova sazba ovlivnéna napfiiklad cenou finan¢nich prosttedkii na
mezibankovnim trhu, bonit€ Zadatele ¢i konkuren¢nim prostredi bank, kdy Zadateli mize
staCit zminit, ze mu konkuren¢ni banka nabidla lepsi podminky financovani a jsou mu
nabidnuty lepsi podminky (Syrovy, 2009).

Vyvoj urokovych sazeb je znazornén na grafu ¢. 4 nize. Jedna se o prumérné
urokové sazby bez rozdilu fixace a ucelu. Z grafu lze vypozorovat dlouhodoby pokles
sazeb od propuknuti finan¢ni krize v roce 2008, kdy sice doSlo k propadu objemi
poskytnutych hypoték v diisledku finan¢ni krize, ale vétSina centralnich bank v Evropé
véetné CNB zacala zamérné sniZovat sazby, aby po krizi podpotily ekonomicky rist. Od
této politiky nizkych sazeb CNB upustila az v roce 2017 kdy zalala postupné sazby
navySovat, jak je z grafu patrné a nyni se tak tirokova mira hypote¢nich avéra pohybuje

okolo 3 % (Monitoring centralnich bank, CNB, 2017).
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Graf ¢. 4 — Vyvoj primeérné urokové sazby

Fincentrum Hypoindex

WPrimérna Grokova sazba [%]
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Zdroj: (Fincentrum Hypoindex-vyvoj, 2019)

Loan to Value

Ukazatel Loan to Value (dale LTV) je dle definice CNB ,, pomér mezi 1ivérem
a hodnotou zastavené nemovitosti. Banka poskytujici 1vér bere v iivahu doporuceni Ceské
ndrodni banky. Tento pomér by nemél presahnout 90% hranici. “ (Doporuceni k fizeni
rizik spojenych s poskytovanim retailovych avér zajiSténych rezidenni nemovitosti,
CNB, 2019) . Tento ukazatel je tedy v praxi vyjadfen v procentech a obecné lze fici, Ze
¢im vyssi je hodnota LTV, tim vétsi ¢ast hodnoty nemovitosti je kryt iivérem a tedy pro
zisk Gveérid je Casto nutnd vyssi bonita zadatele, ktery zaroven mulzZe ocekéavat s vyssi
hodnotou LTV vyssi trokovou sazbu (Janda, 2013). Jak jiz bylo vyse v textu zminéno,
tak na zakladé vydaného doporuceni CNB z dubna 2017 byl stanoven limit LTV pro
poskytovani hypotecnich tvért 90 %. Zaroven bylo institucim poskytujicim tyto Gveéry
doporuceno rozliSovat mezi tvéry na vlastni bydleni a uvéry do bydleni, které ma slouZit
nasledné k pronajmu, tedy jako investice. Pro uvéry investicniho typu by mélo byt
uplatiiovano LTV maximélné 60 %. CNB timto doporu¢enim a faktickym zpfisiovanim
podminek pro poskytovani hypotecnich uvérti reaguje zejména na piehiivajici se trh

nemovitosti a jejich nadhodnocenych cen (CNB, 2016).

Debt to income

Ukazatel Debt to income (dale DTI) sleduje pomér mezi celkovym zadluZenim
zadatele o uveér a mezi jeho Cistym ro¢nim piijmem. Ukazatel obecné sleduje rizikovost

toho, ze zadatel nebude schopny uvér v budoucnu splacet. Jeho hodnota zjednodusené
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vyjadiuje, kolikrat je vyssi hodnota pohledavek zadatele oproti jeho béznému piijmu.

N 24

V budoucnu bude mit problém splacet se povazuje jiz hodnota 8 a vyssi (Doporuceni
k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych uvérta zajisténych rezidencni

nemovitosti, CNB, 2019) .

Debt service to income

DalSim dulezitym parametrem pro zadatele o hypotecni Gvér je Debt service to
income (dale DSTI). Jedna se o pomér tzv. dluhové sluzby k ¢istému piijmu zadatele za
rok. Dluhovou sluzbu bychom mohli definovat jako primérné vydaje na spravu vSech
pohledavek dluznika. VySe tohoto ukazatele podobné jako ukazatel DTI slouzi
k posouzeni rizikovosti zadatele o uvér. Je vyjadien procenty a plati ¢im vySsi hodnota
ukazatele, tim vétsi riziko budouci neschopnosti uvér splacet. Bézné se uvadi, ze rizikova
je hodnota 40 % a vy$si. Tedy jinymi slovy zadatel je povazovan za rizikového
momentem, kdy jsou vydaje na spravu jeho pohledavek rovny nebo vétsi nez 40 % jeho
Cistého ptijmu za sledované obdobi (Doporuceni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim

retailovych Gvérd zajisténych rezidenéni nemovitosti, CNB, 2019).

DalSi parametry

Mezi dal$i dilezité parametry hypotecnich uvért patfi napiiklad doba jeho
splatnosti, vySe samotného uvéru, typ hypotecniho avéru ¢i poplatky spjaté s avérem. To
v§e muze ovliviiovat vy§i RPSN, coz je vyznamny ukazatel slouzici k porovnavani
vyhodnosti jednotlivych Gvért a fikd nam jak velky podil z dluzné ¢astky budeme jako
dluznici hradit véfiteli jako odménu za poskytnuté prostiedky. Doba splatnosti
u hypote¢nich uvért se pohybuje od 5 do 45 let, jedna se tedy o dlouhodoby typ uvéru.
Doba splatnosti do zna¢né miry ovliviiuje mésicni vysi splatek a zaroven celkové naklady
spjaté s uveérem, kdy delsi doba splatnosti pfirozen¢ znamena mensi mésicni splatky, ale
zaroven vétsi naklady ve formé Grokd zaplacenych bance (Pavelka, 1995).

Roli také hraje vek zadatele, kdy banky vétsinou pozaduji, aby byl Zadatel v dobé
trvani uvéru v produktivnim véku, jehoz hranice je 65 let. VySe uvéru je samoziejmé dana
predevsim hodnotou kupované nemovitosti, piipadné¢ predpokladanymi naklady na jeji
vystavbu, dale zalezi na vysi vlastnich uspor zadatele a jeho kone¢ném rozhodnuti jak

velkou ¢ast nemovitosti chce financovat Gvérem. Jak jiz bylo zminéno, dnes toto

43



rozhodnuti neni plné v rezii zadatele, jelikoz banky na zakladé doporu¢eni CNB pouzivaji
ukazatele LTV, DTI a DSTL Ty pak do jisté¢ miry definuji na jak velky uvér miize zadatel
redln¢ dosdhnout. Nekteré typy hypotecnich Gvért zde byly jiz zminény. Zde bych tak
pouze podotknul fakt, Ze nejnizs§i uroky a celkové ndklady na obsluhu dluhu jsou
poskytovany praveé u hypotecnich uvért diky jejich mensi rizikovosti a ti€elnosti pouziti
pravé na nemovitosti, které si dlouhodobé drzi svou hodnotu.

Co se tyCe poplatki, tak téch mtize byt hned nékolik. Bézny je jednorazovy
anevratny poplatek za zpracovani a vyhodnoceni zadosti o hypotecni Givér a byva obvykle
ve vys$i 1 % z pozadované vyse tivéru. Dalsi poplatky si mize banka stanovit naptiklad
za nutnou dokumentaci jako je zapis do katastru nemovitosti ¢i ocenéni nemovitosti, za
mimotadnou splatku Gvéru, za zmény ve smlouvé a dalsi. Je také béznou praxi, Ze banka
pozaduje pojisténi jak u zastavené nemovitosti v rdmci uvéru, tak u dluznika a naslednou
vinkulaci pojistného pInéni ve prospéch banky, ktera se timto zptsobem Kkryje proti
nenadalym udalostem. U dluznika se jedna o zivotni pojisténi a u nemovitosti zejména

o0 pojisténi proti Zivelny udalostem (Syrovy, 2009).

2.2.2 Prubéh hypotecniho uvéru

Pripravna faze

vvvvvv

je pravé faze ptipravna. UZ jen prvotni rozhodnuti o tom, zda si Zadatel hypotéku vezme
¢1 nikoliv, je sloZitd sama o sob¢, protoze ovlivituje znanou ¢ast zivota Zadatele a ten
musi vzit v potaz nejen svou aktualni finanéni situaci, ale je tfeba myslet hodné dopiedu
a byt pfipraven i na nenadalé situace, jako je ztrata zaméstnani, matefska dovolena
a naklady spjaté s vychovou potomki ¢i zmény Urokovych sazeb, které ma zadatel
fixovany jen na urcité obdobi po jehoz uplynuti mize dojit k vyraznému zdraZzeni méesi¢ni
splatky pravé v disledku vyssich urokovych sazeb.

KdyZz uz se zadatel pro hypotéku rozhodne, tak pfichdzi na fadu provétovani
jednotlivych bank a jejich nabidek, jelikoZ banky si navzajem konkuruji a jimi nabizené
sazby a vysledné ceny hypoték se mohou znacné lisit viz. naptiklad velké srovnéni bank
a jimi nabizenych urokovych sazeb z roku 2015 casopisem Ekonom, kde se trokové
sazby jednotlivych bank lisily az v desetinach procenta, coz ve vysledné mési¢ni splatce

muze znamenat rozdil az nékolik stovek korun (Némec, Vnoucek, a Vokurkova, 2015).
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Pro lepsi ilustraci prikladam nize tabulku €. 8 predstavujici reprezentativni kalkulaci

hypote¢niho tivéru zvetejnénou na strankach hypotecni banky v roce 2019.

Tabulka ¢. 8 — Kalkulace hypotecniho uveéru

Reprezentativni priklad ucelového hypotecniho uvéru na bydleni

Poskytovatel Hypotecni banka, a.s.

Celkova vyse uvéru 2 000 000 K¢

Termin jednorazového &erpani Gvéru v plné vysi 12 mésicli po podpisu smlouvy

Doba trvani Uvéru ode dne docerpani uvéru 25 let

Pevna vypujéni urokova sazba 2,79 % p.a. s fixacina 5 let

Roéni procentni sazba nakladd (RPSN) 3,07 % p.a.

Celkové ¢astka zaplacend klientem 2 847 026,66 K¢

Mési¢ni splatka 9 463,22 K¢

Pocet splatek 300

Zdroj: Reprezentativni priklad ucelového hypotecniho uvéru na bydleni, hypotecni banka,

vilastni zpracovani

Schvalovaci faze

Nasleduje faze schvalovaci. Jakmile si tedy zadatel vybere konkrétni nabidku dané banky,
tak je zpravidla seznamen s dal§im postupem, aby mu uvér mohl byt schvalen. Jedna se
ze strany klienta o poskytnuti pottebné dokumentaci (potvrzeni o vysi piijmu, potvrzeni
o vlastnictvi nemovistosti, samotna zadost o poskytnuti véru atd.) a ze strany banky
o provéteni, zda zadatel spliuje veskeré podminky dané banky (LTV, DDI, DSTI, dobra
platebni historie, bonita atd.) (Sivova, 1997).

Realiza¢ni faze

Realizacni fézi je ve vétSiné piipadi mySleno zejména samotné Cerpani
schvaleného uvéru na zakladé uzaviené tvérové smlouvy (ta obsahuje podminky na
kterych se klient s bankou dohodl, tedy splatkovy kalendat, rizné sankce za nedodrzovani
smlouvy atd.) na bydleni a jeho nasledné splaceni. Zpusob Cerpani Gvéru je dan tim, zda
je uvér pouzit ke koupi jiz existujici nemovitosti (v takovém piipadé Ize hovorit

0 jednordzovém bezhotovostnim Cerpani) nebo k postupné vystavbé nové nemovitosti
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(v takovém piipadé se jedna vétSinou o postupné bezhotovostni Cerpani) (Bardova,
Opltova a Pavelka, 1997).

Co se tyce faze splaceni uvéru, tak v praxi se vyuziva nékolika zptsobt splaceni.
Podobné jako u Cerpani uvéru i zde jsou dvé zakladni moznosti jak Gvér splacet a to
jednorazoveé nebo postupné. Jednorazové splaceni neni pfilis bézné, pouziva se vétsinou
v kombinaci se stavebnim spofenim nebo zivotnim pojisténim a zjednodusené funguje
tak, ze klient nejdfive splaci uroky z uvéru a az nasledné je splatna jistina uvéru. Mnohem
be&znéjsi je vSak postupné splaceni a to mize mit také nékolik forem.

Prvni moznosti je tzv. anuitni splaceni formou pravidelnych neménnych splatek,
kdy na zacatku splaceni ma vétsi podil na splatce irok nez imor jistiny a tento pomér se
postupem €asu méni ve prospéch umoru. Druhou moZznosti je progresivni splaceni, které
muze byt zajimavou moZznosti pro mladé lidi. VySe splatky je totiz u progresivni formy
splaceni niz$i nez by byla u anuitni a jeji vySe roste az postupem c¢asu kdy ke konci
splaceni je naopak vys$si nez vySe anuitni splatky. To odpovida pravé predstaveé o vyvoji
ptijmil mladych lidi, u kterych pifedpokladame, ze vyse jejich piijmi bude postupem casu
rast a budou tedy schopni splacet s postupem Casu vétsi splatky. Treti moznosti je naopak
degresivni splaceni, které se vyznacuje konstantni vysi Castky imoru v ramci splatek
a snizujicim se pomérem vysSe uroku vuci Castce imoru. Tento zpisob tak mohou
preferovat klienti, ktefi jsou schopni jiz nyni splacet vétsi ¢astky s tim, ze v budoucnu se

jim tato vySe splatek bude snizovat (Radova, Dvotak a Malek, 2009).

2.2.3 Statni podpora uvéri k porizeni bydleni

Podobné jako u stavebniho spofeni, tak i u i¢elovych uvért na bydleni Ize mluvit

o urcité formé statni podpory, ackoliv tato podpora jiz zdaleka neni tak Siroka jako
Vv minulych letech, coz demonstruje i vyvoj vyplacené statni podpory K hypote¢nim
uvérim zndzornény grafem ¢. 5. Na grafu vidime, ze maximum statni podpory bylo
vyplaceno v roce 2003, coz bylo jen vyusténim snahy tehdejsich vlad o podporu bytové
vystavby a trhu nemovitosti, kde byla situace zejména v 90. letech neuspokojiva.
Postupem casu se vSak situace stabilizovala a 1 diky sniZujicim se Grokovym sazbam
hypoték jiz nebylo potieba ze strany statu do situace tolik zasahovat a nékolik programi
majicich za cil podpofit pti koupi vlastniho bydleni pfevazné mladé rodiny s détmi bylo
ukonéeno (Historie hypote¢nich uvért, Partners, 2019). Mezi nejznaméj$i bychom
pravdépodobné zaradili Program 150 a Program 600, které byly koordinovany Statnim
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fondem pro rozvoj bydleni. Skrze oba programy bylo mozné ziskat ivér s nizkym trokem
fixovanym na obdobi od 5 do 10 let. Mezi dalsi vyhody téchto Givéru patiilo napiiklad
bezplatné poradenstvi, moznost bezplatnych mimotadnych splatek a dokonce i1 za
urcitych podminek moznost odlozeni splatek. Prvni zminény program byl uren na
modernizaci a rekonstrukci bydleni a to ve vysi az 150 tis. K&. V ramci druhého programu
bylo mozné ziskat uvér az 600 tis. K¢ na ndkup nemovitosti, pficemz bylo mozné tento
uver 1 kombinovat s dalSim komerénim uvérem. Podminkou bylo, ze soucet uvéri véetné
statniho nesmé&l byt vyssi nez 90 % ceny nemovitosti (Programy a podpory, SFRB,
2019).

Pravdépodobné nejznamé;jsi forma statni podpory v oblasti Givérovani bydleni je
moznost odecist ¢astku, ktera se dle zakona ¢. 586/1992 Sb., ,,rovnd urokiim zaplacenym
ve zdanovacim obdobi z uvéru ze stavebniho sporeni, urokiim z hypotecniho uveru
poskytnutého bankou, snizenym o statni prispevek poskytnuty podle zvlastnich pravnich
predpisu, jakoz i uveru poskytnutého stavebni sporitelnou, bankou v souvislosti s tivérem
ze stavebniho sporeni nebo s hypotecnim uvérem, a pouzitym na financovani bytovych
potieb, pokud se nejedna o bytovou vystavbu, udrzbu ani o zménu stavby bytového domu
nebo jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru,
provadenou v ramci ¢innosti, ze které plyne prijem ze samostatné cinnosti, nebo pro ucely
najmu. *“ (Zékona €. 586/1992 Sb.). Takto Ize tedy troky jako nezdanitelnou ¢ast dané
pouzit az do vySe 300 000 K¢ ro¢né, coz mliZze znamenat rocni tsporu az 45 000 K¢ (15%
dan z pfijmu fyzickych osob * 300 000 K¢ = 45 000 K¢) .

Nynéjsi situace na trhu s bydlenim, kdy se vlastni bydleni stava stale vice
nedostupnym piedevSim pro mladé lidi, donutila stat konat a tak bylo pfijato Natizeni
vlady ze dne 19. ¢ervna 2018 na jehoz zaklad¢ se fidi Program pro mladé. Tento tvérovy
program je také financovan ze zdrojii SFRB a je ur¢en pro mladé rodiny do 36 let pecujici
o dité do 15 let. Diky programu lze ziskat az 300 tis. K¢ na financovani modernizace
obydli, az 2 mil. K¢ na potizeni rodinného domu (nejvyse vSak 80 % nakladi na koupi
a to v€etné pozemku) a az 1,2 mil. K¢ na poftizeni bytu (také nejvyse 80 % nakladl na
koupi). Vyhody uvértt jsou téméi identické s vyhodami, které byly uvedeny u jiz
ukoncenych programil a jedna se bezesporu a zajimavou moznost financovani vlastniho
bydleni. Musim vSak na druhou stranu kriticky podotknout, ze maximalni ¢astky pro

uvérovani koup€ nemovitosti jsou vzhledem k jejich dneSnim cenam obzvlaste ve vétSich
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meéstech naprosto nedostacujici a mlada rodina tak pravdépodobné stejné bez vlastnich

uspor ¢i dalsi formy Gvéru bydleni nesezene (Programy a podpory, SFRB, 2019).

Graf'¢. 5 — Statni podpora vyplacena k hypotecnim uverum od roku 1996 (v mil. K¢)
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Zdroj: Vybrané udaje o bydleni 2017, MMR, str. 40, viastni zpracovani
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Prakticka Cast
3 Analyza StredocCeského Kkraje

3.1 Geograficka poloha

Stiedocesky kraj je svou rozlohou a umisténim v ramci Ceské republiky zna¢né
specifickym krajem. Jedna se o viibec nejvétsi kraj Ceské republiky co se velikosti, poétu
obci i obyvatel tyée. Rozlohou tvoii pfiblizné 14 % celého uzemi Ceské republiky
a sousedi celkem s 9 kraji, tedy témét se vSemi kromé Karlovarského kraje a kraji ve
vychodni ¢asti republiky na uzemi Moravy. Je ¢lenén na 26 spravnich obvodi obci
s roz§ifenou pusobnosti viz. obrazek €. 1, pfiéemz rozlohou je nejvétsi obec Piibram
a nejmensi Neratovice. Z pohledu poctu obyvatel je nejvétsi obei v ramei kraje Kladno
(jako jediné mésto pies 50 000 obyvatel), nasledovano Mladou Boleslavi a Piibrami.
ve Stfedoceském kraji celkem 12 a vSechny jsou zndzornény na obrazku €. 2.

Zajimavosti je, Ze jako jediny kraj nema své vlastni sidlo umisténo v rdmci svého
uzemi. Jeho hlavnim sidlem je totiz Hlavni mésto Praha, které je StfedoCeskym krajem
kompletné obklopeno, ale ma jako jediné v Ceské republice jak status mésta, tak i status
samostatného kraje. Geograficka poloha kraje je velmi vyhodna pravé diky jeho uzké
navazanosti na hlavni mésto, kde je moZnost dobrého pracovniho uplatnéni. I diky tomu
ma StiedoCesky kraj jednu z nejhustSich a nejptetizenéjSich dopravnich siti v ramci

republiky (Statistick4 ro¢enka Stiedogeského kraje, CSU, 2018).
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Obrdazek ¢. 1 — Spravni obvody Stiedoceského kraje

Zdroj: https://stredoceskykraj.webnode.cz/info-o-stredoceskem-kraji/

Obrazek ¢. 2 — okresy Stredoceského kraje

Kutna Hora

Zdroj: https://www.czso.cz/csu/xs/okresy
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3.2 Obyvatelstvo a osidleni

Pocet obyvatel ve Stredoceském kraji v poslednich letech postupné roste, pticemz
v roce 2018 v kraji zilo celkem 1 369 332 obyvatel. Jednd se tak o nejlidnatéjsi region
Ceské republiky. Jednim z hlavnich diivodd pro¢ tomu tak je lze spatiit na grafu ¢&. 6,
ktery pfedstavuje vyvoj Cistého piirastku obyvatelstva stéhovanim. Jedna se o tzv. vnitini
StiedocCesky kraj v roce 2008 a to 25 873 obyvatel. Od té doby je trend spise klesajici, ale
prirtstek se stale i v roce 2018 drzi nad hranici 10 000 obyvatel ro¢né. Je dulezité zminit,
ze tento prirastek je dan prevazné pravé migraci obyvatelstva, nikoliv pfirozenym
ptiristkem. Vtom se projevuje celorepublikovy trend starnuti obyvatelstva, kdy
ptirozeny piirtstek vykazuje zaporné hodnoty.

Dle CSU dochézi k nejvyssi intenzité migrace pedevsim v prvnich letech Zivota
Vv dobé¢ ste¢hovani rodin s malymi détmi a dale u lidi ve v€ku 25 az 30 let, ktefi se st¢huji
za praci. Dle Luxe naptiklad ochotu st¢hovat se kvuli praci u nezaméstnanych lidi
determinuje pfedevSim vliv pravniho divodu uzivani bydleni, coZz znamenda, Ze se
Vv ptipad¢ nezaméstnanosti mnohem ochotnéji sté¢huji lidé zijici v pfechodnych formach
pravniho divodu uzivani bydleni jako je nijemni bydleni. Pokud tedy v nékterych
rostouci nezaméstnanosti bude dochazet i k vétsimu tbytku obyvatelstva v dané lokalité
z divodu stéhovani za praci (Lux a Sunega, 2007).

StiedoCeskému kraji ptibylo v rdmei vnitini migrace za poslednich 10 let cca
130 000 obyvatel, coz je viibec nejvice v ramci srovnani jednotlivych kraji. Velkou roli
Vv tomto hraje pravé navazanost na Hlavni mésto Prahu, kdy byl mezi Prahou
a StfedoCeskym krajem zaznamendm viibec nejsilnéjsi migracni proud v ramci republiky.
Do Stiedoceského kraje se pristéhovalo z Prahy o cca 100 000 obyvatel vice nez opaénym
smérem (Vnitini migraci ziskal nejvice obyvatel Stfedocesky kraj, CSU, 2018). To
naznacuje urcity trend v poslednich letech, ktery mize byt dan naptiklad i vysokou cenou
byt v Praze. Lidé tak napiiklad voli rad€ji levnéjsi nebo stejné drahé, ale kvalitnéjsi
bydleni v dostupné vzdalenosti od Prahy. S tim souvisi i vysoka oblibenost okrest
Praha-zapad a Praha-vychod, které maji Cisté prirGstky obyvatelstva st€¢hovanim
Vv pritbéhu let suverénné nejvyssi v ramci celého Sttedoceského kraje. Tyto migracni viny

obyvatelstva sebou piirozené mohou piinaset i zvySenou poptavku po bydleni a to pravé
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Vv lokalitach s vyssim cCistym pfiristkem obyvatelstva st€éhovanim, jako je tomu ve
Stfedoceském kraji. To nasledné¢ muze vést k rostoucim cendm bydleni a jeho nizsi
dostupnosti. Druhym dlouhodobym trendem je v této oblasti proces suburbanizace, tedy
rozSifovani mést stchovanim obyvatelstva na jeho okraje. Naptiklad Musil tento proces
definuje jako ,,proces, ktery vede k snizovani poctu lidi bydlicich ve vnitinich castech
mésta a jejich stehovani do novych ctvrti rodinnych domit na okrajich a pozdéji za okraje

meést“ (Musil, Horska a Maur, 2002, str.33).

Graf ¢. 6- Cisty pririistek obyvatelstva stéhovanim (net migration)
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Zdroj: Statistickd rocenka Stredoceského kraje 2008-2018

3.3 Domacnosti Stiredoceského kraje

Na obyvatelstvo Ceské republiky a tedy potazmo i StiedoGeského kraje neni
nahlizeno pouze jako na jednotlivce, nybrz pro potieby statistického srovnani jsou
vramci SLDB sledovany i jednotlivé domacnosti, které mohou byt tvofeny jak
jednotlivci, tak vice Cleny, ktefi spolu Ziji v jednom bytovém prostoru. Z pohledu
dostupnosti bydleni je pro nas pfinosn¢j$i sledovat prave statistiku a strukturu
jednotlivych domécnosti. V ramci SLDB 2011 doSlo oproti poslednimu scitani
k metodické zméné pii sledovani domacnosti, kdy se dfive rozliSovaly tii typy

domécnosti a to bytové, hospodatici a cenzové. V SLDB 2011 byly konstruovany
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vzhledem k odlisnému zptisobu organizace, sbéru a automatickému zpracovani dat pouze

domacnosti bytové a hospodatici, pfi¢emz :

b)

d)

Bytovou domacnosti jsou mysleny osoby, které spolu Ziji spole¢né v jednom
byté

Hospodarici domacnosti jsou mysleny osoby, které spolu hospodafi, coz
znamena napiiklad spole¢né hrazeni nakladli na stravovani ¢i bydleni. Toto
hospodateni se tyka i déti, které nemusi do vydaje domacnosti piispivat, ale
jsou do ni zahrnuty. V ramci hospodaficich domadacnosti rozliSujeme

nasledujici typy:

Domdcnost rodinnd — tvorena 1 uplnou rodinnou (manzelské pary, souziti
druha a druzky, registrovana partnerstvi, piipadné dalsi typy faktickych
partnerstvi véetn¢ déti ¢i bez nich) nebo 1 neuplnou rodinou (1 z rodict
spole¢n¢ alespon s jednim ditétem)

Domacnost rodinna — tvorena 2 a vice rodinami

Domacnost nerodinnd viceclennd — tvofena dvéma a vice osobami, které
mohou a nemusi byt ptibuzensky spjaté a spole¢né hospodafi dle definice vyse
Domacnost jednotlivce — tvofena minimaln¢ 15 letou osobou samostatné
hospodatici (mize tedy zit spolecné sjinou samostatné hospodatici

domacnosti v jednom byt&) (Domacnosti jednotlived, CSU, 2014)

3.4 Trh prace

StiedoCesky kraj lze charakterizovat jako primyslové-zemédé€lsky s velkym

vlivem hl.m. Prahy. Mame zde ctyfi hlavni, tzv. jddrové oblasti — prvni z nich je Sirsi

soutok Labe a Vltavy, kde nalezneme velké chemicky jako napiiklad Kaucuk, a.s.,

Spolana Neratovice nebo elektrarna Mélnik v Hornich Pocaplech. Druhou oblasti je

Kladensko, kde se jiz sice netézi uhli a je omezena hutni vyroba, ale struktura zdejSiho

pramyslu se ptfichodem novych investort pozitivné meéni a bude hrat opét vyznamnou roli

Vv zamé&stnanosti mistniho obyvatelstva. Tteti a Ctvrtou vyznamnou oblasti jsou mésta, kde

maji své zavody velké automobilky. Tedy Mlada Boleslav, kde sidli Skoda Auto a.s.

a priumyslova zona Kolin-Ovcary, kde nalezneme Toyotu Peugeot Citroen Automobile.
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Cely region se vyznacuje velkym poctem ekonomicky aktivniho obyvatelstva,
které je ochotno dojizdét do préce i do jinych obci, nez ve kterych ma trvalé bydlisté. To
je dano jak vysokym poc¢tem malych obci do 2 000 obyvatel, které tvoii v kraji vice nez
90 % vSech obci a Zije v nich vice nez 40 % vSech obyvatel kraje, tak dojizdénim za vyssi
mzdou, kterou nabizi pfedev§im zaméstnavatelé ve vétSich méstech, jako je Praha ¢i
Mlada Boleslav (Program rozvoje tizemniho obvodu Stfedoc¢eského kraje 2014-2020,
2014).

Mira nezaméstnanosti (jak pro celou CR, tak jednotlivé kraje a jejich okresy) je
sledovana, tak jako vétsina ostatnich statistickych udajt, Ceskym statistickym Gfadem,
ktery pro jeji sledovani pouziva od roku 2013 ukazatel ,,Podil nezaméstnanych osob®.
Ten je vyjadien jako podil dosazitelnych uchaze¢li o zaméstnani ve véku 15-64 let ze
vSech obyvatel ve stejném veéku. Ukazatel od zminéného roku nahradil do té doby

“«

pouzivany ukazatel ,, Miry registrované nezaméstnanosti“, ktery pomeétoval vSechny
dosazitelné uchazeCe o zaméstnani pouze k ekonomicky aktivnim osobam (Zmeéna
metodiky ukazatele registrované nezaméstnanosti, MPSV, 2013).

Aktuélni situace na trhu prace je v Ceské republice velmi ptiznivé, pfi¢emz dle
Eurostatu je Ceska republika stale na $pici v ramci zemi EU co se nezaméstnanosti tyce
S obecnou mirou nezameéstnanosti pouhych 1,9 % a to k tnoru 2019. To je pro porovnani
pfiblizné tfikrat mensi hodnota nez je primér EU-28 a devé&tkrat nizs$i hodnota neZ ma
Recko, které je na tom K tinoru 2019 s hodnotou 18,5 % ze vSech zemi EU nejhiife
(Eurostat, 2019). Tato situace se pfirozené promita 1 do vyvoje ve Stfedoceském kraji,
ktery se dlouhodobé drzi pod celorepublikovym primérem a to pievazné z divoda jiz
zminénych, kdy velkou roli hraje pfedev§im dobra dostupnost do Prahy. Ta k zacatku
roku 2019, kdy byla tato prace zpracovavana, vykazuje po Pardubickém kraji v ramci CR

Z grafu ¢. 7 je patrné, Ze vyvoj nezaméstnanosti byl v pribéhu let v ramci
Stfedoc¢eského kraje na okresni urovni relativné podobny, kdy nejvyssi podil
nezaméstnanych osob ve veku 15-64 let byl zaznamenan ve vSech okresech v roce 2013,
kdy pomalu konéila nejdéle trvajici recese v historii Ceské republiky trvajici piblizné rok
a pul. Z dlouhodobého hlediska je z grafu patrné, ze nejlépe jsou na tom okresy
Praha-vychod, Praha-zapad, Mlada Boleslav a BeneSov. Naopak nejvyssi podil

nezaméstnanych vykazuje dlouhodobé okres Pfibram, Kladno a Kolin. V kazdém ptipadé

54


https://www.kr-stredocesky.cz/documents/20541/15527564/Program+rozvoje+%C3%BAzemn%C3%ADho+obvodu+St%C5%99edo%C4%8Desk%C3%A9ho+kraje+2014+-+2020/e0a973c0-0e3e-41e5-b565-8d245e61ade1?version=1.0

se ve vSech okresech Stfedoceského kraje projevuje trend klesajiciho podilu

nezaméstnanych, coz ma pozitivni vliv na ekonomiku.

Graf' ¢. T - Podil nezaméstnanych osob v jednotlivych okresech 2008-2018
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Zdroj: (CSU, 2019 ,viastni zpracovdni)

kraji

V tabulce €. 9 si mizeme vSimnout, ze situace na trhu s byty se ve Stfedoceském
kraji k roku 2017 zacala pomalu zlepSovat (pro rok 2018 jsou zatim k dispozici pouze
predbézné statistické udaje a proto v tabulce ¢. 9 chybi), coz je v tomto kraji dano
pfedevs§im vysokou poptavkou po bydleni z poslednich let. Je tomu tak alespon ze
statistického pohledu, kdy na zakladé piedbéznych udaji doslo i v roce 2018 oproti roku
2017 ke znatelnému 33% nardstu po¢tu dokonéenych bytd, kterych bylo dokonceno
celkem 7246. Z toho se ve velké vétsiné jednalo o rodinné domy v celkovém poétu 5 015.

Zbytek tvotily bytové domy poctem 1 399 a dale jiz v fadech desitek néstavby, ptistavby
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a vestavby v rdmci rodinnych a bytovych domi, domovy pro seniory, nebytové budovy

a stavebn¢ upravené nebytové prostory.

Tabulka ¢. 9 — Vyvoj poctu dokoncéenych bytit v ramci jednotlivych okresii v letech 2008-2017

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
BenesSov 429 400 441 421 398 282 231 311 284 245
Beroun 561 521 611 391 429 382 412 340 363 469
Kladno 487 410 500 645 524 474 440 598 409 556
Kolin 479 376 494 B85) 459 279 234 282 320 452
Kutna Hora 288 216 235 172 206 197 139 159 199 216
Mélnik 431 573 452 430 399 320 216 378 336 383
Mladé Boleslav 538 458 425 412 333 308 288 309 430 446
Nymburk 408 512 368 356 234 337 222 362 307 300
Praha-vychod 2041 2013 2133 1762 1568 1374 1071 1226 1211 1288
Praha-zépad 1987 1329 1365 1070 909 958 641 595 676 724
Pribram 318 546 292 287 338 271 236 251 253 275
Rakovnik 74 67 89 95 103 113 96 61 72 95
Stfedocesky kraj celkem 8041 7421 7 405 6376 5900 5295 4226 4872 4 860 5449
CR celkem 38380 38473 36 442 28 630 29 467 25238 23954 25 095 27322 28 569

Zdroj: (CSU, 2019, viastni zpracovani)

Z pohledu pravniho diivodu uzivani bytt je patrné z tabulky ¢. 10, Ze tak jako
v celé Ceské republice (viz tabulka &. 2), tak i ve Stfedoteském kraji prevlada vlastnicky
typ bydleni a to ve vSech jeho okresech. Nejmarkantngj$i rozdil v poméru mezi
vlastnickym typem bydleni a ndjemnim je v okresech Praha-vychod, Praha-zépad, Beroun
a Rakovnik. Jak je z tabulky patrné, tak druzstevni bydleni neni pfili§ Casté, snad jen

s vyjimkou okresu M¢élnik.
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Tabulka ¢. 10 - Obydlené byty podle pravniho diivodu uzivani bytu a podle velikostnich skupin

Benesov
Beroun
Kladno

Kolin

Kutna Hora
Mélnik
Mlada Boleslav
Nymburk
Praha-vychod
Praha-zapad
Pribram

Rakovnik

Stredocesky kraj celkem

okrestii

Zdroj: SLDB 2011, viastni zpracovini

SLDB 2011
Vevlastnim | Vosobnim U . .. . . . | Jiny ddvod
domé vlastnictvi klez!allatne MEIEATAL druzstevni uzivani
uzivani bytu

17824 4606 1756 7 357 1001 374
16 702 6 540 1556 3334 768 368
25125 13117 1784 12 091 4 091 821
19 213 5921 1583 5 890 1569 340
14 570 5030 1374 3984 1068 319
17 503 3931 1195 5765 7 238 463
20 681 9 479 1715 7 372 3427 474
18 810 5822 1486 5944 1506 398
32 837 5894 2011 5 659 2 706 560
27 459 5891 1681 3936 1178 532
19 248 10 437 1895 7 362 1377 521
10 490 4208 927 2394 730 248
240 462 80 876 18 963 71 088 26 659 5418
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4 Metodologie

4.1 Pouzité pristupy K méreni financni

dostupnosti bydleni

Po vzoru nekterych autord, z nichz 1ze zminit naptiklad Luxe a kol. (Lux a kol.,
2003) ¢i Mikeszovou (Mikeszova, 2018), ktefi se jiz analyzou finanéni dostupnosti
v minulosti zabyvali, bude pro jeji méfeni v rdmci této prace uzito stejnych ptistupd.
V zasad¢ se dle Hulchanskiho jedna o tii zakladni piistupy jak lze finan¢ni dostupnost
bydleni méfit, a to o tzv. rezidualni pristup, indikatorovy pristup a referen¢ni pristup.
V ramci méfeni finanéni dostupnosti bydleni pak kromé samotnych pfistupti jeste
rozliSujeme, zda je méfena finan¢ni dostupnost vlastnického ¢i najemniho bydleni a dle
toho naptiklad v ramci indikatorového pfistupu volime vhodné ukazatele. Jednotlivé
ptistupy se tedy 1isi i tim, jak moc vhodné je jejich uziti pii méfeni daného bytového
sektoru (Hulchanski, 1995).

U indikatorového piistupu se jedna o relativné jednoduchy zptsob, jak miZzeme
finan¢ni dostupnost méfit, ale jeho pouziti je znacné problematické, respektive vysledky
pii Spatné interpretaci nemusi mit dobrou vypovidajici hodnotu. Jedna se o ptistup, kdy
pomoci tzv. pomérovych ukazatelli a jejich normativné stanovenych hranic urcujeme
miru zatiZzeni domacnosti ndklady na bydleni. Jinymi slovy piekrofeni mezni hodnoty
stanové hranice daného ukazatele nam indikuje S$patnou dostupnost bydleni, kdy
domacnost vynaklada na bydleni jiz ptilis velkou ¢ast svych ptijmi. Jednotlivé pomérové
ukazatele rozebira ve své publikaci naptiklad Meen.

Jako prvni zminuje tzv. house price to income/earnings ratio, ktery 1ze pouzit pro
méteni dostupnosti vlastnického bydleni a mohli bychom ho pfelozit jako pomé&r mezi
cenou bytu ¢i domu a mezi pfijmem/vydélky. Ackoliv tento ukazatel nepovazuje
v dlouhodobém méfitku za vhodny, tak uvadi n€kolik jeho vyhod. Ta pravdépodobné
nejvetsi spociva v pravidelném zvetejiiovani podkladovych dat pro jeho vypocet, kdy
napiiklad OSN zvefejiiuje pravidelné soubor mezinarodné srovnatelnych ukazatelll jak
cen domi k pfijmim, tak i cen ndjemného k pfijmim. I pfesto, Ze se na zaklad¢ tohoto
ukazatele nedaji délat fadné predikce v dlouhodobém méfitku, jelikoz neexistuje
empiricky dikaz toho, pro¢ by mél tento poméerovy ukazatel zistat dlouhodob¢ stabilni
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v Case, tak ho i pfesto 1ze dobte vyuzit k ploSnému srovnéni vyvoje v riznych oblastech
zajmu pro dand casova obdobi. Problém tohoto ukazatele je predevSim fakt, Ze
nereflektuje zmény trokovych sazeb tvéra k bydleni (Meen, 2018).

I proto je pravdépodobné lep$im indikatorem v ramci tohoto ptistupu tzv. housing
expenditure to income ratio (dale HE/T), ktery, jak jiz nazev napovida, udava pomér mezi
naklady na bydleni domacnosti a jejimi pifijmy. U vlastnického bydleni se tak jedna
vetsinou o naklady na splatku hypotéky vici pfijmim a u najemniho bydleni o pomér
mezi vysi najemného a vysi piijmul. I tento pomérovy ukazatel ma vSak sva uskali.
Nemusi naptiklad odrézet optimalni volbu domacnosti co se tyce kvality bydleni, jelikoz
V ném neni zanesena mira Gvérového omezeni. To v praxi znamena, ze domacnost by
tteba rada spotfebovavala kvalitnéjsi bydleni vyménou za spotiebu jiné¢ho typu statku
(jedna se o klasicky optimalizaéni problém spotiebitele, ktery se rozhoduje na zékladé
svych preferenci mezi spotfebou rtznych statkti v zavislosti na svém dichodu), ale
vzhledem ke svym piijmim se ke kvalitn€jSimu a zaroven drazSimu bydleni nedostane.
Domécnosti nemusi byt schvdlen uvér na bydleni, jelikoz nesplituje podminky dané
centrdlni bankou pro jeho ptid€leni. Spotfebovava tak v poméru se svym piijmem levnéjsi
a mén¢ kvalitni bydleni a to se tim padem jevi jako vice dostupné, jelikoz tento ukazatel
kvalitu bydleni nerozliSuje. I pfes vSechna zminéna uiskali jsem vyhodnotil tento indikator
jako nejvhodnéjsi, a tak je v ramci analytické ¢asti aplikovan jak u méteni dostupnosti
najemniho, tak i vlastnického bydleni. Po vzoru analyzy Luxe a kol. jsou v ramci prace
stanoveny hranice pro vysledné hodnoty tohoto ukazatele nasledovné. Hodnoty ukazatele
do 30 % zatizeni piijmu naklady na bydleni indikuji nizkou miru zatizeni, hodnoty
v rozmezi 30-50 % znamenaji stfedni zatizeni a hodnoty nad 50 % ptedstavuji vysokou
miru zatizeni (Meen, 2018).

Mikeszova pak zminuje jesté jeden indikator a to tzv. lending multiplier, ktery
ukazuje pomér mezi celkovou sumou, kterou domécnosti zaplati v rdmci splatek Gvéri na
bydleni a celkovym ro¢nim piijmem domacnosti. Dle Luxe je v tomto piipadé mezni
hodnota multiplikatoru rovna tfem. Tedy béZna domécnost by si méla byt schopna poftidit
bydleni za tii ro¢ni platy. Pokud nabyva multiplikdtor vy$Sich hodnot, znamena to, Ze
mira zatizeni domdcnosti uvérem na bydleni je vy$$i nez by bylo vzhledem
k jejimu rozpo¢tu vhodné (Mikeszova, 2018).

Druhy v poradi, tedy rezidualni pfistup popisuje Zykmundova jako ,, pristup, ktery

analyzuje tzv. rezidualni prijem domdacnosti. Rezidudlni prijem md domdcnost k dispozici
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po odecteni ndkladit na bydleni a Zivotniho minima od celkového cisteho mésicniho
penézniho pirijmu domdcnosti. Zivotni minimum je podle definice Ministerstva price
a socialnich véci CR , minimalni spolecensky uznand hranice penéznich prijmii
K zajisténi vyzivy a ostatnich zdkladnich osobnich potieb. Toto minimum se lisi od tzv.
existencniho minima, coz je castka potrebna k preziti jednotlivcen. Ani jedna z techto
minimalnich castek nebere v potaz nutné naklady na bydleni. Podpora v oblasti bydleni
Jje nezabezpecenym jedincum pristupna skrze tzv. prispévek na bydleni, popr. doplatek na
bydleni* (Zykmundova, 2013). Tato definice je v souladu i s dalsimi autory, ktefi
s rezidualnim piistupem ve svych odbornych ¢lancich pracuji jako napiiklad Stone (Stone
E., Burke, a Ralston, 2011) nebo Hui (Hui, 2001).

Nekteti autofi pak povazuji rezidualni ptistup za celkové vhodné&jsi metodu, ktera
Iépe popisuje konkrétni situaci dané domécnosti. Lze pomoci ni totiz na rozdil od
indikatorového pfistupu vyvodit kolik dalSich statkii si mize dand domacnost kromé
bydleni jesté dovolit, jelikoz zname po odecteni nakladii na bydleni disponibilni ptijem
domacnosti, ktery mize domécnost pouzit k dalsi spottebé a tedy zname jeji dalsi
spotfebni moznosti. To z ukazatelli zalozenych na poméru mezi néklady na bydleni
a pfijmy domacnosti neni dost dobife mozné a jak bylo zminéno, tak tyto indikatory
mohou vykazovat velkou miru zatizeni domacnosti naklady na bydleni a pfitom pokud se
jedna o bonitni domacnost, tak ji jesté mize zbyvat mnoho prosttedkii pro dalsi spotiebu.
U rezidudlniho pfistupu tedy mluvime o absolutnim vyjadfeni spotifebnich moZnosti
domacnosti (Hancock, 1993).

O S$patné dostupnosti bydleni ve spojeni s rezidualnim piistupem pak mizeme
hovofit v momenté, kdy je rezidudlni piijem domdécnosti na takové urovni, Ze si tato
domacnost nemtize dovolit spotiebu statkt zakladni poteby, jako je naptiklad jidlo nebo
obleceni. Tato tivaha ma své opodstatnéni v pfedpokladu, Ze vydaje na bydleni maji
odliSnou povahu od vydajii na ostatni statky, pfedevSim od téch kratkodobé spotieby.
U vydajti na bydleni je v kratkém casovém obdobi velmi slozité a casto nemozné je snizit
¢i jinak optimalizovat. Tyto vydaje tak tvoifi jeden z nejvétSich a zaroven nejméné
flexibilnich béznych vydaji domacnosti a je tak logické analyzovat pfijmy domdacnosti
po odecteni fixnich vydaji na bydleni (De Decker a Van Dam, 2005, Freeman a kol.,
2000). Rezidualni piistup tedy bude v ramci analytické Casti prace také aplikovan.
U méfeni dostupnosti vlastnického bydleni bude tento pfistup stéZejni pfi posouzeni

bonity jednotlivych domacnosti, které musi mit dostate¢ny disponibilni ptijem, aby jim
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mohl byt hypotecni Gvér viibec poskytnut. Zde vychazim z analyzy Luxe a kol., kde je
urCujici hranici u rezidudlniho pfistupu 1,5 ndsobek Zzivotniho minima domadcnosti.
Takova vyse disponibilniho pfijmu by méla domacnosti po odecteni nakladti na bydleni
zustat, tak aby nedoslo k pfilis velkému zatizeni domacnosti t€émito naklady. Stejna
hranice pak bude aplikovana i u méteni dostupnosti ndjemniho bydleni, kde bude métena
vyse disponibilni diichodu domacnosti po ode¢teni nakladi v podobé mési¢éni vyse najmu
a pfiméfrenych nakladl na energie v zavislosti na poc¢tu ¢lenit domécnosti.

Posledni pfistup je z mého pohledu dle nastudované literatury spise okrajovy
aV zahrani¢nich textech se s nim pfili§ nesetkame. Jedna se o tzv. referenéni ptistup, ktery
dle Luxe ,,sam 0 sobé nestanovuje limitni hodnoty miry zatizeni, ale odkazuje k situaci
bud’v jiném sektoru bydleni nebo k nutnosti zajistit bydleni urcitym skupinam obyvatel.*
Fakt, ze referen¢ni ptistup odkazuje na situaci v jiném sektoru bydleni je relativné dobie
pouzitelny pii porovnavani jednotlivych sektorti bydleni. Toho vyuziji v ramci analytické
¢asti prace a na jejim konci tak bude srovnan pomoci tohoto piistupu sektor vlastnického
a najemniho bydleni. To Ze by mél referen¢ni ptistup ptipadné poukazovat i na nutnost
zajistit bydleni ur¢itym skupinam obyvatel 1ze interpretovat tak, ze na zaklad¢ vSeobecné
shody, by napfiklad najemni bydleni mélo byt dostupné pro konkrétni skupiny
obyvatelstva, u kterych je to z pohledu socialniho zabezpeceni zadouci. Jedna se tedy
pfedevsim o nizkoptijmové rodiny s détmi, lidi v diichodovém véku ¢i netiplné rodiny.

Kazdy ze zminénych pfistupit ma kazdopadné své vyhody a nevyhody. I proto je
vhodné pifi méfeni financni dostupnosti bydleni tyto pfistupy vhodné kombinovat
a nespoléhat na vysledky pouze jednoho konkrétniho pfistupu, jelikoz by mohlo dojit ke
zkreslenym zavérim. Zejména by mohla byt opomenuta dulezitd fakta pfi interpretaci
vysledkd, které by jednotlivé metody poskytly samy o sobé bez vzadjemné komparace
(Lux a kol., 2003).

4.2 Data

K tomu, aby mohla byt provedena fadné analyza finan¢ni dostupnosti bydleni ve
StiedoCeském kraji pomoci vySe zminénych pfistuptli, je zapotiebi ziskat a zpracovat
relativné velké mnoZzstvi datovych soubortli, coz sebou piindsi i ur€ita uskali. V praktické
casti jsem se co se tyce metodologie do znacné miry inspiroval praci Mikeszové a kol.
(Mikeszova, Lux a Morisseau, 2009). Z toho pak plyne i potieba ziskani konkrétnich dat
praveé po vzoru jejich prace. Nize tedy objasnim konkrétni postup pii zpracovani analyzy

61



a jednotlivé problémy, se kterymi jsem se v rdmci ziskévani dat setkal. Tyto problémy
plynuly predevsim z faktu, ze analyza provedena Mikeszovou a kol. je z roku 2009 a ne
vSechna data, ktera mohla byt tehdy v ramci jejich analyzy pouzita jsou dnes vefejné
dostupna. Musel jsem tedy v nékterych pripadech prikrocit k urcitému zjednodusSeni ¢i
alternativnim postupiim, tak aby byla co nejlépe zachovéana integrita prace a nedoslo ke

zbyte¢nym zkreslenim vysledkl analyzy.

4.2.1 Typologie domacnosti

Prvnim problémem, se kterym jsem se v ramci méteni setkal, byl fakt, ze v ramci
Ceské republiky neexistuje vhodny zdroj dat, ktery by bylo mozné dobie pouZit pro
porovnéani situace jednotlivych domadacnosti v ramci konkrétnich oblasti. To je
samoziejm¢ problém, jelikoZ vrameci této analyzy potiebujeme odliSit situaci
jednotlivych domacnosti v ramci Stredoceského kraje, tedy alespoii na okresni urovni.
Existuje statistické Setfeni, které se jednotlivymi domacnostmi zabyva na krajské urovni
a tim je Statistika rodinnych U¢td. Ta sleduje hospodateni soukromych domécnosti
a poskytuje informace o vysi jejich vydaji a struktufe spotteby. Problémem vsak je, ze
se jedna o velmi maly vzorek hospodaficich domécnosti. V rameci Stfedoceského kraje se
jedna zhruba o 300 domdacnosti, coz nepovazuji za dostatené reprezentativni a vhodny
vzorek (Archiv rodinné uéty, CSU 2018).

Druhym zvazovanym zdrojem dat bylo statistické Setfeni Zivotni podminky (EU-
SILC). Jednd se opét o vybcrové statistické Setfeni, jehoz ucelem je ziskavat
reprezentativni idaje o pfijmovém rozdéleni jednotlivych typti domdacnosti, udaje
o zpusobu, kvalité a finan¢ni naroc¢nosti bydleni, vybavenosti domacnosti predméty
dlouhodobého uZivani a o pracovnich, hmotnych a zdravotnich podminkéch dospélych
osob zijicich v domacnostech. Toto Setfeni je vyuzivano zejména pro porovnani
jednotlivych c¢lenskych zemi EU, jelikoZ je provadéno ve vSech Clenskych stitech na
zéklad¢ stejné metodologie. Problémem je vSak opét relativné maly vzorek vybranych
domaécnosti a dale také absence rozliSeni vysledkli v ramci jednotlivych kraji. Ty jsou
sice vSechny pomérove zastoupeny na zéklad€ poctu jejich obyvatel, ale vysledky dale
jiz nejsou pro jednotlivé kraje rozlideny a vztahuji se na celou populaci (Zivotni podminky
(EU-SILC)-Metodika, 2019).

Z vySe uvedeného tak vyplyva, ze vramci této analyzy musela byt pouzita
alternativni metoda sledovani jednotlivych domécnosti, tak aby byly vysledky analyzy
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srovnatelné pro tyto domdacnosti napfic jednotlivymi okresy v ramci Stiedoceského kraje
a zaroven, aby bylo mozné pro jednotlivé domécnosti ziskat relevantni data na zakladé
kterych by bylo moZné finan¢ni dostupnost bydleni méfit. Proto jsem po vzoru jiz
zminéné analyzy Luxe a kol. vytvofil typologii celkem 41 domacnosti viz tabulka ¢. 11,
pricemz domdcnosti byly roz¢lenény na zaklad¢é poctu clenti (jak dospélych osob, tak
déti) a ekonomické aktivity dospélych clenii domdacnosti. Timto ¢lenénim se podatilo
zachytit okolo 82,82 % vsech hospodaiicich domacnosti v ramci Stiedoceského kraje,
kterych bylo celkem 523 045 k poslednimu uskute¢nénému cenzu v roce 2011. To jiz

povazuji za dostatecné reprezentativni vzorek.

Tabulka ¢. 11 — Typy domdcnosti a jejich zastoupeni v ramci Stredoceského kraje

Aboslutni hodnota -
Pocet 1. dospély - ekonomickd 2. dospély - ekonomicka zastoupeni v rdmci Stredocesky kraj - %
dospélych Pocet déti aktivita aktivita Stiedoceského kraje zastoupeni
1 zaméstnany
nezaméstnany
dlchodce
zaméstnany
nezaméstnany
dlchodce
rodicovsky prispévek
zaméstnany
nezaméstnany
dlchodce
rodicovsky prispévek
zaméstnany zaméstnany
zaméstnany nezaméstnany
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Zdroj: SLDB 2011, viastni vypocty
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Vypustény ze sledovani byly pouze domacnosti, u nichz by bylo relativné naro¢né
¢i nemozné zachytit jejich finan¢ni situaci v prabéhu let a nebo je jejich zastoupeni
v ramci StiedoCeského kraje marginalni. Jednd se zejména domadcnosti, kde piijem
domaécnosti zajiStovala osoba €i osoby samostatn¢ vydélecné c¢inné, dale se jedna
o vice€lenné nerodinné domacnosti, domacnosti tvofené 2 a vice rodinami a nerodinné
domacnosti. U domécnosti jejichz ¢len je v diichodu byl uvazovan pouze diichod starobni
z davodu ptipadného komplikovaného rozliSeni domécnosti jejichz Clen by pobiral
napiiklad invalidni dichod, kde se pak rozliSuji jesté tii stupné invalidity a je tedy
predpoklad, ze kombinace takovych domacnosti ma také v rdmci populace relativné nizké
zastoupeni. U sledovanych domacnosti pak bylo na zakladé SLDB 2011 uréeno jejich
procentudlni zastoupeni vramci StfedoCeského kraje. Nutnou podminkou pro
dostate¢nou vypovidajici hodnotu mé analyzy zaroven je, ze takto roz¢lenéné domacnosti
neprosly v obdobi let 2008-2018 vyznamnéjsimi demografickymi a socidlnimi zménami

a jejich procentudlni zastoupeni se v ramci Stfedoceského kraje vyznamné nezménilo.

4.2.2 Typologie byt

Aby bylo mozné porovnavat jednotlivé domacnosti, které byly piedstaveny vyse
Vv tabulce €. 11, bylo tfeba jednotlivym druhtim domacnosti ptifadit i typologicky vhodny
byt co se tyce dispozic (tedy poctu mistnosti a obytné plochy). V tomto ptipad¢ jsem
nepostupoval Gplné v souladu s jiz zminénou analyzou Mikeszové a kol., jelikoZ jejich
prace se opirala o data poskytnuta Institutem regionalnich studii, kde byly pfimo
definovany byty o tzv. pfimétené velikosti. Termin ,, byt o primérené velikosti* je
napiiklad uveden i jako jeden z aspektt, ktery hraje roli piistanoveni normativnich
nakladt na bydleni, ktery kazdoro¢né upravuje MPSV na jehoz zakladé se vypocitava
Ptispévek na bydleni (Ptispévek na bydleni, MPSV, 2019).

Nikde jsem vSak nedohledal konkrétni hodnoty obytné ¢i uzitné plochy pro dané
typy bytli nebo pro dany typ domécnosti o riizném poctu spolu hospodafticich ¢lenti. Proto
jsem byl nucen si takové typologie byt sam vytvofit. Stanovil jsem si tak metodiku, na
jejimz zaklad€ jsem pfidelil byt o konkrétni dispozici dané domécnosti dle poctu jejich
&lenti tak, aby mél kazdy jeji ¢len k dispozici jednu mistnost. UpIné rodiné se dvéma
détmi jsem tak ptidélil byt o 4 obytnych mistnostech, bezdétnému paru byt o dvou
mistnostech, jednotlivcim o jedné mistnosti atd. K tomu jsem potteboval stanovit
konkrétni hodnoty obytné plochy pro byty dané dispozice. V ramci SLDB 2011 bylo
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provedeno séitani obydlenych byt podle velikosti bytu, druhu domu a obytné plochy
(SLDB, 2011). Z této statistiky jsem Cerpal a na zaklad¢ statistickych vypocti jsem byl
schopen ur¢it nejcetnéjsi hodnoty obytnych ploch pro byty s riznym poctem obytnych
mistnosti (od jedné obytné mistnosti az po Ctyfi obytné mistnosti). Vysledné typy byt

s ptidélenymi hodnotami obytné plochy pfedstavuje tabulka ¢.12 nize.

Tabulka ¢. 12 — Typy bytovych jednotek

Obytna plochav
m2

Dispozice bytu

1+1
2+1
3+1
4+1

Zdroj: SLDB 2011, viastni vypocty

4.2.3 Disponibilni prijem domacnosti

Nutnym zjednodusenim v ramci méfeni disponibilnich pfijma jednotlivych
domaécnosti je predpoklad, ze dané¢ domacnosti nedisponuji finanénimi Gsporami ¢i jinym
zdrojem piijmu, neZ je jejich béZny piijem ze zamé&stnani. Hlavnim diivodem pro toto
zjednoduSeni je predevSim nemoznost zjiSténi takovych modelovych situaci pro
konkrétni typy domacnosti, kdy by si napiiklad rodina mohla poftidit vlastni bydleni diky
majetku ziskanému v ramci dédického fizeni nebo diky vlastnictvi bytu uréené¢ho
K pronajmu, ze kterého by méla domacnost dalsi piijmy.

S tim nepifimo souvisi i druhé nutné zjednoduSeni, které nahliZi na situaci z opacné
strany, kdy misto moZznych skrytych pfijmi miize mit domacnost i skryté pohledavky.
Ptredpokladame tedy zaroven, Ze doméacnost nema 7adné jiné finanéni zavazky kromé
hypotecniho Gvéru, ktery je uvazovan v ramci analyzy finanéni dostupnosti vlastnického
bydleni. V potaz tak byla kromé pfijmu ze zaméstnani uvazovana dale jiz jen socialni
pomoc statu v podob¢ davek ¢i podpory v nezameéstnanosti, na které maji nékteré typy
domaécnosti narok a které je mozné zjistit a zapocitat do disponibilniho pfijmu na zéklade
ekonomické aktivity jednotlivych ¢lenti domécnosti.

Prvotnim ukolem K urceni disponibilnich piijmt jednotlivych typti domacnosti ve

sledovanych letech 2008-2018 bylo ziskani dat o vyvoji praimérnych a v lepSim pfipadé

65



medidnovych mezd pro jednotlivé okresy StfedoCeského kraje. Takové statistiky na
okresni rovni vSak bohuzel nejsou k dispozici a tak jsem se v ramci analyzy musel
spokojit s daty pro cely StiedoCesky kraj. K tomu poslouzila databaze MPSV, ktera ve
svych Regionalnich statistikaich cen prace sleduje jak vyvoj pramérnych, tak
1 medianovych mezd pro cely Stfedocesky kraj v jednotlivych letech a to dokonce
srozliSenim na podnikatelskou (mzdovou) a nepodnikatelskou (platovou) sféru.
V analyze jsem se rozhodl pouZit data pouze pro mzdovou sféru, jelikoz v Ceské
republice 1 pies stale rostouci pocet statnich zaméstnancli pfevazuji zaméstnanci
v soukromém sektoru (Stat plati 427 tisic lidi. Kazdy paty zaméstnanec déla ve vetejném
sektoru, E15, 2019).

Pro lepsi zachyceni skute¢né situace na trhu jsem déle v analyze pracoval pouze
s medianovou mzdou a nikoliv s primérnou mzdou. Jeji vyvoj ilustruje tabulka ¢. 13.
Primérna mzda by totiz mohla byt z mého pohledu obzvlasté ve Stiedoceském kraji do
jisté miry zavad¢jici a to z ditvodu velké koncentrace pracovniki, ktefi dojizdi do Prahy,
kde mohou mit nadstandardni mzdy, které pak celkovy primér tdhnou smérem nahoru.
Vsechna tato data tykajici se mezd jsou pfirozené uddvana ve své hrubé podobé, tedy
neocisténa od dani. K tomu mi poslouzily internetové kalkulatory ¢isté mzdy, které jsou
aktualizované kazdy rok a jsou tedy pro dané roky vypoctu v souladu se zdkonem
¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi. Tyto kalkulatory mi umoznily vypocet ¢istych mezd
pro sledované roky a to véetné zahrnuti ptipadnych dailovych odpocti na déti, manzelku

¢i urokd z hypotéky (Kalkulator ¢isté mzdy, Idnes, 2019).

Tabulka ¢. 13 — Median hrubé mésicni mzdy pro Stredocesky kraj v K¢

2010 2011 2012 2013 2017

nepodnikatelska
sféra (platova) 22853 23753 23508 23164 23645 23 864 24 645 25551 26853 28 665 31806

podnikatelska sféra
(mzdova) 23071 23040 23 366 22300 22293 22618 23197 24284 25196 27370 29 654

Zdroj: Regiondlni statistiky cen prace, MPSV, 2019

Déle bylo tfeba dopocitat i disponibilni pfijmy pro domacnosti, jejichz ¢len je
ekonomicky neaktivni. Jednd se zejména o lidi v dichodovém véku a nezaméstnané.
Zdrojem dat pro uréeni disponibilniho pfijmu u diichodcii byla statistika Ceské spravy

socidlniho zabezpeceni (CSSZ) v ramci které je sledovan vyvoj primérné vySe so6lo
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diichodi v jednotlivych krajich CR a to i na okresni trovni (Primérna vyse sélo diichodi
v okresech a krajich CR, CSSZ, 2019).

U lidi, ktefi nejsou ekonomicky aktivni z divodu nezaméstnanosti jsem pouzil
dostupné internetové kalkulatory, které jsou podobné jako ty pro vypocet Cisté mzdy
dostupné pro kazdy sledovany rok a respektuji platnou legislativu pro vypocet podpory
V nezaméstnanosti v daném roce. Vypocty byly provedeny s pfedpokladem, ze danému
jedinci je 30 let a je bez prace cely rok. Podpora v nezaméstnanosti je vSak poskytovana
maximaln¢ 5 mésict u lidi ve véku do 50 let, takze celkova castka podpory na kterou
jedinec na zédkladé medianové mzdy v daném roce dosahnul byla zprimérovana do
mési¢niho disponibilniho pijmu (Kalkulator podpory v nezaméstnanosti v CR, ldnes,
2019).

U v8ech typt domacnosti byl dale zohlednén jejich pfipadny narok na nékterou
formu pomoci od statu skrze davky socialni podpory. Jedna se zejména o ptidavek na
dit¢ a rodiCovsky piispévek u domacnosti s détmi. Dale bylo také u vsSech typt
domacnosti posouzeno, zda maji narok na socidlni piiplatek a pfispévek na bydleni.
K témto vypoétum byly vyuzity zejména rizné druhy internetovych kalkulatort, jako
napiiklad socialni kalkulacka MPSV (Socialni kalkulacka, MPSV, 2019) ¢i kalkulatory
prispévku na bydleni a ptispévku na dité (Vypocet prispévku na bydleni, Pfidavek na dit¢,
Idnes, 2019). Vysledné ¢astky téchto piispévkl byly nasledné zahrnuty do disponibilnich

pfijml danych domécnosti.

4.2.4 Naklady na bydleni domacnosti

Abychom byli schopni urcit finanéni dostupnost bydleni, je potieba znat kromé
vyse disponibilnich ptijmi domacnosti i jejich naklady na bydleni a to idealné s ohledem
na rozdily v rdmeci jednotlivych okresii a sledovanych let. Zde se pfistup ziskavani dat,
respektive naroky na pozadovana data li§i v zavislosti na tom, zda zkoumame dostupnost
vlastnického €1 ndjemniho bydleni.

K urceni finan¢ni dostupnosti vlastnického bydleni bylo tieba zjistit teoretickou
vysi hypote¢nich splatek, kterymi by byly jednotlivé domdcnosti zatizeny. K vypoctu
téchto splatek jsem pouZil internetovy kalkulator hypotecnich splatek, ktery je schopen
urCit jejich vysi na zdkladé¢ urokové sazby, délky splaceni a hodnoty nemovitosti
(hypotecni kalkulacka, 2019). Vysi primérnych trokovych sazeb hypote¢nich avéra jsem
cerpal z webu hypoindexu viz tabulka ¢. 14. Jak jiz bylo zminéno v teoretické ¢asti, tak
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v Ceské republice je nejbézngjsi doba splaceni hypoteéniho Gvéru 20-25 let. Ja jsem zvolil
dobu 25 let, tak aby byla ptipadna vyse splatek co nejnizsi.

Dalsim potiebnym udajem byly ceny nemovitosti za jednotlivé roky a okresy
Stredodeského kraje. Tato data jsem &erpal z CSU, ktery sleduje vyvoj cen nemovitosti
a to 1 na okresni urovni. Vyvoj cen je sledovan v urcitych ¢asovych tsecich (prevazné
v tiiletych cyklech) a ne pro jednotlivé roky, coz z mého pohledu pfimo nebrani tomu,
abych tato data v ramci analyzy mohl pouzit, k ur¢itému zkresleni vSak pravdépodobné
dojde. Pro méfeni financni dostupnosti vlastnického bydleni byly pouzity pouze kupni
ceny bytl, které jsou v ramci téchto statistik uvadény v K¢ za metr ¢tverecny obytné
plochy. Do analyzy jsem tak nezakomponoval rodinné domy u kterych by bylo nutné brat
V potaz i vyvoj cen pozemkl, coz by vypocty vyrazné komplikovalo. Nasledné kdyz bylo
mozné urcit cenu bytu za metr ¢tverecni pro sledované roky v danych lokalitach, stacilo
jen dopocitat celkové ceny byt pro mnou vytvoiené bytové modely (viz tabulka ¢. 12)
a jejich stanovené obytné plochy. Tyto celkové ceny pak mohly byt pouzity pii vypoctu
splatek pomoci kalkuldtoru a tim jsem ziskal vySi splatek ve sledovanych letech na

zaklad¢ relevantnich cen byta a Grokovych mér.

Tabulka ¢. 14 — Vyvoj priimerné urokové sazby hypotecniho uivéru bez rozdilu fixace a bez

rozdilu ucelu, hodnoty platné k poslednimu mésici v daném roce
| [ [ [ [ I I [ [ [ [ [ |

| | 560 | se1 [ 423 | 35 | 317 | 306 | 237 | 206 | 177 | 219 | 291 |

Zdroj: (Fincentrum Hypoindex-vyvoj, 2019)

Pro posouzeni finan¢ni dostupnosti najemniho bydleni bylo tfeba ziskat udaje
o vyvoji cen trzniho najemného v danych okresech za sledované roky. Zde se ukéazalo, Ze
ziskani dat je mnohem komplikovangj$i a bohuzel se mi nepodafilo ziskat vSechna
potfebna data vramci jednoho zdroje. Jelikoz CSU nesleduje vyvoj cen trzniho
najemného, tak pravdépodobné jedinym relevantnim zdrojem informaci o jeho vyvoji je
momentalné Institut regionalnich informaci (IRI, 2019), ktery vSak data neposkytuje
vefejn¢ a zdarma. Proto jsem pfistoupil k alternativnimu zptisobu ziskani dat, kdy byla
pfevzata data z tdaja, které poskytuji cenové mapy provozované Asociaci realitnich
kancelati na které odkazuje SFRB (Cenova mapa, 2019). Zde jsou ve zvolenych oblastech

dohledatelné orientacni ceny trzniho ndjemného. U téchto map je problematické, Ze byly
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dle informaci na webu aktualizované naposledy v obdobi let 2015-2016. Zaroven v nich
neni mozné rozliSovat stars$i ¢asova obdobi. Aby bylo mozné provést analyzu pro celé
sledované obdobi 2008-2018, bylo tieba data pro chybé&jici roky ziskat jinym zptsobem.
Nakonec jsem pristoupil k metodé¢, kdy byla data pro star$i i novéjsi roky dopocitana za
pomoci indexi spotiebitelskych cen. Ty zveiejiiuje CSU pravidelnd kazdy rok a v ramci
téchto indexti CSU informuje i o meziroénim ristu cen trzniho nijemného (Indexy
spotiebitelskych cen, CSU, 2019). Nasledns jiz bylo tieba pouze dopogitat celkovou vysi
najemného pro dané bytové modely a jejich stanovené obytné plochy podobné jako
u vypoctu pro vlastnické bydleni.

Jak u vlastnického, tak u najemniho bydleni byly z pohledu nakladi pfi vypoctech
brany v potaz zaroven néklady v podobé¢ energii, coZ je bézna soucast nakladl za bydleni
a tyto naklady jsou bézn¢ zapoclitavany i pti zadostech o ptiplatek na bydleni. V tomto
ptipadé jsem bohuzel nebyl schopen dohledat relevantni zdroj, na jehoz zéklad¢é bych
mohl urcit primérnou vysi naklada na energie u jednotlivych typi domécnosti, a tak jsem
vychazel ze své vlastni zkuSenosti. U kazdého jednotlivého ¢lena domécnosti uvazuji
naklad na energie (elektfina, plyn, vodné a sto¢né, svoz odpadu atd.) ve vysi 1000 K¢.
Tedy u domécnosti o tfech ¢lenech se naptiklad jedna o ¢astku 3000 K¢. Veskera vstupni
data pro vypocty trzniho najemného a vlastnického bydleni jsou pak pfilozena v ramci

ptiloh.
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5 Analyza finan¢ni dostupnosti bydleni

pro StredocCesky kraj — vysledky

V ramci této kapitoly budou prezentovany a diskutovany vysledky méieni
finan¢ni dostupnosti bydleni pro Stiedocesky kraj nejdiive u trzniho najemniho bydleni
a nasledné u vlastnického bydleni. Méfeni byla provedena pro oba sektory formou
indikatorového a rezidualniho piistupu méteni. Zavérem jsou vysledky pro oba sektory

bydleni srovnany na zdkladé referencniho ptistupu méteni.

5.1 Financ¢ni dostupnost trzniho najemniho

bydleni

1) Indikatorovy pristup — mira zatiZeni na zakladé pomérového ukazatele HE/I

Prvni metoda, kterou jsem vyuzil pfi méfeni finan¢ni dostupnosti bydleni byl
pomérovy ukazatel HE/I, ktery predstavuje pomér mezi vydaji na bydleni v podobé
trzniho najemného a mezi disponibilnimi ptijmy sledovanych domacnosti. Nejdiive byla
provedena souhrnnd analyza pro vSechny sledované¢ domaécnosti Stfedoceského kraje
srozliSenim na jednotlivé okresy, jejiz vysledky zachycuje graf €. 8. Na zakladé¢
vyslednych ukazateld HE/I pro jednotlivé domacnosti byly vypocteny indikatory na
zéklad¢ vazeného priméru. Byly tedy brany v potaz vysledky pro vSechny sledované
domaécnosti, pficemz na vysledné indikatory pro jednotlivé roky mélo vliv % zastoupeni
danych domacnosti ve Stredoceském kraji a vysledky jsou tudiz ovlivnény z velké ¢asti
pravé domécnostmi, které jsou v ramci kraje nejvice zastoupeny.

Na zaklad¢ vysledkt, které graf ¢. 8 predstavuje, Ize konstatovat, ze financni
dostupnost trzniho ndjemniho bydleni se napfi¢ vSemi okresy Stfedoceského kraje
v pribehu sledovanych let dlouhodobé zlepsuje s vyjimkou roku 2018, kdy doslo
pfedevsim v okresech Rakovnik, Beroun, Praha-zapad, Mlada Boleslav a Kolin ke
zhorSeni situace. I piesto, Ze dlouhodoby trend je spiSe pozitivni a finan¢ni dostupnost
bydleni se v dlouhodobém méfitku dle vysledkl analyzy zlepSuje, tak se stdle nejedna

o zadouci stav. Vidime totiz, ze se v z&dném z okrest Stfedoceského kraje v pritbé¢hu
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sledovanych let nepohybujeme pod pomyslnou hranici 30% zatizeni. Nejblize jsou této
hranici okresy BeneSov, Kutnd Hora a Pifibram, kde jsou ceny n4jmi v rdmci
Stfedoceského kraje dlouhodobé nejniZsi. Naopak nejvyssi miru zatiZzeni evidujeme
u domécnosti v okresech Mlada Boleslav, Kladno, Praha-vychod a Praha-zépad. To mize
souviset predev§im s jiz zminénym faktem, ze dané okresy jsou pro svou dobrou
dostupnost do Prahy pro mnoho domacnosti atraktivni a diky vyssi poptavce po bydleni

Vv téchto oblastech jsou zde 1 obecné vyssi ceny najmu.

Graf ¢. 8 — Vyvoj hodnot indikatorového ukazatele HE/I pro trzni najemni bydleni v ramci
Stredoceského kraje
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V dal$i ¢asti analyzy se zaméfim na konkrétni domacnosti, které maji v ramci
Stfedoceského kraje nejveétsi zastoupeni. Jedna se celkem o pét typli domacnosti, pricemz
kazdé z nich mé procentudlni zastoupeni v kraji alesponi 5 %.

Vilbec nejvétsi zastoupeni ma ve StfedoCeském kraji jednoclennd domacnost
jednoho dichodce bez ditéte a to lehce pres 14 %. Jak je z grafu €. 9 patrné, tak se jedna
o typ domécnosti, ktera je dlouhodob¢ vysoce zatizena naklady na bydleni a to ve vSech
okresech. V ramci grafu se tak pohybujeme v kazdém roce viditelné nad hranici 30%

zatizeni. To je zplsobeno pievazné nizkou hodnotou primérné vyse starobnich dichodt
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a to nejen ve Stiedodeském kraji, ale v celé Ceské republice. Dale vidime, e v pribéhu
let dochézi k poklesu miry zatizeni ve vSech okresech, ale tento pokles neni nijak vyrazny
a tak by se dalo fici, Ze situace je dlouhodobé¢ relativné stabilni. Tato situace odpovida
1 tomu, Ze v prub¢hu let rostou starobni diichody jen nepatrné vysSim tempem nez vyse
najemného. Znatelny pokles zatizeni je viditelny pouze vroce 2010, kdy roli
pravdépodobné hralo skokové zvySeni Castek tzv. normativnich nakladi na bydleni
stanovenych natizenim vlady na zdklad¢ zakona ¢. 117/1995 Sh. To mélo v disledku
dopad na vysi socialni podpory v podobé piispévki na bydleni, coz se nasledné odrazelo
1 ve vysi disponibilniho ptfijmu domdacnosti. Zarovei se jednalo o jediny rok, kdy cenovy
index pro Cisté trzni ndjemné nabyval zaporné hodnoty.

Z pohledu srovnani jednotlivych okresti pozorujeme pro tento typ domacnosti
Vv roce 2018 nejvyssi miru zatiZzeni v okrese Mlada Boleslav a to 45,05 %. VéEtSi miru
zatizeni nez je hranice 40 % vykazuji jesté okresy Praha-zépad (42,17 %), Praha-vychod
(40,77 %), Kladno (40,34 %) a Rakovnik (40,28 %). Nejlépe je na tom okres BeneSov
mirou zatizeni 35,51 %.

Na druhou stranu je nutné zminit, zZe zde nepracujeme s né€kterymi faktory, které
by na vysledky mohly mit vliv. Za piedpokladu, Ze se kazdy béhem svého produktivniho
zivota na duchodovy vE€k pfipravujeme a urCitou cast svych piijmt spofime, by
disponibilni piijmy lidi v dichodovém vé&ku byly pfirozené vyssi a zatizeni ndjmem tedy
niz§i. Dal§im faktorem by mohla byt urcitd forma socialni sit€ lidi v dichodovém véku,
kdy se napiiklad déti Casto staraji o své rodice a finan¢né je podporuji, coz by opét zatiZzeni

jejich piijmu sniZovalo.
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Graf'¢. 9 — domacnost 1 diichodce, 0 deti
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Dalsi v potadi je domécnost jednoho zaméstnaného bez déti, ktera tvofi v ramci
Stfedoceského kraje 12,76 % vSech hospodaficich domdacnosti, které byly v ramci
analyzy sledovany. Pribéh vyvoje miry zatiZeni je zachycen na grafu ¢. 10. Pozorujeme
zde dle predpokladu znatelné niz$i miru zatizeni nez u domacnosti 1 dichodce, coz je
dano ptredevsim vysi disponibilniho piijmu této domdacnosti, jelikoz typ bydleni vcetné
vyse najemného v jednotlivych okresech byl pro tuto domacnost zvazovan stejny. Pouze
Vv ramci okresu Mlada Boleslav pozorujeme u tohoto typu domécnosti stifedni miru
zatizeni a to v letech 2008-2016.

Na rozdil od domacnosti jednoho dichodce si také mizeme vSimnout trochu
odlisného pribéhu vyvoje miry zatizeni, kdy nejdiive dochazelo k ristu zatizeni. Ten byl
narusen pouze vroce 2010 z divodu poklesu cen najemného. V roce 2011 byl
zaznamenan opétovny rust zatizeni, ktery dosahl vrcholu ve vSech okresech v roce 2012.
Nasledn¢ sledujeme az do roku 2018 pokles miry zatizeni, coz je dano predevSim
rychlej$im tempem rastu mezd a teprve v roce 2018 pozorujeme vysSi miru zatiZeni
oproti roku 2017, coz si vysvétluji pfedev§sim nyng&jsi situaci na realitnim trhu. Na jednu
stranu sice dochdzi v poslednich letech ve Sttedo¢eském kraji k vyznamnému rstu mezd

z diivodu nizké miry nezaméstnanosti v celé Ceské republice, ale na druhou stranu je rist
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cen nemovitosti jesté vyssi a to méa v disledku vliv i na rist cen ndjemniho bydleni.
Vlastnici bytového fondu si tak mohou mnohem snéze z divodu ristu cen nemovitosti
obh4jit zvySeni ceny najemného. Zarovenl na hypote¢ni Uvéry dosdhne v poslednich
letech z diivodu zasahu CNB méné domacnosti nez dfive, a tak roste i poptavka po

najemnim bydleni, coz ma také v diisledku vliv na riist cen najma.

Graf ¢. 10 — domacnost 1 zaméstnany, 0 deti
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Domécnost dvou zaméstnanych bez déti je poslednim typem sledované
domécnosti, kterda mé v ramci Stfedoceského kraje vice nez 10% zastoupeni. Zaroven
vykazuje vilbec nejniz$i miry zatizeni v rdmci vSech typi domacnosti a to ve vSech
zkoumanych letech. Roli hraje opét predevsim vySe disponibilniho pi{jmu domacnosti,
ktera navic neni zatizend ndklady na péci o potomka, coz se také v mifte zatizeni pozitivné
projevuje. Z grafu ¢. 11 vidime, Ze ve vSech okresech krom¢ Mladé Boleslavi nepiesahla
Vv pribéhu sledovaného obdobi mira zatiZzeni 25 %. Pro vSechny okresy také plati, Ze
maximalnich hodnot miry zatizeni nabyvaly v letech 2011-2013. Dlouhodob¢ nejnizsi
hodnoty indikatoru vykazuji okresy BeneSov a Kutna Hora, kde se mira zatizeni pohybuje
okolo 20 %. Trend vyvoje zatizeni ma pak podobny prubéh jaky byl popsan pro

domacnost jednoho zaméstnaného bez déti.
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Graf'¢. 11 — domdcnost 2 zaméstnani, 0 deti

30%

25%

20%
15%
10%
5%
0%
o
O

o & > N \
% N N AN § A NG
ey o S © RS N

W?2008 ®W2009 ®2010 #2011 ®W2012 W 2013 E2014 ®2015 W2016 ®W2017 W2018

Zdroj: CSU, MPSV, Denik, Idnes, viastni Vvypocty

Domacnost dvou lidi pobirajicich starobni diichod tvofi ve StfedoCeském kraji
necelych 10 % sledovanych domdacnosti. To znamend, Ze kdyZz k tomu pfipocteme
i domacnosti jednoho diichodce, tak z celkového sledovaného vzorku domacnosti jich
tvofi vice nez pétinu prave lidé v dichodu. Navic, jak je z vysledkti pro oba zminéné typy
domacnosti patrné, tak patii mezi rizikové skupiny, kde je dlouhodobé pozorovatelna
sttedni mira zatizeni jejich rozpoc¢tu bydlenim. Jak vyplyva i z demografického vyvoje
obyvatelstva, tak téchto domacnosti bude v budoucnu i nadale pfibyvat, a proto je z mého
pohledu stézejni situaci t€chto domacnosti zacit v¢as fesit naptiklad vystavbou finan¢né
dostupnych socidlnich bytd ¢i lepsi osvétou mezi obCany, tak aby se zodpovédné a vcas
na stafi ptipravovali a tvofili si béhem produktivniho zivota rezervy.

U domaécnosti dvou dichodct pozorujeme na grafu ¢. 12 velmi podobny vyvoj
zatizeni jako u domacnosti jednoho diichodce, pouze hladina miry zatizeni je celkove
o néco nizsi. To pri¢itam faktu, ze ve vypoctech pro tuto domacnost pracuji oproti
domacnosti jednoho dichodce s dvojnasobnou vysi starobniho diichodu. Naopak cena
nagjmu za dvojpokojovy byt rozhodné¢ neni dvakrat vyS$$i nez cena nijmu
u jednopokojového bytu, ktery byl Vvramci analyzy pfifazen domadcnosti jednoho

dichodce. I pfesto vSak vidime, Ze mira zatiZeni v Zddném z okrest neklesa pod 30 %.
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Nejblize tomu ma okres BeneSov, ptipadné Kutnd Hora. Nejvyssi miru zatizeni opét
vykazuje okres Mlada Boleslav, ktera se jako jediny okres v roce 2018 dostala na miru

zatizeni vyssi nez 40 %.

Graf'¢. 12 — domdcnost 2 diichodci, 0 dett
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Dalsi v pofadi je domacnost dvou zaméstnanych s jednim ditétem. Ta tvofi
v ramci StfedoCeského kraje necelych 7 % sledovanych domdacnosti. Zde se nabizi
srovnani predevsim s domacnosti dvou zaméstnanych bez ditéte, pticemz rozdil v mife
zatiZeni je znatelny. U domacnosti dvou zaméstnanych s ditétem je okres BeneSov jediny,
ktery vykazuje dlouhodobé nizkou miru zatiZeni pod Grovni 30 %. V poslednich letech
se k okresu BeneSov jesté pridavaji okresy Piibram a Kutna Hora, kde lze pozorovat od
roku 2012 klesajici miru zatizeni. Naopak znatelny rist miry zatizeni evidujeme v roce
2018 v okresech Rakovnik, Praha-zdpad a Beroun. V téchto okresech doslo
K nejvyraznéj$imu zvyseni ceny najemného. Kompletni pribéh vyvoje miry zatizeni ve

sledovaném obdobi let 2008-2018 pro tuto domacnost zachycuje graf ¢. 13.
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Graf'¢. 13 — domdcnost 2 zaméstnani, 1 dité
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Celkovy ptehled miry zatizeni trznim najmem vSech sledovanych domacnosti pro
posledni méfeny rok 2018 piedstavuje tabulka ¢. 15. Vidime, Ze obecné nejvyssi mirou
zatizeni trpi domdacnosti socidlné slabsich jedinci, ktefi ¢asto spoléhaji na pomoc statu
Vv podobé socialnich davek. Jedna se zejména o domdacnosti, kde je alespon jeden ¢len
nezaméstnany. Dale hraje roli pocet déti v domacnosti, kdy logicky s rostoucim poétem
déti mira zatizeni roste. Je tieba vSak zdiraznit, Ze Vramci analyzy vychazim pfi
vypoétech z piedpokladu odpovidajiciho typu bydleni pro kazdy typ domacnosti, tak aby
byl pocet obytnych mistnosti bytu odpovidajici danému poctu osob, které tvori
hospodaftici domécnost. Jinymi slovy analyza nemusi piesné odpovidat realité, kdy vetsi
rodiny v ramci Gspor bydli v mens$ich bytech jak co se tyce bytové vymeéry, tak i poctu
obytnych mistnosti. Tim padem jsou pak jejich vydaje na bydleni v podobé trzniho
najemného zpravidla mensi a tedy i mira zatizeni je mensi. Z tabulky je také patrné, ze
domaécnosti s nizkou mirou zatizeni je minimum. To znamend, Ze ve StiedoCeském kraji
jsou obecné relativné vysoké ndklady na bydleni v poméru k pfijmim danych
domacnosti. Je pak otazkou, zda je zpohledu trhu vySe najemného piiméfena

a domécnosti maji nepfimétené nizké disponibilni piijmy nebo naopak piijmy domécnosti
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jsou odpovidajici a problém spociva v nepfiméiené vysokém ndjemném. Ptipadné se

muze jednat o kombinaci obou faktord.

Tabulka ¢. 15 — Mira zatiZeni domdacnosti Stiedoceského kraje trznim ndjmem

Zdroj: CSU, MPSV, Denik, Idnes, viastni vypocty

2) Rezidualni pFistup - mira zatiZeni na zakladé rezidualniho pfijmu

1] 0|zaméstnany nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké
1 ofr éstnany

1 0|dlichodce stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni
1 1|zaméstnany stfedni | stfedni | stfedni | stiedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni
1 1r &stnany

1 1{ddchodce stiedni stiedni

1 1|rodiovsky pFispévek

1 2|zaméstnany stfedni | stfedni | stfedni | stredni | stfedni | stfedni stredni | stfedni stfedni | stfedni
1 T &stnany

1 2[ddchodce

1 2|rodicovsky pfispévek

2| 0[zaméstnany zaméstnany nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké
2| 0[zaméstnany nezaméstnany nizké | stfedni | stiedni | stfedni | nizké | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stiedni
2| 0[zaméstnany dichodce nizké nizké nizké nizké nizké nizké | stfedni | nizké nizké nizké nizké nizké
2| 0[nezaméstnany nezaméstnany

2| 0[nezaméstnany dichodce stfedni | stfedni | stedni | stfedni | stfedni [ stiedni stredni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni
2 0|dlichodce dlchodce stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni
2 1{zaméstnany zaméstnany nizké | stredni | stfedni | nizké nizké nizké | stiedni | nizké | stiedni | stfedni | nizké | stfedni
2| 1|zaméstnany nezaméstnany stfedni | stfedni | stiedni | stfedni | stfedni [ stfedni H stredni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni
2| 1|zaméstnany dichodce stredni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stiedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni
2| 1|zaméstnany rodicovsky prispévek | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni
2| 1r éstnany nezaméstnany

2 1fr éstnany dlchodce

2| 1r éstnany rodicovsky prispévek

2 1|ddchodce dlchodce stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni stfedni | stfedni stfedni | stfedni
2 2[zaméstnany zaméstnany stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni stfedni | stfedni stfedni | stfedni
2| 2|zaméstnany nezaméstnany stfedni | stfedni | stiedni | stfedni | nizké [ stiedni stredni | stfedni stfedni | stfedni
2| 2|zaméstnany dichodce stfedni | stfedni | stiedni | stfedni | stfedni [ stfedni stredni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni
2| 2|zaméstnany rodicovsky prispévek | stfedni | stredni | stfedni | stfedni | stiedni | stredni stredni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni
2| r éstnany nezaméstnany

2| r éstnany dichodce

2| r éstnany rodicovsky prispévek

2 2|dlichodce dlichodce stiedni stfedni | stfedni | stiedni stiedni

2 3|zaméstnany zaméstnany stfedni | stfedni | stfedni [ stfedni | stfedni | stfedni stfedni | stredni stfedni | stfedni
2| 3|zaméstnany nezaméstnany stredni | stfedni | stiedni | stfedni | stfedni [ stiedni stredni | stfedni stfedni | stfedni
2 3|zaméstnany dlichodce stfedni | stfedni | stfedni [ stfedni | stfedni | stfedni stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni
2| 3|zaméstnany rodicovsky prispévek | stiedni | stfedni | stfedni | stfedni | stiedni | stredni stredni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni
2| 3|r éstnany nezaméstnany

2| 3|r éstnany dichodce

2| 3|r éstnany rodicovsky prispévek

2 3|dtichodce dlichodce stfedni stfedni | stfedni | stiedni stfedni

Analyza finan¢ni dostupnosti trzniho najemniho bydleni s vyuZitim rezidudlniho

pristupu spoc¢iva v urceni, zda jsou €isté disponibilni ptijmy sledovanych typt domacnosti

po odecteni ndkladl na bydleni v podobé trzniho ndjemného vétsi nebo alespon rovny 1,5

nasobku Zivotniho minima danych domacnosti. Tabulka ¢. 16 ndm ukazuje kolik procent

ze vSech sledovanych typi domacnosti v jednotlivych letech tuto podminku v ramci

StiedocCeského kraje spliiovalo a miizeme pozorovat, Ze trend je ve sledovaném ¢asovém

obdobi podobn¢ jako u vysledki méteni indikatorovym ptistupem pozitivni. Na zaklade

této metody tak lze konstatovat, Ze se finan¢ni dostupnost trzniho ndjemniho bydleni

Vv prubehu let ve StiedoCeském kraji mirné zlepSuje, jelikoz roste procento domécnosti
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Vv jednotlivych okresech Stfedoceského kraje, kterym i po odecteni nékladii v podobé
trzniho najemného zbyva Cisty pifijem ve vysi minimalné 1,5 ndsobku existen¢niho
minima odpovidajiciho danému typu domécnosti. Vyjimkou byly pouze roky 2009
a 2012, kdy doslo téméi ve vSech okresech k mirnému zhorSeni situace. Moznym
vysvétlenim by mohla byt tehdejsi svétova finanéni krize, jejiz nasledky Ceska republika
pocitila pravdépodobné nejvice praveé v roce 2009, kdy celila viibec nejvyssimu poklesu
HDP ve sv¢ historii. V roce 2012 ¢elila taktéz znacnému poklesu HDP, pticemz roli zde
mohla sehrat i skutecnost, ze se jednalo o posledni rok, kdy dochdzelo k postupnému
uvoliovani regulovanych cen najemného.

Z pohledu srovnani jednotlivych okresii jsou dlouhodobé nejvice ohrozenymi
okresy Mlada Boleslav, kde bylo k roku 2018 ohroZeno finan¢ni nedostupnosti 24,16 %
domacnosti a dale okresy Praha-vychod a Praha-zapad (oba lehce ptes 24 % ohroZenych
domacnosti). Naopak nejlépe si v prubéhu let vedl okres BeneSov, kde procento
ohrozenych domacnosti neptesahlo v zadném ze sledovanych let 24,51 % a k roku 2008
je zde pouze 20,42 % ohrozenych domécnosti. Spatné na tom viak nejsou ani okresy

Pfibram ¢i Kutna Hora.

Tabulka ¢. 16 — Procentudlni vyjadieni domdcnosti, které spliuji podminku dostupnosti bydlent
na zaklade metody rezidudlniho prijmu u trzniho ndajemniho bydleni (jedna se o
procentualni vyjadreni v ramci sledovanych domdcnosti, pricemz sledované
domdacnosti tvori 82,82 % celkove populace Stredoceského kraje)

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 7549 | 7597 | 76,78 | 76,79 | 7597 | 7598 | 76,45 | 76,45 | 76,45 | 76,45 [ 79,58
Beroun 74,73 | 73,43 | 7538 | 7597 | 7537 | 7539 | 7586 | 7586 | 7586 | 7586 | 7586
Kladno 72,73 | 70,97 | 7538 [ 7538 | 7496 | 7537 | 7586 | 7586 | 7586 | 7586 | 78,86
Kolin 7473 | 73,43 | 7597 [ 7631 | 7537 | 7539 | 7586 | 7586 [ 7586 | 7586 | 7893
Kutnd Hora 7490 | 73,67 | 76,78 [ 76,79 | 7538 | 7539 | 7586 | 7586 [ 7586 [ 7586 | 7899
Mélnik 74,73 | 73,43 | 7538 [ 7597 | 7537 | 7539 | 7586 | 7586 [ 7586 | 7586 | 78,93
ViERETERIESEV] 70,97 | 70,97 | 7343 | 7297 | 72,97 | 73,66 | 749 | 7537 | 7537 | 7537 | 7584
Nymburk 74,73 | 73,43 | 7538 | 7597 | 7537 | 7539 | 7586 [ 7586 | 7586 | 7586 | 78,86
Praha-vychod 72,27 | 7097 | 74,97 | 7538 | 749 | 7537 | 7538 | 7585 | 7586 | 7586 | 75,86
Praha-zapad 72,27 | 7097 | 7497 [ 7538 | 749 | 7537 | 7539 | 7586 [ 7586 | 7586 | 75,85
Pfibram 7490 | 73,67 | 76,78 [ 76,79 | 7538 | 7539 | 7586 | 7586 [ 7586 | 7586 | 78,99
Rakovnik 7474 | 7344 | 7644 [ 7631 | 7538 | 7539 | 7586 | 7586 [ 7586 | 7586 | 75,85

Zdroj: CSU, MPSV, Denik, Idnes, viastni vypocty

Urcité tskali u rezidudlniho pfistupu vidim v tom, Ze pokud bychom prezentovali
vysledky pouze takto souhrnné, kdy rozliSujeme domécnosti jen na zaklad¢ toho, zda
jejich disponibilni pfijmy dosahuji ¢i nedosahuji vyse 1,5 nadsobku Zivotniho minima, tak
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muze dochédzet k ur¢itému mylnému vnimani celkové situace. Z tabulky ¢. 16 totiz

nevidime, zda se domacnosti které kritérium nesplituji alesponn hranici 1,5 nésobku

r~vrow

Zivotniho minima blizi ¢i nikoliv. K detailn&jsimu nahledu tedy slouzi tabulka ¢. 17 , kde
jsou zaznamenany vSechny typy sledovanych domdacnosti u kterych byl zjistén rezidualni
pfijem niz§i nez 1,5 nasobek jejich zivotniho minima. Celkové zastoupeni téchto
domacnosti je pfiblizn¢ 1,24 %, coz se zda jako nepatrny zlomek, ale v absolutnim
vyjadfeni se jedna pfiblizné¢ o 11 tis. domécnosti. V tabulce je dale uvedena primérna
vySe rezidualniho pif{jmu danych domdcnosti a 1,5 nasobek Zzivotniho minima
domécnosti. Vidime tak, ze u nékterych domacnosti mtize byt situace az kritickd a bez

socialnich davek by tyto domacnosti mohly velmi tézko fungovat.

Tabulka ¢. 17 — Domdcnosti, jejichz rezidualni prijem je nizsi nez 1,5 nasobek existencniho
minima
% zastoupenive
StredoCeském krajiv  pramérny rezidualni 1,5 nasobek Zivotniho
Pocet 1. dospély - ekonomicka 2. dospély - ekonomickd ramci hospodaficich pfijem v letech 2008-  minima domacnosti v
dospélych Pocetdéti aktivita aktivita domdcnosti 2018 roce 2018
1 (0] nezaméstnany
nezaméstnany
nezaméstnany
nezaméstnany nezaméstnany
nezaméstnany nezaméstnany
nezaméstnany rodicovsky prispévek
nezaméstnany nezaméstnany
nezaméstnany dichodce
nezaméstnany rodicovsky prispévek
nezaméstnany nezaméstnany
nezaméstnany dtchodce
nezaméstnany rodicovsky prispévek
dichodce diichodce

Zdroj: CSU, MPSV, Denik, Idnes, viastni vypocty
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5.2 Financ¢ni dostupnost vlastnického

bydleni

Analyza finan¢ni dostupnosti vlastnického bydleni je do urcité miry odliSna
V piistupu oproti stejné analyze pro najemni bydleni, a to i pfesto, ze byly pro jeji méfeni
pouzity stejné pristupy. Je to pifedevsim z toho divodu, Ze u vlastnického bydleni neni
dle mého nazoru vhodné do analyzy zahrnout vSechny typy domacnosti. Pokud pracujeme
s predpokladem, kdy domacnosti nedisponuji jinymi finanénimi prostiedky, nez jsou
jejich bézné disponibilni ptijmy, tak narazime na fakt, ze jedinym béznym zplisobem jak
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ziskat vlastni bydleni je skrze tuvér. Jak bylo zminéno jiz v teoretické Casti
v ramci kapitoly, ktera se vénuje hypotecnim Givérim, tak to, zda dané domacnosti banka
nakonec pu;jéi prostiedky k financovani vlastniho bydleni, ovliviiuje fada faktoru, jako je
pocet déti, ekonomicka aktivita ¢i potenciondlni mira zatizeni néklady na bydleni.
Jednoduse feceno tak nemaji k této formé& bydleni ptistup vSechny typy domécnosti
a nedavalo by smysl analyzovat miru zatizeni u domdcnosti, které readln¢ na vlastnické
bydleni finan¢n¢€ nedosahnou, jelikoz by to zna¢né zkreslovalo vysledné hodnoty miry
zatizeni. Proto budou v ramci této analyzy sledovany pouze typy domacnosti, které
spliuji kritérium tzv. bonity. To jinymi slovy znamena, Ze existuje piedpoklad, ze by
témto domdacnostem mohl byt poskytnut hypote¢ni uvér. Kritérium bonity vychazi
z rezidualniho pfistupu méfeni financni dostupnosti bydleni a jako bonitni jsou shledany
takové domacnosti, jejichz rezidudlni pfijem je roven nebo vétsi nez 1,5 nasobek

zivotniho minima odpovidajiciho danému typu doméacnosti.

1) Rezidualni pFistup — mira zatiZeni na zakladé rezidualniho p¥ijmu

JelikoZ potfebujeme nejdiive zjistit jak velky podil sledovanych domacnosti 1ze
dle naseho kritéria povazovat za dostate¢n¢ bonitni a zaroven, o které typy domécnosti se
jedna, tak je vhodné zacit tentokrat méfenim na zékladé rezidualniho pfistupu. Tabulka
¢. 18 predstavuje podil domdcnosti v procentudlnim vyjadieni pro jednotlivé okresy
Stfedoceského kraje, které v ramci této analyzy spliuji kritérium bonity a jejichz
rezidualni pfijem je roven alesponl 1,5 nasobku jejich Zivotniho minima. Vidime tak, Ze
v ptipadé kdy nebereme v potaz jiny faktor nez je hodnota rezidualniho piijmu
domaécnosti, jsou vysledky jen nepatrné horsi nez pro najemni trzni bydleni. Zaroven se
hodnoty v pribéhu let pfili§ neméni, coz je dano pfedevs§im faktem, ze bonitni domacnosti
maji v ramci sledovanych typt domacnosti velky podil zastoupeni a jejich stav bonity se
zaroven V priubéhu let neméni (maximalné se méni vyse jejich rezidudlniho piijmu, ale
kritérium bonity i piesto stale spliuji). Proto i navzdory faktu, ze u domacnosti s niz§imi
piijmy naopak dochazi v pribéhu let ke zménam stavu jejich bonity, to na celkové
vysledky nema dostate¢ny Vliv.

Celkov¢ lze ftici, ze podil domacnosti, které splituji kritérium bonity nepatrné roste
s vyjimkou roku 2012 a vlastnické bydleni je tak pro né teoreticky dostupnéjsi. Z pohledu
srovnani jednotlivych okrest déale vidime, Ze nejhiife jsou na tom z dlouhodobého

hlediska okresy Praha-vychod a Praha-zapad, ale situace se v téchto okresech predevsim
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diky rychle rostouci mzd¢ znaéné zlepsila a vysledky za rok 2018 jsou tak jiz srovnatelné
s ostatnimi okresy. Velky vykyv pro okres Praha-zapad sledujeme piedevsim v letech
2008-2009, coz je dano tim, Ze dva nejvice zastoupené typy domacnosti v téchto letech

jen tésné kritérium bonity nesplnovaly. To samé plati pro okres Praha-vychod v roce

2008.

Tabulka ¢. 18 — Domdcnosti spliwjici kritérium bonity véetné domdcnosti s diichodci v %

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Beneov 7515 | 7538 | 73,85 | 7408 | 728 | 7407 | 7537 | 7537 | 7538 | 7585 | 7585
Beroun 7082 | 7082 | 7344 | 7298 | 7082 | 72,89 | 7407 | 7537 | 7537 | 7538 | 7538
Kladno 7082 | 70,82 | 7344 | 7392 | 72,89 | 7392 | 7537 | 7537 | 7537 | 7538 | 7585
Kolin 7144 | 7344 | 73,85 | 7408 | 7351 | 7537 | 7538 | 7538 | 7538 | 7585 | 75,85
Kutné Hora 7474 | 7385 | 7538 | 7538 | 7538 | 7538 | 7538 | 7538 | 7585 | 7585 | 75,85
Mélnik 7097 | 7097 | 73,85 | 7408 | 72,89 | 7407 | 7537 | 7538 | 7538 | 7585 | 7585
Veeelsk | 7082 | 7097 | 7385 | 7408 | 7335 | 72,89 | 7407 | 7392 | 7537 | 7538 | 7585
Nymburk 7097 | 7097 | 7344 | 7351 | 7282 | 7392 | 7537 | 7537 | 7538 | 7538 | 7585
Praha-vychod 5673 | 7082 | 7082 | 7082 | 7082 | 7082 | 7282 | 7335 | 7537 | 7537 | 7522
Praha-zépad 5600 | 5673 | 70,82 | 7082 | 7082 | 7082 | 7082 | 7328 | 7392 | 7537 | 7537
P¥ibram 7474 | 7385 | 7538 | 7538 | 7537 | 7537 | 7538 | 7538 | 7585 | 7585 | 7585
Rakovnik 72,74 | 7344 | 7538 | 7538 | 7407 | 7537 | 7538 | 7538 | 7538 | 7585 | 7585

Zdroj: CSU, MPSV, Denik, Idnes, viastni vypocty

Tabulka ¢. 19 piedstavuje typ hodnot jako tabulka ¢. 18 jen s tim rozdilem, ze
mezi domacnosti, které spliiuji kritérium bonity, nebyly zapocitiny domacnosti
dichodci. K tomu jsem pfistoupil po vlastni uvaze, kdy nepovazuji za velmi realné, aby
byl témto typtiim domacnosti ptidélen hypotecni Givér. A to i piesto, ze dané domacnosti
na zaklad€ dostupnych dat a vysledkil analyzy spliuji kritérium bonity. Pfedpokladam,
Ze toto plati pfedevsim pro domacnosti, které jsou tvoreny pouze lidmi v dichodovém
véku a nebo je starobni dichod téchto domécnosti jejich hlavnim zdrojem piijmu.

Tato tabulka by tedy méla byt z mého pohledu o néco vice realistickym pohledem
na celkovy podil domécnosti, které by teoreticky mohly uspésné€ Zadat o hypotecni avér.
Jelikoz vSak nemdm toto tvrzeni védecky ovéieno, prezentuji ho zde pouze jako sviij
osobni pohled na danou stranku véci na zékladé faktu, Ze jednim z dalezitych faktort na
ktery banky hledi pfi schvalovacim procesu, je i v€k zadatell. Pokud jsou tedy tito
zadatelé jiz v dlichodovém véku a spliuji kritérium bonity zaroven jen velmi tésné&, tak
neni ptili§ pravdépodobné, ze by jim byl hypote¢ni uver schvalen. A pokud ano, tak spiSe
za velmi nevyhodnych podminek s vysokym troéenim. Z tabulky ¢. 19 je pak tedy jasné
patrné, Ze prave typy domacnosti, kde je alespon jeden ze ¢lentt domacnosti dichodce,
tvoii znacnou Cast ze sledovanych domacnosti, které na zakladé mé analyzy spliuji

kritérium bonity. Pokud by tedy bylo mozné zakomponovat do analyzy i jiné faktory
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urCujici, zda by domacnosti byl piidélen hypotecni uvér ¢i nikoliv, nez jen vyse
rezidualniho pfijmu, se kterou zde pracuji, tak bychom dospéli pravdépodobné k mnohem

niz§imu podilu domacnosti, které by hypotecni tvér redlné mohly ziskat.

Tabulka ¢. 19 — Domacnosti splnujici kritérium bonity bez domdacnosti s diichodci v %

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benedov 51,08 51,08 49,78 49,78 48,75 49,77 51,07 51,07 51,08 51,55 51,55
Beroun 46,75 46,75 49,37 48,91 46,75 48,75 49,77 51,07 51,07 51,08 51,08
Kladno 46,75 46,75 49,37 49,78 48,75 49,62 51,07 51,07 51,07 51,08 51,55
Kolin 47,37 49,37 49,78 49,78 49,21 51,07 51,08 51,08 51,08 51,55 51,55
Kutna Hora 50,67 49,78 51,08 51,08 51,08 51,08 51,08 51,08 51,55 51,55 51,55
Mélnik 46,90 46,90 49,78 49,78 48,75 49,77 51,07 51,08 51,08 51,55 51,55
\ECERIIEHEVA 46,75 46,90 49,78 49,78 49,21 48,75 49,77 49,62 51,07 51,08 51,55
Nymburk 46,90 46,90 49,37 49,37 48,75 49,62 51,07 51,07 51,08 51,08 51,55
Praha-vychod 46,75 46,75 46,75 46,75 46,75 46,75 48,75 49,21 51,07 51,07 50,92
Praha-zapad 46,02 46,75 46,75 46,75 46,75 46,75 46,75 49,21 49,62 51,07 51,07
Pribram 50,67 49,78 51,08 51,08 51,07 51,07 51,08 51,08 51,55 51,55 51,55
Rakovnik 48,67 49,37 51,08 51,08 49,77 51,07 51,08 51,08 51,08 51,55 51,55

Zdroj: CSU, MPSV, Denik, Idnes, viastni vypocty

Pro vétsi nazornost celé situace pak slouzi nasledujici dvé tabulky. Tabulka ¢. 20
pfedstavuje typy domdcnosti, které spliiovaly kritérium bonity ve vSech sledovanych
letech a okresech. Tabulka ¢. 21 naopak ptedstavuje typy domacnosti, které spliuji
kritérium bonity pouze v n¢kterych letech, pricemz rozdily sledujeme zaroven i napfic
jednotlivymi okresy. V obou tabulkéach jsou pak znazornény situace pouze pro rok 2008,
ktery piredstavuje pocatek sledovaného obdobi a rok 2018, coz je naopak posledni
a zaroven nejaktualnéjsi sledovany rok vzhledem ke sledovanému obdobi v ramci této

prace.
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Tabulka ¢. 20 — Domadcnosti, které spliuji kritérium bonity po celé sledované obdobi ve vsech

okresech Stredoceského kraje

Pocet Pocet
dospélych déti

2. dospély -
ekonomicka aktivita

1. dospély -
ekonomicka aktivita

Benesov Kladno Kutnd Hora Mélnik

zaméstnany ANO
dichodce ANO
zaméstnany ANO

zaméstnany zaméstnany ANO

zaméstnany éstnany ANO
zaméstnany diichodce ANO
dichodce diichodce ANO
zaméstnany zaméstnany ANO

zaméstnany dichodce ANO
zaméstnany rodicovsky pfispévek | ANO
zaméstnany zaméstnany

[N [0 L% [N [N S0 [0 [N1 [ 1 15N 1= 1
wlv|k ek lolololo|r|o|o

zaméstnany zaméstnany

Pocet
déti

1. dospély - 2. dospély -
ekonomicka aktivita ekonomickd aktivita Nymburk Praha-vychod

1 0[zaméstnany

1 0|dtchodce

1 1{zaméstnany

2| 0[zaméstnany zaméstnany

2| 0[zaméstnany éstnany
2| 0[zaméstnany diichodce

2 0|dtichodce diichodce

2| 1|zaméstnany zaméstnany

2| 1|zaméstnany dichodce

2| 1{zaméstnany rodicovsky prispévek
2| 2|zaméstnany zaméstnany

2| éstnany zaméstnany

Zdroj: CSU, MPSV, Denik, Idnes, vlasmi vypocty

Tabulka ¢. 21 — Domadcnosti, které nesplnuji kritérium bonity po celé sledované obdobi

Pocet Pocet
dospélych déti

1. dospély - 2. dospély -
ekonomickd aktivita ekonomicka aktivita Benesov Kladno Kutnd Hora Mélnik

2008
1 2|zaméstnany ANO
2| 0) nany dlichodce NE
2| 1{zaméstnany éstnany ANO
2 1|dtichodce diichodce NE
2| 2|zaméstnany éstnany NE
2| 2|zaméstnany diichodce ANO
2| 2|zaméstnany rodicovsky pfispévek |  ANO
2| &stnany dichodce ANO
2| zaméstnany rodi¢ovsky prispévek

Pocet
déti

1. dospély - 2. dospély -
ekonomicka aktivita ekonomicka aktivita =~ Mlada Boleslav Nymburk Praha-vychod Praha-zapad Rakovnik

2008
1 2|zaméstnany NE
2| 0[nezaméstnany dichodce NE
2| 1|{zaméstnany nezaméstnany NE
2 1|dichodce dlichodce NE
2 nany éstnany NE
2| 2|zaméstnany dichodce NE
2| 2|zaméstnany rodicovsky pfispévek NE
2| 3|zaméstnany dichodce NE
2| 3|zaméstnany rodicovsky pfispévek NE

Zdroj: CSU. MPSV, Denik, Idnes, viastni vypocty
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2) Indikatorovy pfistup — mira zatiZeni na zakladé pomérového ukazatele HE/I
Analyza finan¢ni dostupnosti vlastnického bydleni je zamétena pouze na bonitni
typy doméacnosti, které jsme si definovali pomoci rezidualniho pfistupu. Jedna se tedy
celkem o dvanact typii domacnosti, pfi¢emz tyto domdacnosti jsou tvofeny pirevazné
ekonomicky aktivnimi ¢leny. Podobné jako u analyzy najemniho bydleni vyuzivam ve
vSech grafech pro zndzornéni Cervené linie. Ty pfedstavuji pro domécnosti mezni miru
zatizeni ndklady na bydleni v podobé¢ splatek hypotéky vcetné vydaji na energie na
urovni 30 % z jejich disponibilniho piijmu.

Z grafu ¢. 14, ktery predstavuje vysledné hodnoty indikatoru HE/I pro bonitni
domécnosti na zéklad¢ vazeného priméru lze vypozorovat, Ze jednotlivé okresy vykazuji
podobné jako u najemniho bydleni podobny trend v pribéhu let, ale disparity v rdmci
jednotlivych okrest jsou ziejmé. Finanéné nejdostupnéjsi je vlastnické bydleni
v okresech BeneSov, Kutnd Hora, Pfibram a Rakovnik. Naopak jasn¢ nejvétsi miru
zatiZzeni vykazuji okresy Praha-vychod a Praha-zapad. U okresu Benesov je zajimavé, Ze
na rozdil od ostatnich okresti vykazuje niz§i miru zatizeni v letech 2008 a 2009 nez v roce
2010. U ostatnich okresii je tomu pfesné naopak. Zplsobeno to je z velké ¢asti velmi
nizkymi cenami byt v tomto okrese, které se zacaly vice piiblizovat ostatnim okresim
pravé az od roku 2010.

Celkovy trend za sledované obdobi je pak pozitivni, kdy vidime klesajici miru
zatiZzeni ve vSech okresech. Pouze v poslednim sledovaném roce mira zatiZeni razantné
roste a to 1 pfes znatelny rist medidnovych mezd ve Stfedoceském kraji. Vyvoj zatiZeni
Vv jednotlivych okresech, ktery lze z grafu vypozorovat, je do zna¢né miry ovlivnén
vyvojem trokovych sazeb, které maji vliv na vysi splatky hypotéky. Vidime tak relativné
vysoky pokles zatiZzeni v roce 2010, kdy primérna Grokova sazba klesla o ptiblizné 1,5
%. Naopak od roku 2016 zac¢ind mira zatizeni op¢t riist. Tento vyvoj opét kopiruje vyvoj

urokovych sazeb, které od roku 2016 zacaly takeé rist.
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Graf ¢. 14 - Vazeny prumeér zatizeni dle HE/l U bonitnich domdcnosti v letech 2008-2018 v %
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Zdroj: CSU, MPSV, Denik, Idnes, viastni vypocty

V nésledujici ¢asti analyzy se vénuji tfem konkrétnim typtim domacnosti, které ve
vSech letech spliovaly kritérium bonity. Jedna se o domacnost bezdétného zaméstnaného,
dale dvou zaméstnanych bez déti a nakonec dvou zaméstnanych s jednim ditétem, coz
jsou dle mého zaroven i jedny z nejtypictéjsich domacnosti zadajicich o hypoteéni vér.
KaZzdy z téchto typi domacnosti mé zaroven alespont 5% zastoupeni v rdmci zkoumané
populace Sttedoceského kraje.

Graf ¢. 15 piedstavuje domacnost, kterou tvoii jeden zaméstnany. Tato domacnost
vykazuje ve vSech okresech vyjma let 2008 a 2009 v okrese Praha-zapad nizkou miru
zatizeni. To znamena, Ze vlastnické bydleni je pro takovy typ domacnosti dlouhodobé
financné dostupné. Problematicky miize byt rok 2018 a to z pohledu jednotlivych
ukazatelt DTI, DSTI a LTV, kdy banky zacaly na zakladé doporuceni CNB jednotlivé
ukazatele sledovat a prfedevSim ukazatel LTV muze byt pro jednoclennou domécnost
problém. Aktualné banky musi plnit hodnoty ukazatele u poskytnutych avéra mezi 80 %
- 90 %, coz znamend, Zze domacnost musi mit naSetfeny vlastni finan¢ni prostfedky

Vv fadech desetitisict ¢i spiSe statisicti z pohledu dnesnich cen bytt.
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Graf'¢ .15 - domdcnost 1 zaméstnany bez deti
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Zdroj: CSU, MPSV, Denik, Idnes, viastni vypocty

Jesteé o néco lépe si vede typ domdcnosti, kde jsou dva pracujici bez ditcte.
Podobné jako u najemniho bydleni i zde plati, ze cena byti, ktera byla tomuto typu
domacnosti normativné pro potieby prace ptirazena nevychazi na zdkladé dostupnych dat
jako dvakrat vyssi oproti cené bytu pfifazeného jednotlivci. Naproti tomu rozdil mezi
uvazovanym disponibilnim pfijmem pro jednoho zaméstnaného jedince v porovnani se
dvéma zaméstnanymi jedinci je dan dvojndsobkem medidnové mzdy. To znamena, Ze
mira zatizeni je pro domacnost dvou zaméstnanych jedinct pfirozené nizsi a z grafu ¢. 16
vidime, Ze pouze v okrese Praha-zapad dosahovala v minulosti hodnot pfesahujicich 25
%. Ostatni okresy jsou na srovnatelné Grovni co se miry zatizeni tycCe, ptfi¢emz vibec
nejniz8i hodnoty vykazuje dlouhodobé okres Piibram. Nizkou miru zatiZeni vSak

vykazuji 1 okresy BenesSov ¢i Kutna Hora.
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Graf'¢. 16 - domdcnost 2 zaméstnani bez deti
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Zdroj: CSU, MPSV, Denik, Idnes, viastni vypocty

Poslednim typem domacnosti, ktera je v ramci analyzy detailnéji popséna, je
domécnost dvou zaméstnanych s dité¢tem. Zde se znovu piimo nabizi srovnani
s domécnosti dvou zaméstnanych bez ditéte. Mira zatiZzeni je u domdcnosti s ditétem
znateln€ vyssi, coz vychazi z predpokladu se kterym pracuji v ramci analyzy, kdy za
standardni bydleni povaZuji pro trojclennou rodinu byt o tfech mistnostech, ktery je
pfirozené draZsi nez typ bytu uvaZzovany pro domacnost dvou zaméstnanych bez ditéte.
Dité navic pfedstavuje pro domacnost finan¢ni zatéz samo o sob¢, coz vSak v této analyze
nezohlednujeme. Dilezity je ovSem fakt, ze pfimo nezvySuje disponibilni piijem
domacnosti. V tomto kontextu tak miizeme pouze zminit podporu statu v podobé slevy
na dani na dit&, coZ je vSak v celkovém souctu relativné zanedbatelna ¢astka.

Z grafu ¢. 17 tak vidime, Ze ve vSech okresech se pohybujeme minimélné na
hranici 20 — 25 % zatizeni, tedy v priméru o 5-10 % vét§im zatizeni neZ u domacnosti
dvou zaméstnanych bez ditéte. Za nejméné finanéné dostupné okresy z pohledu
vlastnického bydleni pak opét miizeme povaZovat na zakladé analyzovanych dat okresy
Praha-zapad a Praha-vychod. Nejpiivétivéjsi vysledky vykazuji obzvlasté v poslednich

letech okresy Piibram, Kutna Hora ¢i Rakovnik.
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Graf'¢. 17 - domdcnost dva zaméstnani s 1 ditétem
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Zdroj: CSU, MPSV, Denik, Idnes, viastni vypocty

Pro detailn€j$i pohled na aktudlni stav miry zatizeni u jednotlivych bonitnich
domacnosti je pfiloZzena tabulka ¢. 22, kterd prezentuje vysledky za rok 2018 opét
s rozlisenim na jednotlivé okresy StfedoCeského kraje. Pozorujeme, Ze stfedni miru
zatizeni pocituji nejvice domacnosti jednoho diichodce a to napiic¢ vSemi okresy kromé
Kutné Hory, Piibrami a Rakovniku. Nasleduji domacnosti jednoho zaméstnaného
s jednim ¢lenem pobirajicim rodi¢ovsky piispévek, kde pozorujeme stfedni miru zatizeni
celkem v 7 okresech z 12 moznych. Dalsi typy domacnosti vykazuji stiedni miru zatizeni
hlavné v okresech Praha-vychod a Praha-zapad. Jediné tii typy domacnosti, které
vykazuji nizkou miru zatizeni ve vSech okresech jsou dva zaméstnani a to bez déti
i S jednim ditétem a domacnost jednoho zaméstnaného a jednoho ¢lena pobirajici starobni

duchod.
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Tabulka ¢. 22 — Stav miry zatiZeni v roce 2018 u domdacnosti spliiujicich kritérium bonity

konstantné za celé sledované obdobi 2008-2018

1 0|zaméstnany nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké
1 0O|ddichodce stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | nizké | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | nizké nizké
1] 1{zaméstnany nizké | stiedni | nizké nizké nizké nizké nizké | stfedni [ stfedni | stfedni | nizké nizké
2 0|zaméstnany zaméstnany nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké
2| 0|zaméstnany nezameéstnany nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké | stfedni | stfedni | nizké nizké
2| 0|zaméstnany diichodce nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké
2 O|dtchodce diichodce nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké | stfedni | stfedni [ nizké nizké
2| 1{zaméstnany zaméstnany nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké nizké
2 1{zaméstnany dichodce nizké | stiedni | nizké nizké nizké nizké nizké nizké | stfedni | stiedni [ nizké nizké
2| 1{zaméstnany rodicovsky prispévek | stredni | stredni | stfedni | nizké nizké | stfedni | nizké | stfedni | stfedni [ stfedni | nizké nizké
2| 2|zaméstnany zaméstnany nizké | stfedni | nizké nizké nizké nizké nizké nizké | stfedni | stfedni | nizké nizké
2| 3|zaméstnany zaméstnany nizké | stfedni | nizké nizké nizké nizké nizké nizké | stfedni | stfedni | nizké nizké

Zdroj: CSU, MPSV, Denik, Idnes, viastni vypocty

Pro srovnani zde uvadim ten samy typ udaje za rok 2018 i pro doméacnosti, které

nespliiuji kritérium bonity ve vSech sledovanych letech. Z tabulky ¢. 23 vidime, Ze stiedni

mira zatiZzeni je pfitomna téméf u vSech téchto typti domacnosti ve vSech okresech

Stiedoceského kraje krome& domécnosti zaméstnaného s diichodcem a titemi détmi, u které

je mira zatizeni nizkd v okresech Kutnd Hora, Pfibram a Rakovnik. Vysokou miru

zatizeni pak pozorujeme pouze u domécnosti zaméstnaného a nezaméstnaného se dvéma

détmi a to v okresech Praha-zapad a Praha-vychod.

Tabulka ¢. 23 — Stav miry zatizeni v roce 2018 u domdcnosti nespliwjicich kritérium bonity

konstantné za celé sledované obdobi 2008-2018

1 2|zaméstnany stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni
2| 0|nezaméstnany dichodce stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stiedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni
2| 1{zaméstnany nezaméstnany stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni
2 1|dichodce dlichodce stfedni | stfedni | stfedni | stiedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni
2 2|zaméstnany nezaméstnany stiedni | stfedni | stfedni | stiedni [ stfedni | stfedni | stfedni | stfedni stiedni | stredni
2| 2|zaméstnany duchodce stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni
2| 2|zaméstnany rodicovsky pfispévek | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni [ stfedni | stfedni | stfedni | stiedni | stiedni | stfedni | stfedni | stfedni
2| 3|zaméstnany dichodce stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | nizké | stiedni | stiedni | stfedni | stfedni | stfedni | nizké nizké

2| 3|zaméstnany rodicovsky pfispévek | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni [ stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni | stfedni

Zdroj: CSU, MPSV, Denik, Idnes, viastni vypocty
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5.3 Srovnani vysledku pro vlastnické a

najemni bydleni - referen¢ni pristup

Srovnani vyvoje miry zatizeni vlastnického a najemniho bydleni je idealnim
ptipadem, kdy je vhodné vyuzit referenc¢niho ptistupu. Ten, jak jiz bylo zminéno v ramci
metodologie, nestanovuje konkrétni limitni hodnotu, a tedy netika, zda je zatizeni nizké,
sttedni ¢i vysoké. V ramci tohoto pfistupu se v ramci zkoumané oblasti, kterd nas zajima
odkazujeme na vyvoj ujiné a z objektivnich diivodu relevantni oblasti pro srovnani.
V tomto ptipadé tedy muze byt nasi oblasti zdjmu vyvoj najemniho bydleni. Vyvoj
v ramci sektoru vlastnického bydleni pak slouzi jako relevantni oblast ke srovnani.
Pravdépodobné neni mozné normativné stanovit, zda by mira zatiZeni z najemniho
bydleni méla byt nizsi, na stejné Grovni nebo vyssi nez je tomu u zatizeni v ramci
vlastnického bydleni. Lze vSak danou situaci pozorovat a ze vzajemného porovnani
téchto dvou sektorti bydleni vyvodit urcité zavery.

Zgrafu ¢. 18 je patrné, ze celkovd mira zatizeni byla ve vétSin€ okrest
StiedoCeského kraje nizsi u vlastnického bydleni nez u najemniho. Pouze okres Beroun
vykazoval v letech 2008-2009 vysi splatek hypotéky na Grovni vySe najemného. Okres
Praha-zapad pak ve stejnych letech dokonce vykazoval vyssi miru zatizeni u vlastnického
bydleni neZ u najemniho. Dalsi rozdil 1ze spatfit v odliSném pribchu vyvoje miry zatiZeni
v obou sektorech. U najemniho bydleni pozorujeme relativné postupny pokles miry
zatizeni a lze tak fici, Ze se jedna o vyvoj, kdy vySe ndjmi roste v pribéhu let pomalejsim
tempem nez rist medianovych mezd s vyjimkou let 2009 a 2018. Naopak u vlastnického
bydleni dochazi k mnohem znateln&j$im mezironim vykyvim u vySe hypotecnich
splatek a tak je pokles miry zatiZeni zfeteln&jsi.

Nejvyssi rozdil mezi cenami najmi a vySi hypotecnich splatek pozorujeme
v okrese Mlada Boleslav. Napiiklad vyse hypotecni splatky zde byla v roce 2018 na
zakladé€ dostupnych dat pro byt 3+1 o vymeéte 57 metrl ¢tverecnych stanovena na 6 485
K¢&. Vyse trzniho ndjmu pro tento okres odpovidala ve stejném roce €astce 13 053 K¢.
Naopak nejnizsi rozdil mezi vysi hypotecnich splatek a najemného byl v roce 2018
pozorovan v okrese BeneSov, kde byla stanovena vyse hypote¢ni splatky pro byt 3+1

o celkové vyméie 57 metrl ¢tvereCnych 6 866 K¢ a vyse najemného 8 721 K¢&. Vidime
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tak, ze existuji viditelné rozdily ve vysledcich i vramci jednotlivych okrest
Stfedoceského kraje.

Diivodil pro¢ vlastnické bydleni vychdzi z analyzy jako sektor, ktery finan¢né
zatézuje domécnosti Stiedoceského kraje méné nez najemni bydleni, mtize byt vice. Dle
podobné analyzy provedené CSU v letech 2007 az 2012 je jednim z divodd faktor, zda
domacnost Zije ve vétsim mésté ¢i nikoliv. Pfedev§im ve vétSich méstech bylo totiz
evidovano velké mnozstvi drahych najemnich bytd. Dalim faktorem, ktery CSU uvadi
a ktery je zmého pohledu v dnesni dobé mnohem vice aktudlni, je vékové slozeni
domacnosti. V ndjemnim bydleni totiz ziji prevazné mladé rodiny s détmi, které si
vlastnické bydleni nemohou dovolit, pfi¢emz problémem neni vySe samotnych
hypotec¢nich splatek. Ty jsou jiz v dneSni dobé& opravdu v mnoha ptipadech (predev§im
ve vétSich méstech) nizsi nez jsou castky hrazené domacnostmi za trzni ndjemné. Problém
vSak je, ze neni jednoduché o hypotecni uveér tspésné zazadat a domacnost musi mit pro
pfidéleni uvéru znacnou ¢ast vlastnich spor, coz je pro mnoho typti domacnosti problém
a proto jsou nasledné nuceny bydlet v draz$im nijemnim bydleni, kde je vSak vlastni
pocatecni investice vV podob¢ zalohy na byt mnohem nizsi nez nutné uspory pro pridéleni

hypoteéniho uvéru (Rozdily v bytové situaci se prohloubily, CSU, 2014)

Graf ¢. 18 — Srovnani vysledkii financni dostupnosti bydleni pro viastnicky a najemni sektor

bydleni v letech 2008-2018
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Zdroj: CSU, MPSV, Denik, Idnes, viastni Vypocty
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Zavér

Diplomova prace byla zaméifena na problematiku finan¢ni dostupnosti bydleni ve
Stfedoceském kraji. Pro analyzu dostupnosti bydleni pro jednotlivé typy domdacnosti
Stiedoceského kraje bylo zvoleno jedenactileté Casové rozmezi let 2008 az 2018.
Problematika finan¢ni dostupnosti bydleni je k roku 2019, kdy byla tato prace sepsana,
aktualni a to pfedevSim z davodi rostoucich cen najemného a rostoucich urokovych
sazeb, coz pfirozen¢ vede k vyS§im cendm hypoteCnich uvérid. Financéni dostupnost
bydleni je pak, pfedev§im z pohledu socialné slabsich skupin obyvatelstva, Casto
diskutovanym tématem a to jak v ramci Ceské republiky, tak i ve vétsing vyspé&lych zemi
Evropské unie, jelikoz jednotlivé staty se v oblasti bydleni aktivné zapojuji a napiiklad
vydaje statniho rozpodtu na statni politiku bydleni v Ceské republice nejsou zanedbatelné.

Teoretickd ¢ast prace poskytuje teoreticky zéklad pro orientaci ve zkoumané
problematice tak, aby byla tato ¢ast prace v souladu s praktickou ¢asti. Do teoretické ¢asti
prace tak byly zafazeny tematické okruhy pfimo souvisejici s bydlenim
a jeho financovanim. Pfedstaveny jsou v této €asti prace faktory, které ovliviiuji nabidku
a poptavku po bydleni. Jedna se konkrétné o bytovy fond Ceské republiky a jeho
strukturu, coz p¥imo ovliviiuje nabidku bydleni v Ceské republice. Dale je zde feSena
bytova politika Ceské republiky. Nejdiive jsou piedstaveny jednotlivé vladni instituce,
které se v Ceské republice podileji na tvorbé bytové politiky. Nasledné jsou shrnuty i cile
bytové politiky CR a nastroje, které umoziuji téchto cili dosahnout. Statni politika
bydleni ma v koneéném dusledku vliv jak na nabidku, tak i na poptavku po bydleni.

V teoretické Casti nechybi ani kapitola, ktera je zaméfena Cist€é na problém
socialniho bydleni, coZ je dalsi klicova oblast bytové politiky statu a ma pfimy dopad na
domacnosti, jejichz bytova situace neni Zadouci. Tyto domacnosti tak potfebuji urcitou
formu pomoci od statu. Teoreticka Cast je nasledné zakoncena kapitolou vénujici se
dvéma zakladnim moZnostem financovani bydleni jimiz jsou hypote¢ni ivéry a ivéry ze
stavebniho spofeni. MozZnosti financovani bydleni souvisi pfedev§im s financni
dostupnosti vlastnického bydleni, avSak nepiimy dopad maji tyto moznosti financovani
I na finan¢ni dostupnost najemniho bydleni. Pokud totiz ur¢ity typ domacnosti nema
moznost dosahnout na vlastni bydleni a to ani za pomoci jednotlivych forem financovani
vlastniho bydleni, tak to svym zptisobem odsuzuje danou domacnost Kk zivotu pouze

v ramci najemniho sektoru bydleni. Pokud nasledné ptibyva takovych domacnosti, které
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realné nemaji na vyber mezi najemnim a vlastnickym sektorem, ma to ptimy dopad prave
i na ngjemni sektor, kde roste poptavka po najemnim bydleni a tedy pravdépodobné i jeho
cena. Celkové lze tedy pro shrnuti fici, Ze vyvoj na trhu s bydlenim a to i s ohledem na
jednotlivé sektory bydleni ma vliv na cenu bydleni a tedy i1 na jeho finan¢ni dostupnost.

Praktickd Gast prace byla rozdélena do tif hlavnich kapitol. Uvodni kapitolu
praktické Casti predstavuje analyza Stfedoceského kraje. Ta byla zamétena predev§im na
faktory, které mohou ovliviiovat jak stranu nabidky, tak stranu poptavky po bydleni ve
Stfedoc¢eském kraji. Analyzovany tak byly faktory, jako je vyvoj na trhu prace, vyvoj na
trhu s byty, dale geograficka poloha ¢i vyvoj obyvatelstva kraje.

Nasledovala kapitola popisujici metodologii, na jejimz zaklad¢ byla zpracovana
analyticka cast prace. Byly tak ptredstaveny tfi zdkladni pfistupy méfeni financni
dostupnosti bydleni , a to tzv. indikatorovy pfistup vyuzivajici pomérové ukazatele, dale
pfistup vyuzivajici rezidudlni pifijjem a nakonec referen¢ni pfistup. V ramci
indikatorového piistupu byl pouzit ukazatel Housing expenditure to income (HE/I), jehoz
hodnoty jsou vyjadieny v procentech a ftikaji kolik procent z disponibilniho pifijmu
domacnosti tvoti ndklady na bydleni. V ramci této prace pak byly normativné stanoveny
limitni hodnoty pro ureni, zda vysledné hodnoty ziskané indikatorovym pftistupem
pfedstavuji nizkou, stfedni ¢i vysokou miru zatiZeni naklady na bydleni domécnosti.
Hodnoty pod 30 % znamenaji nizkou miru zatizeni, hodnoty mezi 30 % a 50 % znamenaji
sttedni miru zatizeni a hodnoty nad 50 % znamenaji vysokou miru zatiZeni. Ptistup
vyuzivajici rezidudlni pfijem hodnoti bydleni jako finan¢né€ dostupné v takovém piipadé,
kdy po odecteni nakladl na bydleni od disponibilniho ptijmu domdacnosti zlstane Cisty
pfijem domacnosti roven nebo vyssi nez 1,5 nasobek Zivotniho minima domacnosti.
Referen¢ni pfistup pak neposkytuje Zadné konkrétni hodnoty méfeni, jedna se pouze
o formu interpretace situace ve sledované oblasti na zakladé vyvoje tzv. referencni
oblasti, tedy oblasti kterd slouzi jako odpovidaji vzor pro srovnani se zkoumanou oblasti.

Na zékladé¢ nastudované literatury bylo vyhodnoceno, Ze nejvhodnéjSim
zpiisobem méfeni bude uZziti a kombinace prvnich dvou zminénych pfistupit méfeni. Oba
pfistupy maji své praktické vyuziti a pfirozené maji i své silné a slabé stranky, které jsou
Vv kapitole popisujici metodologii prace zminény. Po zhodnoceni vysledkii méteni
povazuji za celkové nejvhodné&jsi piistup vyuzivajici rezidualni piijem, jelikoz diky
tomuto pfistupu lze zhodnotit, jak velkou kupni silou jednotlivé domacnosti po odecteni

nakladii na bydleni disponuji, coZ je z mého pohledu dobry vypovidajici ukazatel o tom,
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jak moc jsou jednotlivé domécnosti zatizeny naklady na bydleni. Tteti pfistup méteni
finan¢ni dostupnosti, tedy referencni, pak byl vyhodnocen jako vhodna metoda pro
srovnani vysledkt v ramci zkoumanych sektori bydleni, jimiz byly sektory najemniho a
vlastnického bydleni.

Co se tyCe vstupnich dat potfebnych pro analytickou cast, tak zde se prace
potykala s jistymi problémy, které vyplynuly z nedostatecné evidence potiebnych dat, na
zéklad¢ nichz by bylo mozné provést komplexni analyzu za urcité ¢asové obdobi a to
s ohledem na regionalni disparity. Né¢kterd data jako naptiklad vyvoj cen trzniho
najemného nejsou v Ceské republice sledovana téméf viibec a nebo k nim neni vefejny
pfistup. Jind data typu primérnych ¢i medidnovych mezd jsou zkoumdna pouze na
celorepublikové ¢i krajské urovni. Dalsi typ dat jako jsou ceny nemovitosti jsou vefejné
dostupné pouze z jednoho zdroje, a to za konkrétni ¢asové seky nikoliv za jednotlivé
roky. Metodologie prace tak musela byt do urcité miry poupravena a néktera data byla
pomoci alternativnich metod dopoctena, coz byl ku ptikladu ptipad cen néjemniho trzniho
bydleni. Dal§im problémem, ktery bylo tfeba vyftesit, byl zpiisob jak méfit finanéni
dostupnost bydleni ve Stfedoceském kraji s ohledem na odlisnou ekonomickou situaci
jednotlivych rodin ¢i Iépe feCeno domacnosti. K tomuto ucelu byla na zakladé vysledki
SLDB 2011 pro hospodatici domacnosti vytvotrena typologie domacnosti Stfedoc¢eského
kraje. Typu domacnosti bylo vytvoreno celkem 41 a to s ohledem na pocet ¢lent a jejich
ekonomickou aktivitu. Pro jednotlivé typy domacnosti pak bylo na zakladé SLDB 2011
dopocteno jejich procentudlni zastoupeni, pifiCemz celkové bylo timto zplsobem
zachyceno 82,82 % hospodaticich domacnosti Stiedoceského kraje.

Posledni kapitola analytické Casti se jiz vénuje samotnym vysledkiim méteni
financni dostupnosti bydleni ve StfedoCeském kraji za sledované obdobi a jejich
okomentovani. Jedna se tak o stéZejni ¢ast diplomové prace. Jako prvni byly predstaveny
vysledky pro sektor ndjemniho bydleni. Pomoci indikatorového ptistupu métfeni bylo
zjisténo, ze dlouhodobé nejvyssi miry zatizeni naklady na bydleni v podob¢ trzniho
najemného vykazuje okres Mladd Boleslav. V pribéhu let se zde mira zatiZeni
pohybovala v priméru na trovni 41,41 %. O néco lepsi vysledky vykazaly okresy
Praha-zapad a Praha-vychod, jejichz primérna mira zatizeni se pohybovala u obou
vykazovaly okresy BeneSov (31,55 %), Kutna Hora (32,07 %) a Ptibram (33,02 %).
Hodnoty u zbylych okresii se pohybovaly v rozmezi 33,70 % - 37,08 %. Z téchto udajt
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je zaroven patrné, Ze v zddném ze sledovanych okresti nebyly naméfeny hodnoty nizsi
nez 30 % a to ani v jednom ze sledovanych let, coz znamena opakujici se stiedni miru
zatizeni. To jisté nejsou ptiznivé vysledky a ackoliv byl trend vyvoje ve sledovanych
letech pozitivni, kdy mira zatizeni postupné klesala, tak za posledni sledovany rok 2018
jiz mira zatiZzeni opét ve vSech okresech rostla. Jelikoz se vSak v tomto piipadé jedna
o vysledky méfené na zékladé¢ vazeného priaméru z vysledkid pro jednotlivé typy
domaécnosti, které byly do analyzy zahrnuty, je tfeba poukéazat na fakt, ze pokud se
zaméiime na konkrétni typy domécnosti, tak jsou vysledky piirozené velmi rtiznorodé.
Proto byly v ramci analyzy interpretovany i samostatné vysledky pro nejvice zastoupené
typy domacnosti v rdmci Stiedoceského kraje. Nizkd mira zatizeni pak byla namétena u
domacnosti, jejichz Clen €i ¢lenové jsou zaméstnani a nemusi se zaroven starat o vice nez
jedno dité. To samé plati v piipadé¢, kdy jeden ze ¢leni doméacnosti je zaméstnany a druhy
pobira starobni dichod. V ptipadé kdy jeden ze ¢lenii domacnosti pobird rodicovsky
piispévek a nebo je nezaméstnany, evidujeme (az na vyjimky) stiedni az vysokou miru
zatizeni. Na zdkladé naméfenych vysledkl Ize také konstatovat, Ze situaci domacnosti
obecné zhorSuje rostouci pocet vyzivovanych déti a vliv na miru zatizeni mé také okres
ve kterém domadcnost Zije, coz koresponduje s vyse uvedenymi rozdily v primérnych
hodnotach miry zatizeni napfi¢ jednotlivymi okresy.

Pristupem vyuZivajicim rezidudlni pfijem bylo nasledné zjisténo, Ze poméroveé
nejvetsi zastoupeni domacnosti, kterym zbyva po odecteni nakladi na bydleni alesponi
1,5 nasobek jejich zivotniho minima je dlouhodobé v okrese Benesov, Kutna Hora
a Ptibram. Napiiklad za rok 2018 bylo v okrese BeneSov naméfeno pouze 20,42 %
domacnosti, které by v ramci tohoto pfistupu podminku finanéni dostupnosti bydleni
nespliiovaly. To je zaroven o ptiblizné 4 % mén¢ neZ v roce 2008. Naopak nejvétsi podil
finan¢né ohroZenych domécnosti vykazuje dlouhodobé okres Mladd Boleslav. V roce
2018 to bylo 24,16 % domacnosti v ramci sledované populace. V roce 2008 dokonce
29,03 % domadcnosti. I zde tak pozorujeme zlepseni v pritbé¢hu sledovaného obdobi. Lze
fici, Ze vysledky Vv ramci tohoto pfistupu celkové do zna¢né miry kopiruji vysledky
zjisténé na zaklade indikatorového piistupu, a to jak z pohledu disparit mezi sledovanymi
okresy, tak z pohledu vyvoje v ramci sledovaného obdobi.

V rdmci analyzy finan¢ni dostupnosti vlastnického bydleni byl nejdiive pouzit
pfistup vyuZzivajici rezidudlni piijjem. Diky nému bylo mozné identifikovat dostate¢né

bonitni domdacnosti, kterym by teoreticky bylo mozné na zéklad¢ jejich rezidudlniho
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ptijmu schvalit hypote¢ni uvér. Jako bonitni domécnosti tak byly pro potfeby diplomové
prace hodnoceny domadcnosti, jejichz rezidudlni piijem byl roven nebo vyssi nez 1,5
nasobek jejich existencniho minima. To spliiovalo pro vSechny sledované roky a okresy
12 z celkovych 41 typti domécnosti. DalSich 9 typti domécnosti podminku bonity
splitovalo stfidavé v zavislosti na sledovaném roce ¢i okrese. Za celé sledované obdobi
bylo v priméri nejvice domacnosti hodnoceno jako dostatecné bonitnich v okresech
Ptibram a Kutnd Hora (oba shodn& 75,31 %). Naopak nejmén¢ bonitnich domacnosti
vykazovaly v priméru okresy Praha-zapad (69,52 %) a Praha-vychod (71,18 %). Zde
vSak byly vysledky zna¢n¢ zkresleny rokem 2008 a v roce 2018 jsou jiz vysledky ve vSech
okresech velmi podobné. Souhrnné vysledky byly opét vyhodnoceny na zakladé¢
vazeného priméru vysledkl pro jednotlivé typy domdcnosti, coz mé v tomto ptipade
znacny vliv na celkové vysledky, jelikoz domécnosti hodnocené jako bonitni maji v rdmci
Stredoceského kraje velké procentualni zastoupeni.

Na rezidudlni pfistup navazoval pfistup indikatorovy, Sjehoz pomoci byly
analyzovany pouze doméacnosti, které byly na zéklad¢ rezidudlniho ptijmu hodnoceny
jako bonitni. Pomoci indikdtoru HE/I bylo zjiSténo, Ze za sledované obdobi celily
V pruméru nejvyssi mife zatizeni domacnosti v okresech Praha-zapad (32,69 %)
a Praha-vychod (31,23 %), nasledovaly okresy Beroun (28,20 %), Kladno (27,13 %),
Mlad4 Boleslav (27,33 %) a Nymburk (26,69 %). Zbylé okresy jiz vykazovaly znateln¢
niz8i miru zatiZeni, kterd kulminovala okolo hodnoty 22 %. Zajimavosti je, Ze vétSina
domacnosti, které byly shledany jako bonitni, vykazovala az na vyjimky nizkou miru
zatizeni a to ve vSech okresech krom¢ Prahy-vychod a Prahy-zapad. Jedinymi typy
bonitnich doméacnosti u kterych ptevazovala napti¢ okresy Stiedoc¢eského kraje stfedni
mira zatiZzeni byly domacnosti jednoho dichodce bez déti a domécnost, kterou tvoii
zamg&stnany, ¢len na rodi¢ovské a dité.

Poslednim pouzitym ptistupem pro meétfeni finanéni dostupnosti bydleni byl
ptistup referencni. Ten slouzil k porovnani vysledkti pro vlastnicky a ndjemni sektor
bydleni. Zde dochazime k t€émto hlavnim zavérim. Vlastnické bydleni se jevi na zdklad¢
analyzovanych dat jako méné financné zatéZujici a to napfi¢ vSemi okresy. Nejveétsi rozdil
V mife zatiZeni trznim ndjemnym a hypotecnimi splatkami vykazuje okres Mlada
Prib¢h vyvoje miry zatiZeni u vlastnického a ndjemniho bydleni je také odlisny. Zatimco

pokles miry zatizeni u najemniho bydleni je postupny a mirny, u miry zatizeni
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vlastnického bydleni pozorujeme prudsi pokles miry zatizeni. Ackoliv je celkovy vyvoj
za posledni roky u obou sektort pozitivni, kdy mira zatizeni klesala v ramci obou sektort,
tak v poslednim sledovaném roce 2018 dochazi v obou sektorech ke zvySeni miry
zatiZeni.

Cilem této prace bylo vhodn¢ aplikovat konkrétni metody méfeni financni
dostupnosti bydleni a to pro Stiedocesky kraj v letech 2008-2018. Tento cil jsem se
pokusil naplnit i ptesto, Ze bylo zapotiebi v nékterych smérech upravit metodiku prace,
piredevsim v zavislosti na dostupnych datech. Povedlo se aplikovat celkem tfi odlisné
piistupy méfeni finan¢ni dostupnosti bydleni, pficemz pfistup pracujici s rezidudlnim
pfijmem a indikatorovy pfistup se vzijemné doplnovaly a vykazovaly navzijem
konzistentni vysledky méfeni. Sekundarnim cilem prace bylo zjistit, zda 1ze na zakladé
zmétenych vysledk definovat ohrozené skupiny obyvatelstva a urcit, které okresy
Stiedoceského kraje vykazuji nejvetsi a které naopak nejmensi miru zatizeni naklady na
bydleni. Tohoto cile jsem se snazil v diplomové praci dosdhnout pravé pomoci aplikace
jednotlivych ptistupt méteni, které poskytly dostatek vystupnich dat, na jejichz zaklade
bylo vySe uvedené mozno splnit. To vSe i s ohledem na zkoumané sektory bydleni.
V ramci sekundarniho cile prace tak byla potvrzena hypotéza, Zze v ramci jednotlivych
okresit StfedoCeského kraje jsou méfitelné rozdily ve finanéni dostupnosti jak
vlastnického, tak ndjemniho bydleni.

Tato diplomova prace se snazila aplikovat jiz existujici pfistupy méfeni finan¢ni
dostupnosti bydleni a pfedstavuje tak pouze ptispévek k dané problematice. Provedena
analyza ukazala n€ktera slaba mista jednotlivych pfistupit méfeni a jsem presvédcen, ze
ani jeden z ptistupti pouzitych v diplomové praci nepopisuje naprosto dokonale realny
stav sledované problematiky. Velkym problémem se kterym jsem se v priubéhu vyzkumu
potykal, byl bud’ nedostatek ¢i nepfesnost nekterych pro analyzu stéZejnich dat. To se
tyka zejména faktu, 7e v ramci Ceské republiky neexistuje vefejna databaze sledujici
vyvoj trzniho ndjemného a to ani na krajské rovni. Jinym problémem, ktery do jisté miry
ovlivituje vypovidaci schopnost ziskanych vysledki v rdimci méteni je neexistence idaju
pro vyvoj medidnovych mezd na regionalni Urovni. V téchto oblastech tedy vidim
moznou prileZitost ke zlepSeni a ke zpfesnéni vysledkli méfeni finanéni dostupnosti

bydleni v rAmci viech regionti Ceské republiky.
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Prilohy

Priloha €. 1 — Vyvoj cen trzniho najemného ve StredocCeském

kraji

e Tabulka 1 — Vyvoj cen trzniho najemného za m? obytné plochy v K¢ pro

okresy Stiedoc¢eského kraje v letech 2008-2018

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 118 124 122 123 125 126 128 130 132 136 153
Beroun 138 145 142 144 146 148 150 152 154 159 192
Kladno 155 162 159 162 163 166 168 170 172 178 197
Kolin 133 139 137 139 140 142 144 146 148 153 176
Kutnd Hora 122 127 125 127 128 130 132 134 136 140 156
Mélnik 148 155 152 154 156 158 160 162 165 170 183
Mlada Boleslav 180 188 185 188 190 192 195 198 201 207 229
Nymburk 139 146 143 145 147 149 151 153 155 160 181
Praha-vychod 157 165 162 164 166 168 171 173 175 181 202
Praha-zépad 156 164 161 163 165 167 170 172 174 180 212
Pfibram 128 135 132 134 136 138 139 141 143 148 163
Rakovnik 130 137 134 136 138 139 141 143 145 150 196
Zdroj:Cenovd mapa, Denik , CSU, viastni vypocty

e Tabulka 2 — ¢astky mési¢niho najemného pro byt 1+1 (25 m?) v K¢

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 2952 3 094 3 040 3 086 3117 3161 3203 3245 3 295 3 400 3 825
Beroun 3451 3618 3 554 3 608 3 644 3 696 3745 3794 3852 3975 4 800
Kladno 3 864 4 050 3978 4039 4 080 4138 4192 4 247 4312 4450 4925
Kolin 3321 3481 3420 3472 3507 3557 3603 3651 3706 3825 4 400
Kutna Hora 3039 3185 3129 3177 3 209 3254 3297 3341 3392 3 500 3900
Mélnik 3690 3 868 3 800 3857 3 896 3952 4 004 4 056 4118 4 250 4 575
Mladd Boleslav 4 493 4710 4627 4 697 4744 4812 4 875 4939 5015 5175 5725
Nymburk 3473 3640 3576 3630 3667 3719 3768 3818 3876 4 000 4 525
Praha-vychod 3929 4118 4 045 4107 4148 4 207 4263 4 319 4 385 4 525 5 050
Praha-zépad 3907 4 095 4023 4 084 4126 4184 4 239 4 295 4 361 4 500 5 300
Pfibram 3212 3 367 3 308 3 358 3392 3 440 3 486 3532 3 585 3 700 4 075
Rakovnik 3256 3413 3 353 3 404 3438 3487 3533 3579 3634 3 750 4 900
Zdroj: Cenovd mapa, Denik , CSU, viastni vypocty

“ it . .
e Tabulka 3 - ¢astky mési¢niho najemného pro byt 2+1 (40 m?)

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 4723 4 951 4 863 4937 4 987 5058 5125 5192 5271 5 440 6120
Beroun 5522 5788 5 686 5772 5831 5914 5991 6 070 6163 6 360 7 680
Kladno 6182 6 480 6 365 6462 6528 6620 6 707 6 796 6 899 7120 7 880
Kolin 5314 5570 5471 5555 5611 5 690 5765 5841 5930 6120 7 040
Kutna Hora 4 862 5097 5 006 5083 5134 5207 5276 5 345 5426 5 600 6 240
Mélnik 5904 6 189 6 079 6172 6234 6 323 6 406 6 490 6 589 6 800 7 320
Mlada Boleslav 7 189 7536 7 402 7 515 7591 7 699 7 800 7903 8 023 8 280 9160
Nymburk 5 557 5825 5722 5 809 5867 5951 6 029 6 109 6 202 6 400 7 240
Praha-vychod 6 286 6 589 6473 6571 6 638 6732 6 820 6910 7 016 7 240 8 080
Praha-zépad 6 251 6 553 6437 6 535 6 601 6 695 6 783 6872 6977 7 200 8 480
Pfibram 5140 5 388 5293 5 373 5427 5504 5577 5650 5736 5920 6 520
Rakovnik 5209 5461 5 364 5 446 5501 5579 5652 5727 5814 6 000 7 840

Zdroj: Cenovd mapa, Denik , CSU, viastni vypocty
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e Tabulka 4 - ¢astky mési¢niho najemného pro byt 3+1 (57 m?)

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 6731 7 055 6930 7036 7 107 7 208 7 303 7 399 7512 7752 8721
Beroun 7 869 8 248 8102 8 226 8 309 8427 8 538 8 650 8782 9063 10 944
Kladno 8 809 9234 9071 9 209 9 302 9434 9 558 9 684 9831 10 146 11 229
Kolin 7572 7 937 7797 7 915 7 995 8109 8 216 8 324 8 451 8721 10 032
Kutnd Hora 6 929 7 263 7134 7 243 7 316 7 420 7518 7617 7733 7 980 8 892
Mélnik 8413 8 819 8 663 8 795 8 884 9010 9129 9 249 9 390 9 690 10431
Mladé Boleslav 10 244 10 738 10 548 10 709 10 817 10971 11115 11 262 11 433 11 799 13 053
Nymburk 7918 8 300 8 153 8 278 8361 8 480 8592 8 705 8 837 9120 10317
Praha-vychod 8 958 9 390 9224 9 364 9 459 9593 9719 9 847 9997 10317 11 514
Praha-zépad 8 908 9 338 9173 9312 9 406 9 540 9 666 9793 9942 10 260 12 084
Pfibram 7 324 7 678 7 542 7 657 7734 7 844 7 947 8 052 8174 8 436 9 291
Rakovnik 7 423 7781 7 644 7 760 7 839 7 950 8 055 8161 8 285 8 550 11172
Zdroj: Cenova mapa, Denik , CSU, viastni vypocty
" < rxs .. .
e Tabulka 5 - ¢astky mési¢niho najemného pro byt 4+1 (70 m?)
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 8 266 8 664 8 511 8 641 8728 8 852 8 968 9 087 9225 9520 10710
Beroun 9 663 10129 9950 10102 10 204 10 349 10 485 10 623 10 785 11130 13 440
Kladno 10 818 11 340 11 139 11 309 11 423 11 585 11 738 11 893 12 074 12 460 13 790
Kolin 9 299 9 747 9575 9721 9 819 9 958 10 089 10 222 10 378 10 710 12 320
Kutnd Hora 8 509 8919 8761 8 895 8 985 9112 9232 9 354 9 496 9 800 10920
Mélnik 10 332 10 830 10 639 10 801 10910 11 065 11 210 11 358 11 531 11 900 12 810
Mladé Boleslav 12 581 13187 12 954 13151 13 284 13473 13 650 13 830 14 041 14 490 16 030
Nymburk 9724 10 193 10 013 10 165 10 268 10 414 10 551 10 690 10 853 11 200 12 670
Praha-vychod 11 001 11 531 11 327 11 500 11 616 11 781 11 936 12 093 12 277 12 670 14 140
Praha-zépad 10 940 11 467 11 265 11 436 11 552 11 716 11 870 12 026 12 209 12 600 14 840
Pribram 8 995 9429 9262 9403 9498 9633 9 760 9 888 10 039 10 360 11 410
Rakovnik 9116 9 556 9 387 9 530 9 626 9763 9 892 10 022 10175 10 500 13 720
Zdroj: Cenovd mapa, Denik , CSU, viastni vypocty
w r W I 4 . ) A W 14 (X1
Priloha ¢. 2 — Vyvoj cen byti ve StfedoCeském kraji
o . T . y ,
e Tabulka 1 — Vyvoj cen byt v okresech Stfedoc¢eského kraje v K¢ pro obdobi
2008-2018 pro byt 1+1 (25 m?) v K¢
cenovy
2007-2009 2010-12 2013-2015 2015-2017 index
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 370825 | 370825 | 526 125 | 526 125 | 526 125 | 473 150 | 473 150 | 515525 | 515525 | 515525 | 641 346
Beroun 624 400 | 624 400 | 593 425 | 593 425 | 593 425 | 557 925 | 557925 | 622 900 | 622 900 | 622 900 | 723 385
Kladno 613 625 | 613 625 | 543 550 | 543 550 [ 543 550 | 504 650 | 504 650 | 608 625 | 608 625 | 608 625 | 662 587
Kolin 498 725 | 498 725 | 490 025 | 490 025 | 490 025 | 424 300 | 424 300 | 475075 | 475075 | 475 075 | 597 340
Kutna Hora 447 350 | 447 350 | 416 900 | 416 900 | 416 900 | 352 825 | 352825 | 389175 | 389175 | 389175 | 508 201
Mélnik 549 175 | 549 175 | 529 200 | 529 200 | 529 200 | 484 025 | 484 025 | 491 825 | 491 825 | 491 825 | 645 095
Mladé Boleslav 579 075 | 579 075 | 496 950 | 496 950 | 496 950 | 557 975 | 557 975 | 665975 | 665 975 | 665 975 | 605 782
Nymburk 570550 | 570550 | 562950 | 562950 | 562 950 | 500275 | 500275 | 566 500 | 566 500 | 566 500 [ 686 236
Praha-vychod 651 525 | 651525 | 713000 | 713 000 | 713 000 | 683 275 | 683 275 | 709 300 [ 709 300 | 709 300 | 869 147
Praha-zépad 771725 | 771725 | 700875 | 700875 | 700875 | 736 975 | 736 975 | 758 200 | 758 200 | 758 200 | 854 367
Pfibram 446 700 | 446 700 | 416 200 | 416 200 | 416 200 | 374 400 | 374400 | 413 500 | 413500 | 413 500 | 507 348
Rakovnik 484 750 | 484 750 | 433 325 | 433 325 | 433 325 | 410725 | 410725 | 451 425 | 451 425 | 451 425 | 528 223

Zdroj: : CSU, viastni vypocty
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e Tabulka 2 — ¢astky mésicnich splatek hypote¢niho uvéru na 25 let kalkulovanych pro

byt 1+1 (25 m?) v K&

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 2 319 2302 2 844 2 651 2542 2 259 2 092 2 200 2128 2233 3011
Beroun 3906 3875 3208 2 990 2 867 2663 2467 2 658 2571 2 698 3397
Kladno 3838 3 809 2939 2739 2 626 2 409 2231 2 597 2512 2 636 3111
Kolin 3119 3095 2 649 2 469 2 367 2 025 1876 2 028 1961 2 058 2 805
Kutnd Hora 2798 2777 2 254 2101 2014 1684 1 560 1661 1606 1686 2 386
Mélnik 3435 3 409 2 861 2 666 2 557 2310 2140 2 099 2030 2130 3 029
Mlada Boleslav 3622 3594 2 687 2 504 2401 2 663 2 467 2 842 2749 2 885 2 844
Nymburk 3 569 3541 3043 2 836 2720 2 388 2212 2418 2 338 2 454 3222
Praha-vychod 4 075 4 044 3 855 3592 3 445 3262 3021 3027 2928 3072 4 081
Praha-zépad 4 827 4790 3789 3531 3 386 3518 3258 3236 3129 3284 4012
Pfibram 2794 2773 2 250 2097 2011 1787 1 655 1765 1707 1791 2 382
Rakovnik 3032 3 009 2343 2183 2 093 1961 1816 1927 1863 1955 2 480
Zdroj: CSU, Hypoindex, hypotecni kalkulacka, viastni vypocty
o . LA : , .
e Tabulka 3 - Vyvoj cen bytl v okresech Stiedoc¢eského kraje v K¢ pro obdobi
N
2008-2018 pro byt 2+1 (40 m?) v K¢
cenovy
2007-2009 2010-12 2013-2015 2015-2017 index
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 593 320 | 593 320 | 841800 | 841800 | 841800 | 757 040 | 757 040 | 824 840 | 824 840 | 824 840 [1 026 154
Beroun 999 040 [ 999 040 | 949480 | 949480 | 949480 | 892 680 | 892 680 | 996 640 | 996 640 | 996 640 [1 157 416
Kladno 981 800 [ 981 800 | 869 680 | 869 680 | 869 680 | 807 440 | 807440 | 973 800 | 973 800 | 973 800 [1 060 140
Kolin 797 960 | 797 960 | 784 040 | 784 040 | 784 040 | 678 880 | 678 880 | 760 120 | 760 120 | 760 120 | 955 745
Kutna Hora 715760 | 715760 | 667 040 | 667 040 | 667 040 | 564 520 | 564 520 | 622 680 | 622 680 | 622 680 | 813 122
Mélnik 878 680 | 878 680 | 846 720 | 846 720 | 846 720 | 774 440 | 774 440 | 786 920 | 786 920 | 786 920 (1 032 152
Mlada Boleslav 926 520 | 926 520 | 795120 | 795120 | 795120 | 892 760 | 892 760 |1 065 5601 065 560(1 065 560 969 251
Nymburk 912880 | 912880 | 900 720 | 900 720 | 900 720 | 800 440 | 800440 | 906 400 [ 906 400 [ 906 400 [1 097 978
Praha-vychod 1042 440(1 042 440(1 140 800|1 140 800|1 140 800|1 093 240|1 093 240|1 134 880|1 134 880|1 134 880|1 390 635
Praha-zépad 1234 760|1 234 760|1 121 400{1 121 4001 121 400|1 179 160|1 179 160(1 213 1201 213 120|1 213 1201 366 987
Piibram 714720 | 714 720 | 665920 | 665920 | 665920 | 599 040 | 599 040 | 661 600 | 661 600 | 661 600 | 811 756
Rakovnik 775600 | 775600 | 693 320 | 693 320 | 693 320 | 657 160 | 657 160 | 722 280 | 722 280 | 722 280 | 845 157

Zdroj: CSU, vlastni vypocty

e Tabulka 4 - ¢astky mési¢nich splatek hypote¢niho tvéru na 25 let kalkulovanych pro

byt 2+1 (40 m?) v K¢

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 3711 3683 4 551 4241 4 067 3614 3347 3520 3404 3 573 4818
Beroun 6 249 6201 5133 4784 4 587 4261 3947 4 253 4114 4317 5435
Kladno 6 141 6 094 4702 4 382 4201 3854 3570 4156 4019 4218 4978
Kolin 4991 4953 4239 3950 3788 3241 3001 3244 3137 3293 4 488
Kutnd Hora 4477 4443 3 606 3361 3222 2 695 2 496 2 657 2570 2 697 3818
Mélnik 5496 5454 4578 4 266 4 091 3697 3424 3 358 3248 3 409 4 846
Mlada Boleslav 5795 5751 4299 4 006 3841 4261 3947 4 548 4 398 4616 4 551
Nymburk 5710 5 666 4 869 4 538 4 351 3821 3539 3 868 3741 3926 5155
Praha-vychod 6 520 6470 6167 5748 5511 5218 4 833 4 843 4 684 4916 6530
Praha-zépad 7723 7 664 6 062 5650 5417 5629 5 213 5177 5007 5255 6419
Pribram 4470 4 436 3 600 BIS55) 3217 2 859 2 648 2 824 2731 2 866 3812
Rakovnik 4 851 4814 3748 3493 3 349 3137 2 905 3083 2981 3129 3968

Zdroj: CSU, Hypoindex, hypotecni kalkulacka, viastni vypocty
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e Tabulka 5 - Vyvoj cen byt v okresech Stiedoceského kraje v K¢ pro obdobi

2008-2018 pro byt 3+1 (57 m?) v K&

cenovy

2007-2009 2010-12 2013-2015 2015-2017 index

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 845481 | 845481 |1 199 565|1 199 565|1 199 565|1 078 782|1 078 782|1 175 3971 175 3971 175 3971 462 270
Beroun 1423 632|1423632|1353009|1353009|1353009|1272069|1272069|1420212|1420212]|1420212|1 649 318
Kladno 1399 065[1 399 065[1 239 294|1 239 294|1 239 294|1 150 602|1 150 602|1 387 665|1 387 665|1 387 665|1 510 699
Kolin 1137 093|1137093|1 117 257|1 117 257|1 117 257| 967 404 | 967 404 |1 083 171|1 083 171|1 083 171|1 361 936
Kutna Hora 1019958|1 019 958| 950 532 | 950 532 | 950 532 | 804441 | 804441 | 887 319 | 887 319 | 887 319 |1 158 699
MéInik 12521191252 119|1 206 576[1 206 576(1 206 576|1 103 577|1 103 577(1 121 361|1 121 361|1 121 361|1 470 816
Mlada Boleslav__ [1 320 2911 320 2911 133 046|1 133 046(1 133 046|1 272 183|1 272 183|1 518 423|1 518 423|1 518 423[1 381 183
Nymburk 13008541 300854|1 283 526(1 283 5261 283 526|1 140 627|1 140 627(1 291 620|1 291 620|1 291 620(1 564 618
Praha-vychod 1485477|1485477|1 625 640[1 625 640(1 625 640|1 557 867|1 557 867[1 617 204|1 617 204|1 617 204|1 981 655
Praha-zépad 1759533|1759533|1597995|1597995|1597995|1 680 303|1 680 303|1 728 696|1 728 696|1 728 696|1 947 956
Pfibram 1018476|1 018 476| 948 936 | 948 936 | 948 936 | 853 632 | 853 632 | 942 780 | 942 780 | 942 780 |1 156 753
Rakovnik 1105230{1 105230| 987981 | 987981 | 987981 | 936 453 | 936 453 |1 029 249|1 029 249|1 029 249|1 204 349

Zdroj: : CSU, viastni vypocty

e Tabulka 6 - ¢astky mési¢nich splatek hypote¢niho uvéru na 25 let kalkulovanych pro

byt 3+1 (57 m?) v K¢

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 5288 5248 6 485 6 044 5795 5149 4769 5016 4 851 5519 6 866
Beroun 8 905 8 836 7 315 6817 6 536 6072 5624 6 061 5862 6 669 7 744
Kladno 8 751 8 684 6 700 6 244 5987 5492 5087 5922 5728 6516 7 093
Kolin 7112 7 058 6 040 5629 5397 4618 4277 4623 4471 5 086 6 395
Kutnd Hora 6 380 6331 5139 4789 4 592 3 840 3 556 3787 3662 4166 5441
Mélnik 7 832 7772 6 523 6 079 5829 5268 4 879 4 786 4 628 5265 6 906
Mlada Boleslav 8 258 8 195 6125 5709 5474 6 073 5624 6 480 6 267 7130 6 485
Nymburk 8137 8 074 6939 6 467 6 201 5445 5043 5512 5 33l 6 065 7 347
Praha-vychod 9291 9 220 8 789 8191 7 853 7 436 6 887 6902 6 675 7593 9 305
Praha-zépad 11 006 10921 8 639 8 051 7 720 8 021 7 429 7 378 7 135 8117 9147
Pribram 6 370 6 321 5130 4781 4 584 4 075 3774 4 024 3891 4427 5431
Rakovnik 6913 6 860 5341 4978 4773 4470 4 140 4393 4248 4 833 5655
Zdroj: CSU, Hypoindex, hypotecni kalkulacka, viastni vypocty
. . LA : < .
e Tabulka 7 - Vyvoj cen byti v okresech Stiedoceského kraje v K¢ pro obdobi
2008-2018 pro byt 4+1 (70 m?) v K¢
cenovy
2007-2009 2010-12 2013-2015 2015-2017 index
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 1038310(1 0383101473 150({1473 150(1473150|1 324 820|1 324 820(1 443 470|1 443 470|1 443 470(1 795 770
Beroun 1748 320|1 748 320|1 661 590|1 661 5901 661 590|1 562 190|1 562 1901 744 120|1 744 120|1 744 120(2 025 478
Kladno 1718 150(1 718 150|1 521 9401 521 9401 521 940|1 413 020|1 413 0201 704 150|1 704 150|1 704 1501 855 245
Kolin 13964301 396 430|1 372 070{1 372 070(1 372 070|1 188 040|1 188 040(1 330 2101 330 210|1 330 2101 672 553
Kutna Hora 12525801 252580|1 167 320(1 167 320(1 167 320| 987910 | 987910 [1 089 690|1 089 690|1 089 6901 422 963
Mélnik 1537 690|1 537 690|1 481 760|1 481 760|1 481 760|1 355 270|1 355 270|1 377 1101 377 110|1 377 110|1 806 265
Mlada Boleslav_ |1 621 4101 621 4101 391 4601 391 460(1 391 460(1 562 330(1 562 330|1 864 730|1 864 730|1 864 730|1 696 190
Nymburk 1 597 540|1 597 540|1 576 260|1 576 260|1 576 260|1 400 770|1 400 770|1 586 200|1 586 200|1 586 200|1 921 461
Praha-vychod 1824 270|1 824 270{1 996 400|1 996 400|1 996 400|1 913 1701913 170|1 986 040|1 986 040|1 986 040|2 433 612
Praha-zépad 21608302 160 830|1 962 450|1 962 4501 962 4502 063 530|2 063 530(2 122 9602 122 9602 122 9602 392 227
Piibram 1250 760|1 250 760|1 165 360|1 165 360|1 165 360|1 048 320|1 048 320|1 157 8001 157 800|1 157 800|1 420 574
Rakovnik 1357 3001 357 3001213 310{1 213 310f1 213 3101 150030|1 150 0301 263 990|1 263 990|1 263 990(1 479 025

Zdroj: CSU, vlastni vypocty
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e Tabulka 8 - ¢astky mési¢nich splatek hypote¢niho uvéru na 25 let kalkulovanych pro

byt 4+1 (70 m?) v K&

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 6 494 6 445 7 964 7 422 7117 6 324 5857 6 160 5958 6 253 8 432
Beroun 10935 | 10851 | 8983 8372 8027 7 457 6906 7 444 7199 7 555 9511
Kadno 10747 | 10664 | 8228 7 668 7 353 6 745 6 247 7273 7 034 7 382 8711
Kolin 8 734 8 667 7 418 6913 6628 5671 5252 5677 5 490 5762 7 853
Kutna Hora 7 835 7774 6311 5882 5 639 4716 4368 4651 4498 4720 6681
M&Inik 9618 9544 8011 7 466 7158 6 469 5992 5877 5 684 5 965 8 481
Miadé Boleslav | 10 142 | 10064 | 7522 7011 6722 7 458 6 907 7 958 7 697 8077 7 964
Nymburk 9992 9916 8522 7942 7615 6 686 6193 6 770 6 547 6871 9022
Praha-vychod 11411 | 11323 | 10793 | 10059 | 9645 9132 8 458 8476 8197 8603 | 11427
Praha-zapad 13516 | 13412 | 10609 | 9888 9481 9850 9123 9 060 8762 9196 | 11233
PHbram 7 823 7763 6 300 5872 5630 5004 4635 4941 4779 5015 6670
Rakovnik 8 490 8 424 6 559 6113 5862 5 490 5084 5394 5217 5475 6945
Zdroj: CSU, Hypoindex, hypotecni kalkulacka, viastni vypocty
N 4 ~ 7 r
Priloha ¢. 3 — Priklad kalkulace pro domacnost dvou
W I 4 Vo4
zamestnanych bez déti
e Tabulka 1 — Typ domacnosti a vyvoj jeji medianové mzdy v letech 2008-2018
Aboslutni
hodnota -
zastoupeni v
1. dospély - | 2. dospély - ramci Stredocesky
Pocet ekonomicka | ekonomicka |Stredoceskéh kraj - %
dospélych Pocet déti aktivita aktivita o kraje zastoupeni
2 0 zameéstnany | zaméstnany 57 135 10,9
2008 2009 2010 2011 2012 2013
disponibilni
pFijem -
mzda 35164 35 880 36 310 34 662 34 848 35 278
narok na
socialni
davku NE NE NE NE NE NE
2014 2015 2016 2017 2018
disponibilni
prijem -
mzda 36 100 37 584 38 848 41 846 44 982
narok na
socialni
davku NE NE NE NE NE

Zdroj: CSU- SLDB 2011, MPSV- Regiondlni statistiky cen prdce, viastni vypocty

e Tabulka 2 — Celkové disponibilni pfijmy domacnosti v okresech Stfedoceského kraje

.
v K¢
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
BeneSov. 35 164 35 880 36 310 34 662 34 848 35278 36 100 37 584 38 848 41 846 44 982
Beroun 35164 35 880 36 310 34 662 34 848 35278 36 100 37 584 38 848 41 846 44 982
Kladno 35164 35 880 36 310 34 662 34 848 35 278 36 100 37 584 38 848 41 846 44 982
Kolin 35164 35 880 36 310 34 662 34 848 35278 36 100 37 584 38 848 41 846 44 982
Kutna Hora 35 164 35 880 36 310 34 662 34 848 35278 36 100 37 584 38 848 41 846 44 982
M&Inik 35 164 35 880 36 310 34 662 34 848 35 278 36 100 37 584 38 848 41 846 44 982
Mlada Boleslav 35164 35 880 36 310 34 662 34 848 35278 36 100 37 584 38 848 41 846 44 982
Nymburk 35164 35 880 36 310 34 662 34 848 35278 36 100 37 584 38 848 41 846 44 982
Praha-vychod 35164 35 880 36 310 34 662 34 848 35278 36 100 37 584 38 848 41 846 44 982
Praha-zépad 35 164 35 880 36 310 34 662 34 848 35278 36 100 37 584 38 848 41 846 44 982
Piibram 35164 35 880 36 310 34 662 34 848 35 278 36 100 37 584 38 848 41 846 44 982
Rakovnik 35164 35 880 36 310 34 662 34 848 35278 36 100 37 584 38 848 41 846 44 982

Zdroj: MPSV- Regionalni statistiky cen prdce
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e Tabulka 3 — ¢astky mési¢niho najemného pro byt 2+1 (40 m?)

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 4723 4951 4 863 4937 4 987 5058 5125 5192 5271 5 440 6120
Beroun 5522 5788 5686 5772 5831 5914 5991 6 070 6163 6 360 7 680
Kladno 6182 6 480 6 365 6 462 6528 6 620 6 707 6 796 6 899 7120 7 880
Kolin 5314 5570 5471 5555 5611 5690 5765 5841 5930 6120 7 040
Kutné Hora 4 862 5097 5006 5083 5134 5207 5276 5345 5426 5 600 6 240
Mélnik 5904 6 189 6 079 6172 6234 6323 6 406 6 490 6 589 6 800 7 320
Mladd Boleslav 7189 7 536 7 402 7313 7591 7 699 7 800 7903 8 023 8 280 9160
Nymburk 5557 5825 5722 5809 5867 5951 6 029 6109 6 202 6 400 7 240
Praha-vychod 6 286 6 589 6473 6571 6 638 6732 6820 6910 7016 7 240 8 080
Praha-zépad 6 251 6 553 6 437 6 535 6601 6 695 6 783 6 872 6977 7200 8 480
Pribram 5140 5 388 5293 5373 5427 5504 5577 5650 5736 5920 6 520
Rakovnik 5209 5461 5364 5446 5501 5579 5652 5727 5814 6 000 7 840

Zdroj: CSU-SLDB 2011, cenovd mapa, viastni vypocty

e Tabulka 4 - ¢astky mési¢niho najemného pro byt 2+1

nakladl za energie

(40 m?) v¢etn¢ uvazovanych

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 6723 6951 6 863 6 937 6987 7 058 7125 7192 7271 7 440 8120
Beroun 7 522 7788 7 686 7772 7 831 7914 7991 8 070 8163 8 360 9 680
Kladno 8182 8 480 8 365 8 462 8 528 8 620 8 707 8796 8 899 9120 9 880
Kolin 7 314 7 570 7471 7 555 7611 7 690 7 765 7 841 7930 8120 9 040
Kutné Hora 6 862 7 097 7 006 7083 7134 7207 7276 7 345 7 426 7 600 8 240
Mélnik 7904 8 189 8 079 8172 8234 8 323 8 406 8 490 8 589 8 800 9 320
Mlada Boleslav 9189 9536 9402 9515 9591 9 699 9 800 9903 10023 10 280 11 160
Nymburk 7 557 7825 7722 7 809 7 867 7951 8 029 8 109 8 202 8 400 9 240
Praha-vychod 8 286 8 589 8473 8571 8 638 8732 8 820 8910 9 016 9 240 10 080
Praha-zépad 8 251 8 553 8 437 8 535 8 601 8 695 8 783 8872 8977 9 200 10 480
Plibram 7 140 7 388 7293 7373 7427 7504 7577 7 650 7736 7920 8 520
Rakovnik 7 209 7 461 7 364 7 446 7 501 7579 7 652 7727 7814 8 000 9 840

Zdroj: CSU-SLDB 2011, cenovd mapa, viastni vypocty

e Tabulka 5 - Vyvoj ukazatele HE/I pro domacnost dvou zaméstnanych bez déti u

trzniho najemniho bydleni

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 0,1912 0,1937 0,1890 0,2001 0,2005 0,2001 0,1974 0,1914 0,1872 0,1778 0,1805
Beroun 0,2139 0,2171 0,2117 0,2242 0,2247 0,2243 0,2214 0,2147 0,2101 0,1998 0,2152
Kiadno 0,2327 0,2363 0,2304 0,2441 0,2447 0,2444 0,2412 0,2340 0,2291 0,2179 0,2196
Kolin 0,2080 0,2110 0,2058 0,2180 0,2184 0,2180 0,2151 0,2086 0,2041 0,1940 0,2010
Kutnd Hora 0,1951 0,1978 0,1930 0,2043 0,2047 0,2043 0,2015 0,1954 0,1912 0,1816 0,1832
M&lnik 0,2248 0,2282 0,2225 0,2358 0,2363 0,2359 0,2329 0,2259 0,2211 0,2103 0,2072
Miada Boleslav 0,2613 0,2658 0,2589 0,2745 0,2752 0,2749 0,2715 0,2635 0,2580 0,2457 0,2481
Nymburk 0,2149 0,2181 0,2127 0,2253 0,2258 0,2254 0,2224 0,2157 0,2111 0,2007 0,2054
Praha-vychod 0,2356 0,2394 0,2333 0,2473 0,2479 0,2475 0,2443 0,2371 0,2321 0,2208 0,2241
Praha-zapad 0,2347 0,2384 0,2324 0,2462 0,2468 0,2465 0,2433 0,2361 0,2311 0,2199 0,2330
Pribram 0,2030 0,2059 0,2008 0,2127 0,2131 0,2127 0,2099 0,2036 0,1991 0,1893 0,1894
Rakovnik 0,2050 0,2079 0,2028 0,2148 0,2152 0,2148 0,2120 0,2056 0,2011 0,1912 0,2188

Zdroj: CSU-SLDB 2011, cenovi mapa, MPSV- Regiondlni statistiky cen prdce, vlastni vypocty

e Tabulka 6 — Vyvoj rezidualniho pfijmu pro domacnost dvou zaméstnanych bez déti u

trzniho ndjemniho bydleni

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 28 441 28 929 29 447 27 725 27 861 28 220 28 975 30 392 31577 34 406 36 862
Beroun 27 642 28 092 28 624 26 890 27 017 27 364 28 109 29 514 30 685 33 486 35 302
Kladno 26 982 27 400 27 945 26 200 26 320 26 658 27 393 28 788 29 949 32726 35102
Kolin 27 850 28 310 28 839 27 107 27 237 27 588 28 335 29 743 30918 33726 35942
Kutna Hora 28 302 28 783 29 304 27 579 27714 28 071 28 824 30 239 31422 34 246 36 742
MélInik 27 260 27 691 28 231 26 490 26 614 26 955 27 694 29 094 30 259 33 046 35662
Mlada Boleslav 25975 26 344 26 908 25 147 25 257 25 579 26 300 27 681 28 825 31 566 33 822
Nymburk 27 607 28 055 28 588 26 853 26 981 27 327 28 071 29475 30 646 33 446 35742
Praha-vychod 26 878 27 291 27 837 26 091 26 210 26 546 27 280 28 674 29 832 32 606 34 902
Praha-zépad 26913 27 327 27 873 26 127 26 247 26 583 27 317 28712 29 871 32 646 34 502
Pribram 28 024 28 492 29017 27 289 27 421 27774 28 523 29934 31112 33926 36 462
Rakovnik 27 955 28 419 28 946 27 216 27 347 27 699 28 448 29 857 31034 33 846 35 142

Zdroj: CSU-SLDB 2011, cenovi mapa, MPSV- Regiondlni statistiky cen prace, vlastni vypocty
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e Tabulka 7 - vyvoj Zivotniho minima pro domacnost dvou zaméstnanych bez déti

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
prvni dospéla
osoba 2 880 2 880 2880 2 880 3140 3140 3140 3140 3140 3140 3140
druha a dalsi
dospéla osoba 2 600 2 600 2 600 2 600 2830 2830 2830 2 830 2830 2830 2830
suma 5480 5480 5480 5480 5970 5970 5970 5970 5970 5970 5970
1,5 nésobek ZM 8 220 8 220 8220 8 220 8 955 8 955 8 955 8 955 8 955 8 955 8 955
Zdroj: MPSV, 2019

y . . , y , w
e Tabulka 8 - Pichled vyvoje bonity pro domacnost dvou zaméstnanych bez déti
u trzniho najemniho bydleni (ANO = bonitni , NE = nebonitni)

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
1,5 nasobek ZM 8 220 K¢ 8 220 K¢ 8 220 K¢ 8 220 K¢ 8 955 K¢ 8 955 K¢ 8 955 K¢ 8 955 K¢ 8 955 K¢ 8 955 K¢ 8 955 K¢
Benesov ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Beroun ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Kladno ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Kolin ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Kutna Hora ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Mélnik ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Mlada Boleslav ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Nymburk ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Praha-vychod ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Praha-zépad ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Pribram ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Rakovnik ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO

Zdroj: CSU-SLDB 2011, cenovi mapa, MPSV- Regiondlni statistiky cen prdce, vlastni vypocty

e Tabulka 9 - Mé&si¢ni splatky hypote¢niho Givéru na 25 let pro byt 2+1 (40 m?) v¢etné

uvazovanych nédkladi za energie

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 5711 5683 6 551 6241 6 067 5614 5347 5520 5404 5573 6818
Beroun 8 249 8 201 7133 6 784 6 587 6261 5947 6 253 6114 6317 7 435
Kladno 8141 8 094 6702 6 382 6201 5854 5570 6 156 6019 6218 6978
Kolin 6991 6953 6 239 5950 5788 5241 5001 5244 5137 5293 6488
Kutna Hora 6477 6443 5606 5361 5222 4 695 4 496 4 657 4 570 4 697 5818
MélInik 7 496 7 454 6578 6 266 6 091 5697 5424 5358 5248 5409 6 846
Mlada Boleslav 7 795 7751 6299 6 006 5841 6 261 5947 6 548 6 398 6616 6 551
[Nymburk 7710 7 666 6 869 6 538 6 351 5821 5539 5868 5741 5926 7 155
Praha-vychod 8 520 8 470 8167 7 748 7 511 7218 6833 6843 6 684 6916 8 530
Praha-zépad 9723 9 664 8 062 7 650 7 417 7 629 7213 7177 7 007 7 255 8419
Pribram 6470 6436 5600 5355 5217 4 859 4 648 4 824 4731 4 866 5812
Rakovnik 6 851 6814 5748 5493 5 349 5137 4 905 5083 4981 5129 5968
. = . H v ’ v 4 4 v
Zdroj: CSU, Hypoindex, hypotecni kalkulacka, viastni vypocty
;. . < , o
e Tabulka 10 - Vyvoj ukazatele HE/I pro domacnost dvou zamé&stnanych bez déti u
vlastnického bydleni
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 0,1624 0,1584 0,1804 0,1801 0,1741 0,1591 0,1481 0,1469 0,1391 0,1332 0,1516
Beroun 0,2346 0,2286 0,1964 0,1957 0,1890 0,1775 0,1647 0,1664 0,1574 0,1510 0,1653
Kladno 0,2315 0,2256 0,1846 0,1841 0,1779 0,1659 0,1543 0,1638 0,1549 0,1486 0,1551
Kolin 0,1988 0,1938 0,1718 0,1717 0,1661 0,1486 0,1385 0,1395 0,1322 0,1265 0,1442
Kutna Hora 0,1842 0,1796 0,1544 0,1547 0,1499 0,1331 0,1245 0,1239 0,1176 0,1122 0,1293
Mélnik 0,2132 0,2077 0,1812 0,1808 0,1748 0,1615 0,1502 0,1426 0,1351 0,1293 0,1522
Miada Boleslav 0,2217 0,2160 0,1735 0,1733 0,1676 0,1775 0,1647 0,1742 0,1647 0,1581 0,1456
Nymburk 0,2193 0,2137 0,1892 0,1886 0,1822 0,1650 0,1534 0,1561 0,1478 0,1416 0,1591
Praha-vychod 0,2423 0,2361 0,2249 0,2235 0,2155 0,2046 0,1893 0,1821 0,1721 0,1653 0,1896
Praha-zépad 0,2765 0,2693 0,2220 0,2207 0,2128 0,2163 0,1998 0,1910 0,1804 0,1734 0,1872
Pribram 0,1840 0,1794 0,1542 0,1545 0,1497 0,1377 0,1288 0,1284 0,1218 0,1163 0,1292
Rakovnik 0,1948 0,1899 0,1583 0,1585 0,1535 0,1456 0,1359 0,1352 0,1282 0,1226 0,1327
. . . y Lo
Zdroj: CSU, Hypoindex, hypotecni kalkulacka, viastni vypocty
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e Tabulka 11 - Vyvoj rezidualniho ptijmu pro domacnost dvou zaméstnanych bez déti

u vlastnického bydleni

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 29 453 30197 29 759 28 421 28 781 29 664 30753 32 064 33 444 36 273 38 164
Beroun 26 915 27 679 29177 27 878 28 261 29017 30153 31331 32734 35529 37547
Kladno 27 023 27 786 29 608 28 280 28 647 29 424 30 530 31428 32 829 35 628 38 004
Kolin 28173 28 927 30071 28 712 29 060 30037 31099 32 340 33711 36 553 38 494
Kutna Hora 28 687 29 437 30 704 29 301 29 626 30 583 31604 32927 34 278 37 149 39 164
Mélnik 27 668 28 426 29 732 28 396 28 757 29 581 30676 32 226 33 600 36 437 38 136
Mladé Boleslav 27 369 28 129 30011 28 656 29 007 29017 30153 31036 32 450 35230 38431
Nymburk 27 454 28 214 29 441 28 124 28 497 29 457 30 561 31716 33107 35920 37 827
Praha-vychod 26 644 27 410 28 143 26914 27 337 28 060 29 267 30 741 32 164 34 930 36 452
Praha-zépad 25441 26 216 28 248 27 012 27 431 27 649 28 887 30 407 31841 34 591 36 563
Pfibram 28 694 29 444 30710 29 307 29 631 30419 31452 32760 34117 36 980 39170
Rakovnik 28 313 29 066 30562 29 169 29 499 30 141 31195 32501 33 867 36 717 39014

Zdroj: CSU, Hypoindex, hypotecni kalkulacka,

Vypocty

MPSV- Regionalni statistiky cen prace, viastni

e Tabulka 12 - Piehled vyvoje bonity pro domacnost dvou zaméstnanych bez déti

u vlastnického bydleni (ANO = bonitni , NE = nebonitni)

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
1,5 nésobek ZM 8220 K¢ 8 220 K& 8 220 K¢ 8220 K¢ 8 955 K¢ 8 955 K¢ 8 955 K¢ 8 955 K¢ 8 955 K¢ 8 955 K¢ 8 955 K¢
Benesov ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Beroun ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Kladno ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Kolin ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Kutna Hora ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
MélInik ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Mlada Boleslav ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
[Nymburk ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Praha-vychod ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Praha-zépad ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Pribram ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Rakovnik ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO

Zdroj: CSU, Hypoindex, hypotecni kalkulacka, MPSV- Regiondlni statistiky cen préce, viastni

Vypocty
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Priloha ¢. 4 — Priklad kalkulace pro domacnost jednoho
zaméstnaného a jednoho na rodic¢ovské se 2 détmi

e Tabulka 1 — Typ domacnosti a vyvoj jeji medianové mzdy v letech 2008-2018

Aboslutni
hodnota -
zastoupeni v
1. dospély - | 2. dospély - ramci Stredocesky
Pocet ekonomicka | ekonomicka [StFedoceskéh kraj - %
dospélych Pocet déti aktivita aktivita o kraje zastoupeni
2 2 zaméstnany | rodiCovska 794 0,15

2008 2009 2010 2011 2012 2013
disponibilni
pFijem -
mzda 28 982 29 340 29 555 28 731 26 591 26 806
narok na
socialni
davku ANO ANO ANO ANO ANO ANO

2014 2015 2016 2017 2018
disponibilni
prijem -
mzda 27 217 27 959 28 591 30 090 31 658
narok na
socialni
davku ANO ANO ANO ANO ANO

Zdroj: CSU- SLDB 2011, MPSV- Regiondlni statistiky cen prdce, viastni vypocty

e Tabulka 2 — Celkové disponibilni ptijmy domacnosti v okresech Stiedoceského kraje

N
v K¢
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 28 982 29 340 29 555 28 731 26 591 26 806 27 217 27 959 28 591 30 090 31 658
Beroun 28 982 29 340 29 555 28 731 26 591 26 806 27 217 27 959 28 591 30 090 31 658
Kladno 28 982 29 340 29 555 28 731 26 591 26 806 27 217 27 959 28 591 30 090 31 658
Kolin 28 982 29 340 29 555 28 731 26 591 26 806 27 217 27 959 28 591 30 090 31 658
Kutna Hora 28 982 29 340 29 555 28 731 26 591 26 806 27 217 27 959 28 591 30 090 31 658
Mé&lnik 28 982 29 340 29 555 28 731 26 591 26 806 27 217 27 959 28 591 30 090 31 658
Mlada Boleslav 28 982 29 340 29 555 28 731 26 591 26 806 27 217 27 959 28 591 30 090 31 658
Nymburk 28 982 29 340 29 555 28 731 26 591 26 806 27 217 27 959 28 591 30 090 31 658
Praha-vychod 28 982 29 340 29 555 28 731 26 591 26 806 27 217 27 959 28 591 30 090 31 658
Praha-zapad 28 982 29 340 29 555 28 731 26 591 26 806 27 217 27 959 28 591 30 090 31 658
Piibram 28 982 29 340 29 555 28 731 26 591 26 806 27 217 27 959 28 591 30 090 31 658
Rakovnik 28 982 29 340 29 555 28 731 26 591 26 806 27 217 27 959 28 591 30 090 31 658

Zdroj: MPSV- Regiondlni statistiky cen prdce
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e Tabulka 3 — Vyvoj ptispévku na bydleni u bytu 4+1 (70 m?) pro domacnost

zameéstnaného a jednoho na rodi¢ovské se dvémi détmi u trzniho

e r
najemného

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 1160 1160 2970 3900 4 700 4760 4 850 4 600 4 400 4 450 5200
Beroun 1160 1160 3000 3900 5600 6 260 6 350 6 200 6150 5900 5400
Kladno 1685 1685 3450 4 430 6150 7 000 7400 6900 7 000 6 500 6 050
Kolin 1160 1160 3000 3900 5600 6 000 5 850 5600 5800 5900 5400
Kutna Hora 1160 1160 3000 3900 5000 5000 5000 5100 5000 5000 5400
Mé&lInik 1685 1685 3450 4 430 6150 7 000 7 400 6900 7 000 6 500 6 050
Mlada Boleslav 1685 1685 3450 4 430 6150 7 000 7 400 6900 7 000 6 500 6 050
Nymburk 1160 1160 3000 3900 5600 6 360 6 350 6 300 6200 5900 5400
Praha-vychod 1685 1685 3450 4 430 6150 7 000 7 400 6900 7 000 6 500 6 050
Praha-zapad 1685 1685 3450 4 430 6150 7 000 7 400 6900 7 000 6 500 6 050
Pfibram 1685 1685 3450 4 435 5500 5560 5600 5600 5420 5300 6 000
Rakovnik 1160 1160 3 000 3900 5600 5 600 5 850 5 600 5420 5500 5400
Zdroj: Prispevek na bydleni-ldnes, 2019

s /4 W rw r 14 r
e Tabulka 4 - Castky mési¢niho najemného pro byt 4+1 (70 m?)

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov. 8 266 8 664 8511 8 641 8728 8 852 8 968 9 087 9225 9520 10710
Beroun 9663 10129 9950 10102 10 204 10 349 10 485 10623 10 785 11130 13 440
Kladno 10 818 11 340 11139 11 309 11 423 11 585 11 738 11 893 12 074 12 460 13790
Kolin 9299 9747 9575 9721 9819 9958 10 089 10 222 10 378 10 710 12 320
Kutna Hora 8 509 8919 8761 8 895 8 985 9112 9232 9354 9 496 9 800 10920
Mélnik 10 332 10 830 10639 10 801 10910 11 065 11 210 11 358 11 531 11 900 12 810
Mladé Boleslav 12 581 13187 12 954 13 151 13 284 13473 13 650 13830 14 041 14 490 16 030
Nymburk 9724 10193 10013 10 165 10 268 10414 10 551 10 690 10 853 11 200 12 670
Praha-vychod 11 001 11 531 11 327 11 500 11616 11781 11936 12 093 12 277 12 670 14 140
Praha-zapad 10 940 11 467 11 265 11 436 11 552 11 716 11 870 12 026 12 209 12 600 14 840
Pribram 8 995 9429 9262 9403 9498 9633 9 760 9 888 10 039 10 360 11 410
Rakovnik 9116 9 556 9 387 9530 9626 9763 9 892 10 022 10175 10 500 13 720

Zdroj: CSU-SLDB 2011, cenovd mapa, viastni vypocty

e Tabulka 5 - Castky mési¢niho najemného pro byt 4+1 (70 m?) véetné uvazovanych

nakladl za energie

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov. 12 266 12 664 12 511 12 641 12 728 12 852 12 968 13 087 13 225 13 520 14 710
Beroun 13 663 14 129 13 950 14102 14 204 14 349 14 485 14 623 14 785 15130 17 440
Kladno 14 818 15 340 15139 15 309 15423 15 585 15738 15893 16 074 16 460 17 790
Kolin 13 299 13 747 13 575 13721 13819 13958 14 089 14 222 14 378 14 710 16 320
Kutna Hora 12 509 12919 12 761 12 895 12 985 13112 13 232 13 354 13 496 13 800 14 920
Mélnik 14 332 14 830 14 639 14 801 14 910 15 065 15210 15 358 1I5158)! 15 900 16 810
Mlada Boleslav 16 581 17 187 16 954 17 151 17 284 17 473 17 650 17 830 18 041 18 490 20 030
Nymburk 13724 14193 14 013 14 165 14 268 14 414 14 551 14 690 14 853 15 200 16 670
Praha-vychod 15001 15531 15327 15500 15616 15781 15936 16 093 16 277 16 670 18 140
Praha-zapad 14 940 15467 15 265 15436 15552 15716 15 870 16 026 16 209 16 600 18 840
Pfibram 12 995 13 429 13 262 13 403 13 498 13633 13760 13 888 14 039 14 360 15410
Rakovnik 13116 13 556 13 387 13 530 13 626 13763 13892 14 022 14175 14 500 17 720
H X ¢ r r r v
Zdroj: CSU-SLDB 2011, cenovd mapa, vlastni vypocty
S . < . .
e Tabulka 6 - Vyvoj ukazatele HE/I pro domacnost zaméstnaného a jednoho na
. . < o o .
rodicovské se dvéma détmi trzniho ndjemniho bydleni
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 0,4069 0,4152 0,3847 0,3874 0,4068 0,4071 0,4044 0,4019 0,4009 0,3914 0,3991
Beroun 0,4533 0,4633 0,4285 0,4322 0,4412 0,4339 0,4315 0,4281 0,4256 0,4204 0,4706
Kladno 0,4832 0,4944 0,4587 0,4617 0,4711 0,4610 0,4546 0,4559 0,4516 0,4498 0,4718
Kolin 0,4412 0,4507 0,4170 0,4205 0,4293 0,4255 0,4261 0,4238 0,4181 0,4087 0,4404
Kutna Hora 0,4150 0,4236 0,3920 0,3952 0,4110 0,4123 0,4107 0,4039 0,4018 0,3933 0,4026
Mélnik 0,4673 0,4780 0,4435 0,4463 0,4554 0,4456 0,4394 0,4406 0,4364 0,4345 0,4458
Miada Boleslav 0,5407 0,5540 0,5137 0,5172 0,5279 0,5169 0,5099 0,5115 0,5069 0,5053 0,5312
Nymburk 0,4553 0,4653 0,4304 0,4341 0,4432 0,4346 0,4335 0,4288 0,4269 0,4223 0,4498
Praha-vychod 0,4891 0,5006 0,4644 0,4674 0,4769 0,4668 0,4603 0,4617 0,4573 0,4556 0,4811
Praha-zapad 0,4872 0,4985 0,4625 0,4655 0,4750 0,4649 0,4584 0,4597 0,4554 0,4537 0,4996
Pfibram 0,4237 0,4328 0,4018 0,4041 0,4206 0,4212 0,4193 0,4138 0,4128 0,4058 0,4092
Rakovnik 0,4352 0,4445 04112 0,4146 0,4233 0,4247 0,4201 0,4178 0,4168 0,4074 0,4782

Zdroj: CSU-SLDB 2011, cenova mapa, MPSV- Regiondlni statistiky cen prdce, viastni vypocty
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e Tabulka 7 - Vyvoj rezidualniho pfijmu pro domacnost zaméstnaného a jednoho na

rodicovské se dvéma détmi trzniho ndjemniho bydleni

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
BeneSov. 17 876 17 836 20014 19990 18 563 18 714 19 099 19 472 19 766 21 020 22 148
Beroun 16 479 16 371 18 605 18 529 17 987 18717 19 082 19 536 19 956 20 860 19618
Kladno 15 849 15 685 17 866 17 852 17 318 18 221 18 879 18 966 19 517 20130 19918
Kolin 16 843 16 753 18 980 18910 18 372 18 848 18 978 19 337 20013 21 280 20738
Kutna Hora 17 633 17 581 19794 19736 18 606 18 694 18 985 19 705 20 095 21 290 22 138
Mélnik 16 335 16 195 18 366 18 360 17 831 18 741 19 407 19 501 20 060 20 690 20 898
Mladé Boleslav 14 086 13 838 16 051 16 010 15457 16 333 16 967 17 029 17 550 18 100 17 678
Nymburk 16 418 16 307 18 542 18 466 17 923 18 752 19 016 19 569 19 938 20 790 20 388
Praha-vychod 15 666 15494 17678 17 661 17 125 18 025 18 681 18 766 19 314 19 920 19 568
Praha-zapad 15 727 15 558 17 740 17725 17 189 18 090 18 747 18 833 19 382 19 990 18 868
Pribram 17 672 17 596 19743 19763 18 593 18 733 19 057 19671 19972 21 030 22 248
Rakovnik 17 026 16 944 19 168 19101 18 565 18 643 19175 19 537 19 837 21 090 19 338

Zdroj: CSU-SLDB 2011, cenovi mapa, MPSV- Regiondlni statistiky cen prdce, viastni vypocty

e Tabulka 8 - Vyvoj zivotniho minima pro domacnost zaméstnaného a jednoho na

rodi¢ovské se dvéma détmi

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

prvni dospéla

osoba 2 880 2 880 2880 2 880 3140 3140 3140 3140 3140 3140 3 140
druhd a dalsi

dospéla osoba 2 600 2 600 2 600 2 600 2830 2 830 2 830 2 830 2 830 2 830 2 830
nezaopatrené

dité od 15 - 26

let 2 250 2 250 2250 2 250 2450 2450 2450 2450 2 450 2 450 2 450
nezaopatfené

dité od 15 - 26

let 2 250 2 250 2250 2250 2450 2450 2 450 2450 2 450 2 450 2 450
suma 9980 9980 9980 9 980 10 870 10 870 10 870 10 870 10 870 10 870 10870
1,5 nasobek ZM 14 970 14 970 14 970 14 970 16 305 16 305 16 305 16 305 16 305 16 305 16 305

Zdroj: MPSV, 2019

e Tabulka 9 - Pichled vyvoje bonity pro domacnost zaméstnaného a jednoho na
rodicovské se dvéma détmi u trzniho ndjemniho bydleni (ANO = bonitni,

NE = nebonitni)

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
1,5 ndsobek ZM 14 970 14 970 14 970 14 970 16 305 16 305 16 305 16 305 16 305 16 305 16 305
Benesov. ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Beroun ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Kladno ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Kolin ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Kutnd Hora ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Mélnik ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Mlada Boleslav NE NE ANO ANO NE ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Nymburk ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Praha-vychod ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Praha-zapad ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Pribram ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Rakovnik ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO

Zdroj: CSU-SLDB 2011, cenovi mapa, MPSV- Regiondlni statistiky cen prdce, vlastni vypocty
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e Tabulka 10 - M¢si¢ni splatky hypote¢niho uvéru na 25 let pro byt 4+1 (70 m?) v¢etné

uvazovanych nakladi za energie

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
BenesSov. 10 494 10 445 11964 11422 11117 10 324 9 857 10 160 9958 10 253 12 432
Beroun 14 935 14 851 12 983 12 372 12 027 11 457 10 906 11 444 11199 11 555 13 511
Kladno 14 747 14 664 12 228 11 668 11 353 10 745 10 247 11 273 11 034 11 382 12711
Kolin 12 734 12 667 11 418 10913 10 628 9671 9 252 9677 9490 9762 11853
Kutna Hora 11 835 11774 10 311 9882 9 639 8716 8 368 8 651 8 498 8720 10681
Mélnik 13618 13 544 12 011 11 466 11158 10 469 9992 9877 9 684 9 965 12 481
Mladé Boleslav 14 142 14 064 11522 11011 10722 11458 10 907 11958 11 697 12 077 11964
Nymburk 13 992 13916 12 522 11942 11615 10 686 10 193 10 770 10 547 10 871 13 022
Praha-vychod 15411 15 323 14 793 14 059 13 645 13132 12 458 12 476 12 197 12 603 15427
Praha-zapad 17 516 17 412 14 609 13 888 13 481 13 850 13123 13 060 12762 13196 15233
Pribram 11823 11 763 10 300 9872 9 630 9 004 8 635 8 941 8779 9015 10 670
Rakovnik 12 490 12 424 10 559 10113 9 862 9 490 9 084 9394 9217 9475 10945

Zdroj: CSU, Hypoindex, hypotecni kalkulacka, viastni vypocty

e Tabulka 11 - Vyvoj pfispévku na bydleni u bytu 4+1 (70 m?) pro domacnost

zaméstnan¢ho a jednoho na rodi¢ovské se dvéma détmi u vlastnického

.
bydleni
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Benesov 0 0 230 1350 2 700 2 000 1850 2 000 1400 1000 2 400
Beroun 0 0 230 1350 2 700 3500 2 850 3 500 2 400 2 500 2 400
Kladno 0 0 230 1350 2 700 2 700 1850 3160 2 400 2 300 2 400
Kolin 0 0 230 1350 2 600 1560 1050 1700 920 1000 2 400
Kutna Hora 0 0 230 1350 2 000 660 150 560 0 0 1120
Mélnik 0 0 230 1350 2 700 2 700 1850 1860 1000 1000 2 400
Mlada Boleslav 0 0 230 1350 2 700 3 400 2 850 3 600 3100 2 900 2 400
Nymburk 0 0 230 1350 2 700 2 560 1850 2 700 1900 1800 2 400
Praha-vychod 0 0 230 1350 2 700 3500 3 600 3 600 3 300 2 900 2 400
Praha-zapad 0 0 230 1350 2700 3 500 3 600 3 600 3 300 2 900 2 400
Pfibram 0 0 230 1350 1 600 960 450 960 200 0 1100
Rakovnik 0 0 230 1350 1600 1450 850 1260 600 400 1500
Zdroj: Prispevek na bydleni-ldnes, 2019
, , < . .
e Tabulka 12 - Vyvoj ukazatele HE/I pro domacnost zamé&stnaného a jednoho na
o . y oo o .
rodicovské se dvéma détmi u vlastnického bydleni
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Benesov 0,3621 0,3560 0,4048 0,3975 0,4181 0,3851 0,3622 0,3634 0,3483 0,3407 0,3927
Beroun 0,5153 0,5062 0,4393 0,4306 0,4523 0,4274 0,4007. 0,4093 0,3917 0,3840 0,4268
Kladno 0,5088 0,4998 0,4137 0,4061 0,4269 0,4008 0,3765 0,4032 0,3859 0,3783 0,4015
Kolin 0,4394 0,4317 0,3863 0,3798 0,3997 0,3608 0,3399 0,3461 0,3319 0,3244 0,3744
Kutna Hora 0,4084 0,4013 0,3489 0,3439 0,3625 0,3252 0,3075 0,3094 0,2972 0,2898 0,3374
MEInik 0,4699 0,4616 0,4064 0,3991 0,4196 0,3905 0,3671 0,3533 0,3387 0,3312 0,3942
Mladé Boleslav 0,4880 0,4793 0,3898 0,3832 0,4032 0,4274 0,4007. 0,4277 0,4091 0,4014 0,3779
Nymburk 0,4828 0,4743 0,4237 0,4156 0,4368 0,3986 0,3745 0,3852 0,3689 0,3613 0,4113
Praha-vychod 0,5317 0,5223 0,5005 0,4893 0,5131 0,4899 0,4577 0,4462 0,4266 0,4188 0,4873
Praha-zapad 0,6044 0,5935 0,4943 0,4834 0,5070 0,5167 0,4822 0,4671 0,4464 0,4386 0,4812
Pribram 0,4079 0,4009 0,3485 0,3436 0,3622 0,3359 0,3173 0,3198 0,3071 0,2996 0,3370
Rakovnik 0,4310 0,4234 0,3573 0,3520 0,3709 0,3540 0,3338 0,3360 0,3224 0,3149 0,3457

Zdroj: CSU, Hypoindex, hypotecni kalkulacka, MPSV- Regiondlni statistiky cen préce, viastni

Vypocty
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e Tabulka 13 - Vyvoj rezidualniho pfijmu pro domacnost zaméstnaného a jednoho na

rodicovské se dvéma détmi u vlastnického bydleni

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
BenesSov. 18 488 18 895 17 591 17 309 15 474 16 482 17 360 17 799 18 633 19 837 19 226
Beroun 14 047 14 489 16 572 16 359 14 564 15 349 16 311 16 515 17 392 18 535 18 147
Kladno 14 235 14 676 17 327 17 063 15238 16 061 16 970 16 686 17 557 18 708 18 947
Kolin 16 248 16 673 18 137 17818 15963 17 135 17 965 18 282 19101 20 328 19 805
Kutna Hora 17 147 17 566 10 244 18 849 16 952 18 090 18 849 19 308 20 093 21 370 20977
Mélnik 15 364 15796 17 544 17 265 15433 16 337 17 225 18 082 18 907 20125 19177
Mladé Boleslav 14 840 15276 18 033 17 720 15 869 15 348 16 310 16 001 16 894 18 013 19 694
Nymburk 14 990 15424 17 033 16 789 14 976 16 120 17 024 17 189 18 044 19 219 18 636
Praha-vychod 13571 14017 14 762 14 672 12 946 13674 14 759 15 483 16 394 17 487 16 231
Praha-zapad 11 466 11 928 14 946 14 843 13110 12 956 14 094 14 899 15 829 16 894 16 425
Pribram 17 159 17 577 19 255 18 859 16 961 17 802 18 582 19 018 19812 21 075 20988
Rakovnik 16 492 16 916 18 996 18618 16 729 17 316 18 133 18 565 19 374 20 615 20713

Zdroj: CSU, Hypoindex, hypotecni kalkulacka, MPSV- Regiondlni statistiky cen prdce, viastni

Vypocty

e Tabulka 14 - Piehled vyvoje bonity pro domacnost zaméstnaného a jednoho na

rodicovské se dvéma détmi u vlastnického bydleni (ANO = bonitni,

NE = nebonitni)

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
1,5 ndsobek ZM 14 970 14 970 14 970 14 970 16 305 16 305 16 305 16 305 16 305 16 305 16 305
BeneSov. ANO ANO ANO ANO NE ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Beroun NE NE ANO ANO NE NE ANO ANO ANO ANO ANO
Kladno NE NE ANO ANO NE NE ANO ANO ANO ANO ANO
Kolin ANO ANO ANO ANO NE ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Kutna Hora ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Mélnik ANO ANO ANO ANO NE ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Mlada Boleslav NE ANO ANO ANO NE NE ANO NE ANO ANO ANO
Nymburk ANO ANO ANO ANO NE NE ANO ANO ANO ANO ANO
Praha-vychod NE NE NE NE NE NE NE NE ANO ANO NE
Praha-zapad NE NE NE NE NE NE NE NE NE ANO ANO
Pfibram ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Rakovnik ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO

Zdroj: CSU, Hypoindex, hypotecni kalkulacka, MPSV- Regiondlni statistiky cen préce, viastni

Vypocty
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