
Efektivita systÈmu financov·nÌ vlastnickÈho bydlenÌ v »R

V p¯edchozÌch kapitol·ch bylo pops·no, jak fungujÌ n·stroje financov·nÌ vlastnic-

kÈho bydlenÌ zaloûenÈ na trûnÌch principech (hypoteËnÌ ˙vÏry, stavebnÌ spo¯enÌ

a obdobnÈ produkty poskytovanÈ finanËnÌmi institucemi operujÌcÌmi v trûnÌch pod-

mÌnk·ch) ve vyspÏl˝ch zemÌch EU a ve vybran˝ch zemÌch st¯ednÌ a v˝chodnÌ

Evropy. Prezentov·ny byly rovnÏû v˝sledky nÏkter˝ch studiÌ, kterÈ se vÏnovaly

mÏ¯enÌ efektivity fungov·nÌ tÏchto n·stroj˘. S vyuûitÌm poznatk˘ prezentovan˝ch

v p¯edchozÌch kapitol·ch se nynÌ pokusÌme analyzovat efektivitu dvou nejd˘leûitÏj-

öÌch n·stroj˘ financov·nÌ vlastnickÈho bydlenÌ v »R ñ hypoteËnÌho ˙vÏrov·nÌ a sta-

vebnÌho spo¯enÌ.

Postoje obyvatel »R k trûnÌm n·stroj˘m financov·nÌ vlastnickÈho bydlenÌ

Z p¯edchozÌch kapitol je z¯ejmÈ, ûe mÌra vyuûitÌ v˝öe zmÌnÏn˝ch trûnÌch n·stroj˘ finan-

cov·nÌ vlastnickÈho bydlenÌ, kter· je na n·rodnÌ ˙rovni mÏ¯ena obvykle ukazatelem

podÌlu nesplacen˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ (Ëi obecnÏ ˙vÏr˘ na financov·nÌ bydlenÌ) na

HDP (outstanding mortgage debt), je v zemÌch st¯ednÌ a v˝chodnÌ Evropy (SVE)

v pr˘mÏru niûöÌ, neû ve star˝ch Ëlensk˝ch zemÌch EU. Do urËitÈ mÌry se jedn·

o p¯irozen˝ jev s ohledem na dobu, po jakou byly tyto n·stroje vyuûÌv·ny a zdokona-

lov·ny ve vyspÏl˝ch zemÌch v porovn·nÌ s transformujÌcÌmi se ekonomikami SVE. Na

jejich relativnÏ pomalÈm rozöi¯ov·nÌ v zemÌch SVE se podepsaly rovnÏû nep¯ÌznivÈ

ekonomickÈ podmÌnky (vysokÈ ˙rokovÈ sazby a mÌra inflace, volatilnÌ hospod·¯sk˝

r˘st, relativnÏ nÌzkÈ re·lnÈ p¯Ìjmy, r˘st nezamÏstnanosti) v 90. letech minulÈho stoletÌ.

NabÌzÌ se vöak ot·zka, zda existujÌ nÏkterÈ dalöÌ specifickÈ bariÈry, zejmÈna soci·lnÏ-

kulturnÌ povahy, kterÈ by br·nily jejich rozöÌ¯enÌ, nap¯Ìklad nakolik se v myölenÌ lidÌ

st·le projevujÌ obavy a negativnÌ konotace spojenÈ s Ñûivotem na dluhì.

RelevantnÌ odpovÏÔ by bylo moûno zÌskat porovn·nÌm postoj˘ obyvatel ze zemÌ

s rozvinut˝m hypoteËnÌm trhem (jako je nap¯Ìklad Velk· Brit·nie, NizozemÌ) s pos-

toji obyvatel ze zemÌ SVE. Bohuûel nem·me k dispozici informace o tom, ûe by kom-

parativnÌ v˝zkum podobnÈho typu byl realizov·n. P¯ÌnosnÈ by bylo rovnÏû zhodnotit

alespoÚ v˝voj postoj˘ ËeskÈ populace k problematice zadluûov·nÌ dom·cnostÌ

v pr˘bÏhu 90. let, zejmÈna v oblasti bydlenÌ, ale ani v tomto p¯ÌpadÏ neexistujÌ

pravidelnÏ opakovan· postojov· öet¯enÌ, kter· by podobnÈ anal˝zy umoûÚovala. Jedi-

n˝m pouûiteln˝m datov˝m zdrojem je öet¯enÌ Postoje k bydlenÌ v »R 2001, kterÈ bylo

realizov·no t˝mem socioekonomie bydlenÌ SociologickÈho ˙stavu AV »R na p¯elo-

mu Ëervna a Ëervence 2001. Jednalo se o kvÛtnÌ postojovÈ öet¯enÌ na vzorku 3 564

respondent˘ staröÌch 18 let z celÈ »R. KvÛtnÌ znaky zahrnovaly pohlavÌ, vÏk,

vzdÏl·nÌ, velikost mÌsta bydliötÏ a Ë·steËnÏ i pr·vnÌ d˘vod uûÌv·nÌ domu/bytu respon-

denta.

V r·mci v˝zkumu byli respondenti mimo jinÈ dotazov·ni, zda vyuûÌvajÌ nebo by r·di

vyuûili hypoteËnÌ ˙vÏr k po¯ÌzenÌ nemovitosti do vlastnictvÌ. Z celkovÈho poËtu
respondent˘, kte¯Ì na ot·zku odpovÏdÏli (3 220 osob), 5 % uvedlo, ûe hypoteËnÌ ˙vÏr
jiû vyuûilo nebo vyuûÌv·, 9,2 % uvedlo, ûe by jej r·di vyuûili, a tÈmÏ¯ 86 % respon-
dent˘ o vyuûitÌ hypoteËnÌho ˙vÏru neuvaûovalo. Podle oËek·v·nÌ se v˝znamnÈ
rozdÌly v n·zorech na vyuûitÌ hypoteËnÌho ˙vÏru projevily mezi respondenty
r˘znÈho vÏku. ZatÌmco hypoteËnÌ ˙vÏry vyuûily v minulosti nebo aktu·lnÏ vyuûÌvajÌ

zejmÈna osoby ve st¯ednÌm vÏku (35 ñ 44 let), mezi tÏmi, kdo by hypoteËnÌ ˙vÏr r·di

vyuûili, p¯evaûujÌ mladÌ lidÈ ve vÏku 18 ñ 34 let. V˝znamnou roli v n·zorech respon-
dent˘ ohlednÏ vyuûitÌ hypoteËnÌho ˙vÏru hr·l rovnÏû pr·vnÌ d˘vod uûÌv·nÌ bytu.
HypoteËnÌ ˙vÏr vyuûili nebo vyuûÌvajÌ logicky nejËastÏji vlastnÌci a spoluvlastnÌci

rodinn˝ch dom˘. HypoteËnÌ ˙vÏr by r·di v budoucnu vyuûili zejmÈna n·jemnÌci

v bytech soukrom˝ch pronajÌmatel˘ a ËlenovÈ jejich dom·cnostÌ, osoby, kterÈ v dobÏ

kon·nÌ v˝zkumu ûily v podn·jmu a jin˝ch doËasn˝ch form·ch ubytov·nÌ, ale i Ëleno-

vÈ dom·cnostÌ vlastnÌk˘ rodinn˝ch dom˘. N·zory respondent˘ na vyuûitÌ hypoteË-
nÌho ˙vÏru se v˝znamnÏ liöily rovnÏû s ohledem na jejich p¯Ìjmy (resp. p¯Ìjmy jejich
dom·cnostÌ). HypoteËnÌ ˙vÏry vyuûili nebo vyuûÌvajÌ nejËastÏji respondenti z dom·c-

nostÌ, jejichû celkov˝ mÏsÌËnÌ Ëist˝ p¯Ìjem je vyööÌ neû 40 000 KË. Mezi responden-

ty, kte¯Ì by hypoteËnÌ ˙vÏr r·di vyuûili, jsou vedle nejbohatöÌch Ëesk˝ch dom·cnostÌ

v˝znamnÏ zastoupeny i dom·cnosti s mÏsÌËnÌmi Ëist˝mi p¯Ìjmy mezi 20 000

a 40 000 KË. Mezi respondenty, kte¯Ì o vyuûitÌ hypoteËnÌho ˙vÏru neuvaûujÌ, jednoz-

naËnÏ dominujÌ osoby ûijÌcÌ v dom·cnostech s mÏsÌËnÌm Ëist˝m p¯Ìjmem do 20 000

KË. V˝znamnost p¯Ìjmu jako dominantnÌho faktoru ovlivÚujÌcÌho v˝povÏdi respon-

dent˘ o vyuûitÌ hypoteËnÌho ˙vÏru v z·sadÏ potvrdila i logistick· regrese a podrob-

nÏjöÌ t¯ÌdÏnÌ vyööÌho stupnÏ (p¯i kontrole vÏku a vzdÏl·nÌ).
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Respondenti, kte¯Ì uvedli, ûe by hypoteËnÌ ˙vÏr r·di v budoucnu vyuûili, byli d·le
t·z·ni, nakolik je pro nÏ dostupn˝, finanËnÏ ˙nosn˝. Z respondent˘, kte¯Ì na tuto
ot·zku odpovÏdÏli, 56 % uvedlo, ûe hypoteËnÌ ˙vÏr je pro nÏ nedostupn˝, finanËnÏ
ne˙nosn˝, zb˝vajÌcÌch 44 % bylo opaËnÈho n·zoru. Drtiv· vÏtöina respondent˘
(87 %), kte¯Ì o vyuûitÌ hypoteËnÌho ˙vÏru v˘bec neuvaûovali, uvedla, ûe je pro nÏ
hypoteËnÌ ˙vÏr nedostupn˝, finanËnÏ ne˙nosn˝. Mezi respondenty, kte¯Ì uvedli, ûe

by hypoteËnÌ ˙vÏr r·di vyuûili, ale ûe je pro nÏ nedostupn ,̋ finanËnÏ ne˙nosn ,̋

dominujÌ mladÌ lidÈ ve vÏku do 24 let s relativnÏ nÌzk˝mi p¯Ìjmy. Souvislost mezi

vzdÏl·nÌm respondent˘, kte¯Ì by hypoteËnÌ ˙vÏr r·di vyuûili, a n·zorem na jeho dos-

tupnost, byla statisticky nev˝znamn·.

Z v˝öe uveden˝ch informacÌ se na prvnÌ pohled zd·, ûe p¯ÌËinou mÈnÏ rozöÌ¯enÈho
vyuûÌv·nÌ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ a ˙vÏr˘ ze stavebnÌho spo¯enÌ v ËeskÈm prost¯edÌ opro-
ti ˙rovni jeho vyuûÌv·nÌ ve vyspÏl˝ch zemÌch jsou pouze ekonomickÈ d˘vody
(finanËnÌ nedostupnost hypoteËnÌch ˙vÏr˘), nicmÈnÏ podÌl osob, kterÈ v öet¯enÌ Po-
stoje k bydlenÌ v »R 2001 uvedly, ûe o vyuûitÌ hypoteËnÌho ˙vÏru neuvaûujÌ, je v˝z-

namn˝ i mezi respondenty s relativnÏ vysok˝mi p¯Ìjmy. Lze tedy formulovat

hypotÈzu: jestliûe mezi respondenty, kte¯Ì by z hlediska sv˝ch p¯Ìjm˘ s nejvÏtöÌ

pravdÏpodobnostÌ Ñdos·hliì na ˙vÏr pro po¯ÌzenÌ vlastnÌho bydlenÌ (mÏsÌËnÌ celkovÈ

ËistÈ p¯Ìjmy jejich dom·cnosti jsou vyööÌ neû 20 000 KË) a souËasnÏ aktu·lnÏ nejsou

vlastnÌky nemovitosti (p¯ÌpadnÏ spoluvlastnÌky nebo manûelkami/manûely vlastnÌk˘

nebo spoluvlastnÌk˘) a jejich vÏk je niûöÌ neû 55 let, bude relativnÏ vysok˝ podÌl tÏch,

kte¯Ì o vyuûitÌ hypoteËnÌho ˙vÏru neuvaûujÌ, pak z¯ejmÏ v˝znamnou roli p¯i

rozhodov·nÌ respondent˘ o po¯ÌzenÌ vlastnickÈho bydlenÌ hrajÌ i jinÈ neû ekonomickÈ

faktory. V˝öe uvedenÈ p¯edpoklady (p¯Ìjem, pr·vnÌ d˘vod uûÌv·nÌ a vÏk) splÚovalo

9 % dot·zan˝ch, z nichû vÌce neû t¯i Ëtvrtiny o vyuûitÌ hypoteËnÌho ˙vÏru neuvaûovaly.

Z uvedenÈho je patrnÈ, ûe ekonomickÈ faktory nejsou zdaleka jedin˝m a moûn· ani
hlavnÌm d˘vodem, proË ¯ada lidÌ neuvaûuje o vyuûitÌ hypoteËnÌho ˙vÏru.

Graf 2 poskytuje z·kladnÌ informace o vyuûitÌ stavebnÌho spo¯enÌ v roce 2001. P¯e-

kvapivÏ velk· Ë·st (tÈmÏ¯ 37 %) z tÏch, kte¯Ì na ot·zku odpovÏdÏli, uvedla, ûe staveb-

nÌ spo¯enÌ nevyuûÌv· a nechyst· se ho vyuûÌt. Pouze o nÏco vÌce neû pÏtina

respondent˘ (21,9 %) vyuûila/vyuûÌv·/vyuûije prost¯edky ze stavebnÌho spo¯enÌ na

bydlenÌ. Jen nepatrnÏ menöÌ podÌl respondent˘ (17,6 %) vyuûila/vyuûÌv·/vyuûije

stavebnÌ spo¯enÌ pouze pro ˙Ëely spo¯enÌ. StavebnÌ spo¯enÌ nevyuûÌvali, ani se

nechystali vyuûÌt zejmÈna respondenti ve vÏku nad 55 let, naopak mezi tÏmi, kdo

stavebnÌ spo¯enÌ doposud nevyuûÌvali, ale chystali se vyuûÌt, byli relativnÏ nejËetnÏji

zastoupeni mladÌ lidÈ z vÏkovÈ kategorie 18 ñ 24 let. Ke spo¯enÌ vyuûÌvali stavebnÌ

spo¯enÌ p¯edevöÌm respondenti z vÏkovÈ kategorie 35 ñ 44 let, na bydlenÌ prost¯edky

ze stavebnÌho spo¯enÌ (aù uû pouze ve formÏ ˙spor nebo i ˙vÏru) vyuûÌvali zejmÈna

lidÈ ve vÏku 25 ñ 34 let. StavebnÌ spo¯enÌ nevyuûÌvali, a ani se nechystali vyuûÌt,

zejmÈna lidÈ se z·kladnÌm vzdÏl·nÌm, ke spo¯enÌ jej vyuûÌvali zejmÈna lidÈ se st¯ed-

nÌm vzdÏl·nÌm (zakonËen˝m maturitou i bez maturity). Prost¯edky zÌskanÈ formou

stavebnÌho spo¯enÌ pouûili nebo se chystali pouûÌt na bydlenÌ zejmÈna vysokoökol·ci

a lidÈ se st¯ednÌm vzdÏl·nÌm. KromÏ toho lze ¯Ìci, ûe stavebnÌ spo¯enÌ vyuûÌvali ke

spo¯enÌ ve zv˝öenÈ mÌ¯e lidÈ z dom·cnostÌ s celkov˝m Ëist˝m mÏsÌËnÌm p¯Ìjmem

30 001 ñ 40 000 KË a 20 001 ñ 30 000 KË, na bydlenÌ hodlali uspo¯enÈ prost¯edky

(p¯ÌpadnÏ vËetnÏ ˙vÏru) pouûÌt nejËastÏji respondenti z dom·cnostÌ s p¯Ìjmy 40 001 ñ

50 000 KË. Lze tedy konstatovat, ûe lidÈ s nejniûöÌmi p¯Ìjmy stavebnÌ spo¯enÌ v roce
2001 spÌöe nevyuûÌvali (resp. v mnohem menöÌ mÌ¯e neû bohatöÌ Ë·st populace), ke
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Graf 1: N·zory na vyuûitÌ hypoteËnÌho ˙vÏru podle p¯ÌjmovÈ situace respon-
dentovy dom·cnosti

Zdroj: Postoje k bydlenÌ v »R 2001. N=2 786. Pearson Chi-Square = 104,636 (Sig. = 0,000).



zlepöenÌ svÈ bytovÈ situace jej vyuûÌvala nejvÌce nejbohatöÌ Ë·st ËeskÈ spoleËnosti.
SkuteËnost, ûe ke zlepöenÌ bytovÈ situace vyuûÌvali stavebnÌ spo¯enÌ zejmÈna respon-

denti s vyööÌmi p¯Ìjmy, z¯ejmÏ souvisÌ s faktem, ûe stavebnÌ spo¯enÌ v mnoha p¯Ì-

padech slouûÌ jako doplÚkov˝ zdroj k po¯ÌzenÌ vlastnickÈho bydlenÌ.

V˝voj zadluûenÌ Ëesk˝ch dom·cnostÌ v kontextu EU

Z ˙daj˘ v grafu 3 je z¯ejmÈ, ûe k v˝znamnÏjöÌmu r˘stu zadluûov·nÌ Ëesk˝ch dom·c-
nostÌ zaËalo doch·zet zhruba od poË·tku roku 2000 (tedy po skonËenÌ ekonomickÈ

krize v letech 1997-1998). Jestliûe pr˘mÏrn˝ meziroËnÌ n·r˘st objemu nesplacen˝ch

˙vÏr˘ dom·cnostÌ v roce 1997 Ëinil pouze 1,13 %, v roce 2000 jiû 5,45 % a v roce

2004 dokonce 31,9 %. Z grafu je rovnÏû patrnÈ, ûe na r˘stu zadluûenÌ dom·cnostÌ se

podÌlel p¯edevöÌm r˘st ˙vÏr˘ obyvatelstva, zatÌmco objem nesplacen˝ch ˙vÏr˘

poskytnut˝ch ûivnostnÌk˘m klesal. PaöaliËov· a Stiller (2004, 522) uv·dÏjÌ, ûe Ñtento

v˝voj byl ovlivÚov·n obez¯etnou ˙vÏrovou politikou bank jako reakcÌ na r˘st

zadluûenosti tohoto subsektoru a na negativnÌ v˝voj klasifikovan˝ch ˙vÏr˘ v minu-

losti. DluhovÈ financov·nÌ dom·cnostÌ mÏlo p¯Ìzniv˝ dopad na ekonomick˝ r˘st.

PodÌl ˙vÏr˘ dom·cnostem na hrubÈm dom·cÌm produktu se od roku 1998 zv˝öil

o 2,8 procentnÌho bodu na 8,6 % v 1. pololetÌ 2003.ì

K vÏtöÌmu n·r˘stu zadluûov·nÌ Ëesk˝ch dom·cnostÌ doch·zelo zejmÈna v d˘sledku

r˘stu objemu poskytnut˝ch ˙vÏr˘ ze stavebnÌho spo¯enÌ a hypoteËnÌch ˙vÏr˘ (viz graf

4). Jestliûe na konci ledna 1997 tvo¯il podÌl nesplacen˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ poskyt-

nut˝ch dom·cnostem (tj. hypoteËnÌch ˙vÏr˘ na bytovÈ nemovitosti se st·tnÌ podporou
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Graf 2: VyuûitÌ stavebnÌho spo¯enÌ v roce 2001

Zdroj: Postoje k bydlenÌ v »R 2001. N=3 466.
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Graf 3: V˝voj v˝öe a struktury nesplacen˝ch ˙vÏr˘ poskytnut˝ch Ëesk˝m
dom·cnostem v letech 1997-2005

Zdroj: »NB (systÈm Ëasov˝ch ¯ad ARAD, klientskÈ ˙vÏry (vËetnÏ »NB), dom·cnosti celkem (rezidenti)
v KË a cizÌch mÏn·ch).

Pozn·mka: v grafu jsou uvedeny hodnoty koneËn˝ch z˘statk˘ ˙vÏrov˝ch ˙Ët˘ klient˘ bank ke konci mÏsÌce,
tj. poË·teËnÌ z˘statky plus Ëerp·nÌ nov˝ch ˙vÏr˘ mÌnus spl·tky d¯Ìve poskytnut˝ch ˙vÏr˘.
ZahrnujÌ nekategorizovanÈ, standardnÌ a klasifikovanÈ ˙vÏry a ostatnÌ pohled·vky za klienty
a ˙vÏry poskytnutÈ vl·dnÌm institucÌm (na rozpoËtovÈ i mimorozpoËtovÈ hospoda¯enÌ). Sektor
dom·cnostÌ zahrnuje podle metodiky »NB obyvatelstvo (zamÏstnanci, p¯Ìjemci d˘chodu
z vlastnictvÌ, p¯Ìjemci d·vek d˘chodovÈho zabezpeËenÌ, p¯Ìjemci ostatnÌch transferov˝ch
d˘chod˘ a ostatnÌ dom·cnosti) a ûivnostnÌky (zamÏstnavatelÈ, ostatnÌ OSV»).
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