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Efektivita systému financovdni viastnického bydleni v CR

V ptedchozich kapitoldch bylo popsdno, jak funguji ndstroje financovani vlastnic-
kého bydleni zaloZené na trznich principech (hypotecni uvéry, stavebni spofeni
a obdobné produkty poskytované finanénimi institucemi operujicimi v trznich pod-
minkdch) ve vyspélych zemich EU a ve vybranych zemich stfedni a vychodni
Evropy. Prezentovdny byly rovnéz vysledky nékterych studii, které se vénovaly
méfeni efektivity fungovani téchto ndstroji. S vyuZzitim poznatkli prezentovanych
v ptedchozich kapitoldch se nyni pokusime analyzovat efektivitu dvou nejdulezitéj-
$ich ndstrojii financovani vlastnického bydleni v CR — hypote¢niho tivérovani a sta-
vebniho spofeni.

Postoje obyvatel CR k trznim néstrojiim financovini vlastnického bydleni

Z piedchozich kapitol je zfejmé, Ze mira vyuZiti vy$e zminénych trznich néstroju finan-
covani vlastnického bydleni, kterd je na ndrodn{ trovni méfena obvykle ukazatelem
podilu nesplacenych hypotecnich dvért (¢i obecné ivért na financovani bydleni) na
HDP (outstanding mortgage debt), je v zemich stfedni a vychodni Evropy (SVE)
v pruméru niz§i, nez ve starych clenskych zemich EU. Do ur¢ité miry se jedna
o pfirozeny jev s ohledem na dobu, po jakou byly tyto ndstroje vyuZivdny a zdokona-
lovany ve vyspélych zemich v porovnéni s transformujicimi se ekonomikami SVE. Na
jejich relativné pomalém rozsifovani v zemich SVE se podepsaly rovnéz nepfiznivé
ekonomické podminky (vysoké urokové sazby a mira inflace, volatilni hospodarsky
rust, relativné nizké redlné piijmy, riist nezaméstnanosti) v 90. letech minulého stoleti.
Nabizi se vSak otdzka, zda existuji nékteré dalsi specifické bariéry, zejména socidlné-

kulturni povahy, které by branily jejich rozsiteni, napiiklad nakolik se v mySleni lidi
stdle projevuji obavy a negativni konotace spojené s ,,Zivotem na dluh®.

Relevantni odpovéd by bylo mozno ziskat porovndnim postoji obyvatel ze zemi
s rozvinutym hypote¢nim trhem (jako je naptiklad Velkd Britdnie, Nizozemi) s pos-
toji obyvatel ze zemi SVE. Bohuzel nemdme k dispozici informace o tom, Ze by kom-
parativni vyzkum podobného typu byl realizovan. Pfinosné by bylo rovnéZ zhodnotit
alesponi vyvoj postojii ¢eské populace k problematice zadluzZovani domécnosti
v pribéhu 90. let, zejména v oblasti bydleni, ale ani v tomto piipad€¢ neexistuji

pravidelné opakovand postojova Setieni, kterd by podobné analyzy umoziiovala. Jedi-
nym pouzitelnym datovym zdrojem je Setfeni Postoje k bydleni v CR 2001, které bylo
realizovano tymem socioekonomie bydleni Sociologického tstavu AV CR na pielo-
mu Cervna a ¢ervence 2001. Jednalo se o kvétni postojové Setfeni na vzorku 3 564
respondentii starsich 18 let z celé CR. Kvétni znaky zahrnovaly pohlavi, vék,
vzdélani, velikost mista bydlisté a ¢aste¢né i pravni diivod uZivani domu/bytu respon-
denta.

V rdmci vyzkumu byli respondenti mimo jiné dotazovéni, zda vyuZivaji nebo by radi
vyuzili hypotecni dvér k pofizeni nemovitosti do vlastnictvi. Z celkového poctu
respondentii, kteri na otdzku odpovédeli (3 220 osob), 5 % uvedlo, Ze hypotecni vivér
JiZ vyuZilo nebo vyuzivd, 9,2 % uvedlo, Ze by jej rddi vyuZili, a témér 86 % respon-
dentii o vyuZiti hypotecniho uvéru neuvazovalo. Podle ocekdvdni se vyznamné
rozdily v ndzorech na vyuZiti hypotecniho uvéru projevily mezi respondenty
riizného véku. Zatimco hypoteéni dvéry vyuzily v minulosti nebo aktudlné vyuzivaji
zejména osoby ve stfednim véku (35 — 44 let), mezi t€mi, kdo by hypotecni tvér radi
vyuzili, pfevazuji mladi lidé ve véku 18 — 34 let. Vyznamnou roli v ndzorech respon-
dentii ohledné vyuZiti hypotecniho tivéru hrdl rovnéz prdvni ditvod uZivdni bytu.
Hypote¢ni uvér vyuzili nebo vyuzivaji logicky nejcastéji vlastnici a spoluvlastnici
rodinnych domd. Hypoteéni tvér by rddi v budoucnu vyuzili zejména ndjemnici
v bytech soukromych pronajimatelti a ¢lenové jejich domdcnosti, osoby, které v dobé
kondn{ vyzkumu Zily v podndjmu a jinych docasnych formdch ubytovdni, ale i ¢leno-
vé domdcnosti vlastnikd rodinnych domti. Ndzory respondentii na vyuZiti hypotec-
niho tivéru se vyznamné lisily rovnéZ s ohledem na jejich prijmy (resp. prijmy jejich
domdcnosti). Hypotecni ivéry vyuzili nebo vyuZzivaji nejcastéji respondenti z domac-
nosti, jejichZ celkovy mési¢ni Cisty pifjem je vySSi nez 40 000 K¢&. Mezi responden-
ty, ktefi by hypotecni uvér radi vyuzili, jsou vedle nejbohatsich ¢eskych domécnosti
vyznamné zastoupeny i domdcnosti s mési¢nimi Cistymi piijmy mezi 20 000
a 40 000 K¢&. Mezi respondenty, ktefi o vyuziti hypote¢niho uvéru neuvazuji, jednoz-
K¢&. Vyznamnost pfijmu jako dominantniho faktoru ovliviiujictho vypovédi respon-
dentl o vyuziti hypotecniho tvéru v zdsadé potvrdila i logistickd regrese a podrob-
néjsi tfidéni vyssiho stupné (pfi kontrole véku a vzdelani).
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Graf 1: Nazory na vyuziti hypote¢niho tvéru podle prijmové situace respon-
dentovy domécnosti
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Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N=2 786. Pearson Chi-Square = 104,636 (Sig. = 0,000).

Respondenti, kteri uvedli, Ze by hypotecni vvér rdadi v budoucnu vyuZili, byli ddle
tdzdni, nakolik je pro né dostupny, financné iinosny. Z respondentii, kteri na tuto
otdzku odpovédeli, 56 % uvedlo, Ze hypotecni tivér je pro né nedostupny, financné
netinosny, zbyvajicich 44 % bylo opacéného ndzoru. Drtivd vétSina respondentii
(87 %), ktefi o vyuZiti hypotecéniho tivéru viibec neuvazovali, uvedla, Ze je pro né
hypotecni tivér nedostupny, financéné netinosny. Mezi respondenty, kteti uvedli, Ze
by hypotecni uvér rddi vyuzili, ale Ze je pro né nedostupny, finan¢né nednosny,
dominuji mladi lidé ve v€ku do 24 let s relativné nizkymi pfijmy. Souvislost mezi
vzdélanim respondentd, ktefi by hypotecn{ dvér radi vyuzili, a ndzorem na jeho dos-
tupnost, byla statisticky nevyznamna.

Z vySe uvedenych informaci se na prvni pohled zdd, Ze pri¢inou méné rozsireného
vyuZivdni hypotecnich viveéri a vivérii ze stavebniho sporeni v ceském prostiedi opro-
ti drovni jeho vyuZivani ve vyspélych zemich jsou pouze ekonomické diivody
(financéni nedostupnost hypotecnich viveérii), nicméné podil osob, které v Setreni Po-
stoje k bydleni v CR 2001 uvedly, Ze o vyuziti hypotecniho tivéru neuvaiuji, je vyz-

namny i mezi respondenty s relativné vysokymi prijmy. Lze tedy formulovat
hypotézu: jestlize mezi respondenty, ktefi by z hlediska svych pifjml s nejveétsi
pravdépodobnosti ,,dosdhli“ na tvér pro porizeni vlastniho bydleni (mési¢ni celkové
Cisté piijmy jejich domdcnosti jsou vyssi nez 20 000 K¢) a soucasné aktudlné nejsou
vlastniky nemovitosti (pfipadné spoluvlastniky nebo manzelkami/manzely vlastniki
nebo spoluvlastnikil) a jejich vék je nizsi nez 55 let, bude relativné vysoky podil téch,
ktefi o vyuziti hypotecniho uvéru neuvazuji, pak zfejmé vyznamnou roli pii
rozhodovani respondentl o pofizeni vlastnického bydleni hraji i jiné nez ekonomické
faktory. VySe uvedené piedpoklady (piijem, pravni divod uzivani a vék) spliiovalo
9 % dotazanych, z nichz vice nez tfi ¢tvrtiny o vyuziti hypotecniho tivéru neuvazovaly.
Z uvedeného je patrné, Ze ekonomické faktory nejsou zdaleka jedinym a moZnd ani
hlavnim diivodem, pro¢ rada lidi neuvaZuje o vyuZiti hypotecniho tivéru.

Graf 2 poskytuje zdkladn{ informace o vyuziti stavebniho spofeni v roce 2001. Pfe-
kvapive velkd ¢ast (téméf 37 %) z téch, ktefi na otdzku odpovedéli, uvedla, Ze staveb-
ni spofeni nevyuzivd a nechystd se ho vyuZzit. Pouze o néco vice nez pétina
respondentt (21,9 %) vyuzila/vyuzivd/vyuZije prostfedky ze stavebniho spotfeni na
bydleni. Jen nepatrné mensi podil respondentd (17,6 %) vyuzila/vyuzivd/vyuZije
stavebni spofeni pouze pro tcely sporeni. Stavebni spofeni nevyuZzivali, ani se
nechystali vyuzit zejména respondenti ve véku nad 55 let, naopak mezi t€émi, kdo
stavebni spofeni doposud nevyuzivali, ale chystali se vyuZit, byli relativné nejcetnéji
zastoupeni mladi lidé z vékové kategorie 18 — 24 let. Ke spofeni vyuzivali stavebni
spofeni predev$im respondenti z vékové kategorie 35 — 44 let, na bydlenf prostfedky
ze stavebniho spofen{ (af uz pouze ve formé uspor nebo i tveéru) vyuzivali zejména
lidé ve véku 25 — 34 let. Stavebni spofeni nevyuzivali, a ani se nechystali vyuZit,
zejména lidé se zdkladnim vzdéldnim, ke spotfeni jej vyuZivali zejména lidé se stied-
nim vzdéldnim (zakoncenym maturitou i bez maturity). Prostiedky ziskané formou
stavebniho spofeni pouzili nebo se chystali pouzit na bydleni zejména vysokoskolaci
a lidé se strednim vzdéldnim. Kromé toho lze fici, Ze stavebni spofeni vyuZivali ke
spofeni ve zvySené mife lidé z domdcnosti s celkovym cistym meési¢nim pifjmem
30 001 — 40 000 K¢ a 20 001 — 30 000 K¢, na bydleni hodlali uspofené prostiedky
(ptipadné vcetné uveru) pouZit nejCastéji respondenti z domdcnosti s pifjmy 40 001 —
50 000 K¢. Lze tedy konstatovat, Ze lidé s nejnizsimi prijmy stavebni sporeni v roce
2001 spise nevyuZivali (resp. v mnohem mensi mire neZ bohatsi cdst populace), ke
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v, v .

zlepSent své bytové situace jej vyuZivala nejvice nejbohatsi édst ceské spolecnosti.
Skutecnost, Ze ke zlepSeni bytové situace vyuZzivali stavebni spofeni zejména respon-
denti s vyS$§imi piijmy, zfejme souvisi s faktem, Ze stavebni spofeni v mnoha pii-
padech slouzi jako dopliikovy zdroj k pofizeni vlastnického bydleni.

Graf 2: Vyuziti stavebniho sporeni v roce 2001
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Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001. N=3 466.

Vyvoj zadluZeni ¢eskych domacnosti v kontextu EU

Z udajii v grafu 3 je ziejmé, Ze k vyznamnéjsimu ristu zadluZovdni éeskych domdc-
nosti zacalo dochdzet zhruba od pocdtku roku 2000 (tedy po skonceni ekonomické
krize v letech 1997-1998). Jestlize primérny meziro¢ni ndrst objemu nesplacenych
dvérti domdcnosti v roce 1997 ¢Cinil pouze 1,13 %, v roce 2000 jiz 5,45 % a v roce
2004 dokonce 31,9 %. Z grafu je rovnéz patrné, Ze na ristu zadluZeni domécnosti se
podilel pfedev§im rist dvérd obyvatelstva, zatimco objem nesplacenych uvérd
poskytnutych Zivnostnikim klesal. Pasalicova a Stiller (2004, 522) uvadéji, Ze ,,tento
vyvoj byl ovliviiovdn obezietnou tvérovou politikou bank jako reakci na rust

zadluZenosti tohoto subsektoru a na negativni vyvoj klasifikovanych uvérd v minu-

losti. Dluhové financovani domdcnosti mélo piiznivy dopad na ekonomicky rtst.
Podil dvért domédcnostem na hrubém domdacim produktu se od roku 1998 zvysil
0 2,8 procentniho bodu na 8,6 % v 1. pololeti 2003.*

Graf 3: Vyvoj vySe a struktury nesplacenych tuvéra poskytnutych ceskym
domacnostem v letech 1997-2005

350 000

300 000 -

250000

200000 -

mil. Ké

150 000 -

100 000 -

50 000

0 TTTT T T T T T T T T I T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T i T T T T T T T T T T T T T rrrrrl
\QQ;\
O RN P O AN AR L
SRR HICSIRN A N RN RN RN RN
N S S G S A ST S S NS

A A O X DO OO OO O O ANV 4 O OO > > >
2 O PP O OO QR QTQ QO
SO S S S S SR S SR S S S
FN TS SN

E R S S VS v S

‘_’)

o

Uvéry a pohledawy za klienty celkem - domacnosti
l:Jvéry a pohledawy za klienty celkem - obyvatelstvo
Uvery a pohledawy za klienty celkem - Zivnostnici

Zdroj: CNB (systém casovych fad ARAD, klientské iivéry (véetné CNB), domdcnosti celkem (rezidenti)
v K¢ a cizich méndch).

Pozndmka: v grafu jsou uvedeny hodnoty konecnych ziistatkii uvérovych ictii klientii bank ke konci mésice,
tj. pocdtecni zistatky plus Cerpdni novych ivéri minus spldtky drive poskytnutych iiveérii.
Zahrnuji nekategorizované, standardni a klasifikované vvéry a ostatni pohleddvky za klienty
a uvéry poskytnuté vlddnim institucim (na rozpoctové i mimorozpoctoveé hospodareni). Sektor
domdcnosti zahrnuje podle metodiky CNB obyvatelstvo (zaméstnanci, prijemci diichodu
z vlastnictvi, prijemci ddvek diichodového zabezpeceni, prijemci ostatnich transferovych
diichodii a ostatni domdcnosti) a Zivnostniky (zamésmavatelé, ostatni OSVC).

K vétsimu ndrlGstu zadluZovéni Ceskych domdcnosti dochdzelo zejména v disledku
ristu objemu poskytnutych dvért ze stavebniho spofeni a hypote¢nich uvért (viz graf
4). Jestlize na konci ledna 1997 tvoftil podil nesplacenych hypotecnich ivért poskyt-
nutych domdcnostem (tj. hypotecnich dvérti na bytové nemovitosti se stdtni podporou
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