
TrûnÌ financov·nÌ vlastnickÈho bydlenÌ v tranzitivnÌch
zemÌch

⁄vod

Na konci 80. let opustila naprost· vÏtöina b˝val˝ch komunistick˝ch st·t˘ St¯ednÌ

a V˝chodnÌ Evropy systÈm centr·lnÏ pl·novanÈho hospod·¯stvÌ a vydala se na cestu

k hospod·¯stvÌ trûnÌmu. Forma a rychlost ekonomickÈ transformace vöak nebyla

zdaleka jednotn·. AËkoliv se konkrÈtnÌ politickÈ a ekonomickÈ re·lie mezi zemÏmi

b˝valÈho v˝chodnÌho bloku liöily i bÏhem komunismu,23 zmÏna politickÈho reûimu

znamenala v˝znamn˝ zlom, po kterÈm se daleko otev¯enÏji a propastnÏji projevily

rozdÌly v hospod·¯skÈ vyspÏlosti jednotliv˝ch zemÌ.

EkonomickÈ rozdÌly v regionu dnes, p¯ibliûnÏ 15 let po zmÏn·ch reûim˘, nelze
vysvÏtlit pouh˝m porovn·nÌm efektivity postupnÈ a öokovÈ ekonomickÈ reformy
(ÑgradualistickÈ a öokovÈ terapieì). V praxi se ˙spÏönÏ prosadil jak gradualistick˝

p¯Ìstup (Slovinsko), tak p¯Ìstup öokov˝ (Polsko). NÏkdy slibnÈ v˝sledky öokovÈho

p¯Ìstupu na poË·tcÌch transformace byly o nÏkolik let pozdÏji velk˝m zklam·nÌm

(nap¯Ìklad Alb·nie provedla reformu öokovou terapiÌ, jejÌû poË·teËnÌ ˙spÏch byl

v roce 1997 v˝znamn˝m zp˘sobem naruöen kolapsem pyramidov˝ch her a politickou

nestabilitou). Naopak Bulharsko a Rumunsko pat¯Ì mezi zemÏ, jeû v 90. letech minu-

lÈho stoletÌ dlouhodobÏ bojovaly s ekonomickou recesÌ zejmÈna z d˘vodu p¯Ìliö

pomalÈho zav·dÏnÌ nutn˝ch institucion·lnÌch zmÏn. Gradualistick· ekonomick·

reforma p¯edstavuje pravdÏpodobnÏ vÏtöÌ riziko, coû potvrzuje tÈû makroekonomick·

situace v zemÌch, kterÈ provedly reformy jen v omezenÈm rozsahu (Ukrajina,

BÏlorusko). Uk·zalo se vöak, ûe rozhodujÌcÌm faktorem pro ˙spÏönost p¯echodu

k trûnÌmu hospod·¯stvÌ nenÌ ani rychlost zav·dÏnÌ reformnÌch krok˘, ani rozsah mezi-

n·rodnÌ pomoci, aËkoliv nelze vylouËit, ûe pro nÏkterÈ z postkomunistick˝ch zemÌ

byla tato pomoc velmi uûiteËn·. StartovnÌ ekonomick· pozice, tentokr·t jiû nikoliv
umÏle pok¯iven· centr·lnÏ pl·novacÌm v˝kaznictvÌm nebo ekonomicky nevyrov-

nan˝m systÈmem mezin·rodnÌ ekonomickÈ spolupr·ce v r·mci RVHP, n˝brû vypl˝-
vajÌcÌ z ˙rovnÏ re·lnÈ ekonomickÈ vyspÏlosti st·tu, se stala z¯ejmÏ nejz·sadnÏjöÌm
kritÈriem ˙spÏchu.

é·dn· z vl·d v regionu pravdÏpodobnÏ neoËek·vala, ûe cesta k prosperujÌcÌ trûnÌ eko-

nomice potrv· tak dlouho. PlatÌ to zejmÈna o tÏch zemÌch, kterÈ zaûily n·silnÈ kon-

flikty, finanËnÌ a bankovnÌ krize,24 hlubokÈ a dlouhodobÈ ekonomickÈ recese Ëi

stagnace a geometrick˝ n·r˘st poËtu lidÌ bez zamÏstn·nÌ. ZmÏny legislativnÌho r·mce,

zruöenÌ pl·novacÌch p¯Ìstup˘, liberalizace cen, daÚovÈ reformy, privatizace a zavedenÌ

form·lnÌch demokratick˝ch institucÌ lze dos·hnout za nÏkolik let, ale zmÏna v myölenÌ

a kaûdodennÌm chov·nÌ lidÌ je projektem na celÈ generace. Tradice se nemohou
jednoduöe st·t p¯edmÏtem hlasov·nÌ v parlamentu a ani dokonalÈ z·kony nevedou
ke k˝ûenÈmu v˝sledku v prost¯edÌ, kde je vynutitelnost pr·va velmi slab·.

Rozvoj trûnÌho financov·nÌ vlastnickÈho bydlenÌ v prvnÌm desetiletÌ transfor-
mace (1990 ñ 2000)

MakroekonomickÈ podmÌnky pro rozvoj trûnÌho financov·nÌ bydlenÌ

Renaud (1996) zmiÚuje Ëty¯i podmÌnky nutnÈ pro obnovenÌ trûnÌho financov·nÌ

bydlenÌ: obnovenÌ ekonomickÈho r˘stu, snÌûenÌ inflace, r˘st re·ln˝ch mezd

a skuteËnost, ûe vÏtöina populace vnÌm· svou pozici v zamÏstn·nÌ jako stabilnÌ.

KromÏ p¯Ìzniv˝ch ekonomick˝ch ukazatel˘ je nezbytnou podmÌnkou takÈ zavedenÌ

pot¯ebnÈ legislativy pro hypoteËnÌ ˙vÏrov·nÌ, snÌûenÌ ÑvytÏsÚujÌcÌhoì efektu st·tnÌch

dotacÌ, a existence z·kladnÌch stimul˘ pro svobodnÏ fungujÌcÌ trh s bydlenÌm (priva-

tizace byt˘, deregulace n·jm˘ a reforma bankovnÌho sektoru). TÈmÏ¯ ve vöech
postkomunistick˝ch zemÌch bylo dosaûenÌ makroekonomickÈ a cenovÈ stability
nesmÌrnÏ obtÌûnÈ. P¯estoûe vysok· inflace z poË·tku transformace klesla v nÏkolika

st·tech pomÏrnÏ rychle, n·sledkem krach˘ finanËnÌch institucÌ, neodpovÏdnÈ fisk·lnÌ

Ëi monet·rnÌ politiky nebo jen nedokonalosti systÈm˘ kontroly na nejr˘znÏjöÌch
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23 Srv. K·d·r˘v ÑtrûnÌ socialismusì v MaÔarsku a otev¯enou politiku Jugosl·vie v˘Ëi Z·padu na jednÈ stranÏ s konzervativnÌm totalitnÌm systÈmem v SovÏtskÈm svazu, normalizaËnÌ politikou v b˝valÈm »eskoslovensku nebo
kompletnÌm izolacionismem Ñfeud·lnÌì formy komunistickÈ totality v Alb·nii na stranÏ druhÈ.
24 BankovnÌ krize nastaly tÈmÏ¯ ve vöech st·tech: nap¯Ìklad v Alb·nii v roce 1997, v Rusku a Mold·vii v roce 1998, v Bulharsku v letech 1996-7 atd.
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