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Uvodni slovo

Bydleni jako zboZzi vykazuje velké mnozZstvi specifik, které mu dnes pfiznava i tradi¢ni
matematicky orientovana ekonomie. Mezi né patii:

* Bydleni je velmi heterogennim, komplexnim, multi-dimenzionalnim zboZim. Jak
domy, tak byty urcené k bydleni se navzijem liSi v rozsahlé Skéle nejriznéjsich cha-
rakteristik (atributd), které poskytuji svym spotfebiteliim specifické bytové sluzby.

* Bydleni je typem zbozi dlouhodobé spotieby a zaroven investici. I domacnosti,
které se nesnaZi o spekulativni zisk, na trhu pfi koupi ¢i vystavbé vlastniho bydle-
ni vystupuji ve dvoji roli: jako spotfebitelé i investofi.

* Bydleni je uspokojenim lidské potfeby mit domov, jeZ na jednu stranu patii dle slav-
né Maslowovy kategorizace lidskych potieb k zdkladnim potfebam, na stranu dru-
hou jeji uspokojeni ukroji zpravidla nejvétsi dil rodinného rozpoctu.

* Vyznamnou charakteristikou bydleni je rovnéZ jeho fixace v prostoru. Oproti vét-
$iné jiného zboZi nemuze byt bydleni jednoduse ,,pfeneseno’ jinam, z jednoho pro-
storu do jiného.

* Vysoké ndklady vystavby a dlouhd délka vystavby bydleni pfedurcujici relativné
pomalou reakci nabidky na cenové signaly.

* Nalezeni, zafizeni nového bydleni a pfestéhovani je spojeno s nemalymi tzv. trans-
ak¢nimi nédklady.

Diky této i jiné specifiCnosti je trh s bydlenim charakteristicky relativné nizkou ceno-
vou elasticitou poptavky i nabidky a pfiblizn€ jednotkovou ptijmovou elasticitou po-
ptavky — to znamena, Ze vyvoj pfijmi domacnosti se do velké miry odrazi i ve vyvo-
ji cen bydleni. Tento fakt ma za nasledek, Ze se ve vétSin€ vyspélych ekonomik svéta
vénuje velka pozornost vztahu mezi pfijmy domacnosti a cenami reziden¢nich nemo-
vitosti, vyjadfenému nejcastéji prostfednictvim indikatoru price-to-income ratio (P/I).
Indikator P/1, tj. podil ceny bytu (primérné nebo medianové z thrnného poctu transak-
ci v dané lokalité a v daném roce) k disponibilnimu (¢istému) ro¢nimu piijmu doméc-
nosti (primérnému nebo medidnovému v dané lokalité a v daném roce), je Casto uzivan
pfi hodnoceni cenového vyvoje, efektivity fungovani trhu bydleni, finan¢ni dostupnosti
vlastnického bydleni a obecné hodnoceni aktudlni situace na trhu s byty.

Hlavnim cilem projektu s nazvem ,,Trh s bydlenim v metropoli prizmatem ekonomic-
ké sociologie: ,tranzitivni* faktory vysokych cen vlastnického bydleni v Praze* pod-
poteného Grantovou agenturou CR (reg. &. 403/06/0915), jehoz vystupem je pravé mo-
nografie Standardy bydleni 2007/08, bylo odhalit, zdali existuji takové ,tranzitivni*
(docasné, netrZni, neospravedlnitelné) faktory, které by mohly pfispivat k vysokym ce-
nam vlastnického bydleni v Praze, resp. k vysoké hodnot¢ indikatoru P/I u star§ich i no-
vych bytd v Praze, a odhadnout vliv takovych faktorti. Omezeni vyzkumu na hlavni
mésto mélo své priciny metodologické (celostitni vyzkum by byl velmi drahy a do-
datec¢né naklady by pravdépodobné nepfinesly odpovidajici hodnotu v poznatcich)
a zdlvodnitelné i rozsahem problému (v hlavnim mésté se projevuje vysokd vyse in-
dikatoru P/I nejen pro nové, ale také starsi vlastnické bydleni). Priciny nizké finan¢ni
dostupnosti vlastnického bydleni, resp. vysokych cen bydleni a vysokych hodnot in-
dikatoru P/I, bylo pritom mozZné oCekavat jak na strané nabidky, tak na strané poptav-
ky — a pravé komplexni analyza téchto pfi¢in tvoii hlavni naplil analytické Casti pred-
kladané monografie.

Monografie Standardy bydleni 2007/08 navazuje na uspés$nou fadu diive vydanych
monografii se stejnym nazvem (avsak jinym vrocenim) vydanych Sociologickym tsta-
vem AV CR, v.v.i., v letech 2003-2005 a kopiruje jejich formalni strukturu. Viechny
Standardy jsou rozdéleny do dvou hlavnich ¢asti — ¢asti analytické a ¢asti modulové.
Zatimco analyticka Cast se vénuje pokazdé jinému problému, struktura modulové ¢4s-
ti zGstava zachovana; modulova ¢ast obsahuje aktualizované casové fady udajl o vy-
voji makroekonomické situace, hypotecniho trhu, stavebniho spofeni, spotfebnich vy-
dajii domacnosti a demografického vyvoje v nasi zemi, v€etné jejich stru¢ného
komentére. Idea vydavani pravidelnych studii mapujicich déni na bytovém trhu vznikla
jiz v roce 2004, a to na zéklad¢ tspéchu podobnych studii s ndzvem Housing Finan-
ce Review publikovanych kazdoro¢né Joseph Rowntree Foundation ve Velké Britanii.
Jakkoliv se ukazalo, Ze je v Ceském prostiedi jen velmi obtizné vydavat Standardy kaz-
doro¢né, existuje zamér Sociologického tstavu AV CR, v.v.i., nadéle vydavat tyto mo-
nografie alesponi v tfiletém intervalu.

Ugel téchto monografii je zejména poskytnout hlubsi vhled do fungovani trhu bydle-
ni, opfeny o empiricky diikaz (napfiklad dotaznikové Setfeni, ekonometrické modelo-
vani nebo kvalitativni sociologicky vyzkum), mezinarodni komparaci ¢i experiment;
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monografie rovnéz pred svym vydanim prochazi recenznim fizenim. Tento jeji od-
borny charakter vyZadujici nejdfive definici a operacionalizaci daného problému a na-
sledné provedeni fady vyzkumi pak do jisté miry neumoZziiuje okamZité zareagovat
na zcela nové podminky — vétSina zde uvadénych tdaji a vysledka se tak vztahuje ma-
ximalné k roku 2007. Na druhou stranu by hloubka provedenych vyzkumi méla byt
urcitou zarukou, Ze se jedna o poznatky dlouhodobéjsiho charakteru, které mohou pfi-
nést obecnéjsi a hlubsi pochopeni chovani trhti bydleni nejen v nasi zemi, ale v tran-
zitivnich ¢i vyspélych zemich obecné.

Na tomto misté bych chtél, za autorsky kolektiv, podékovat v§em, ktefi umoznili, aby
tato monografie mohla vzniknout. NaSe podékovani nalezi zejména t€m zastupcim
realitnich kancelafi, vyznamnych stavebnich a developerskych firem, vyrobci staveb-
nich materialii, poskytovatelti hypote¢nich uvéra a uvérd ze stavebniho spofeni, ktefi
se zucastnili celé skaly vyzkumi provedenych v ramci tohoto projektu a které zde
z divodu zajisténi jejich anonymity nemohu jmenovat. Stejné tak bych chtél podéko-
vat soukromym pronajimatelim, ktefi se rovnéz zhcastnili zvlastniho dotaznikového
Setfeni provedeného v ramci tohoto projektu, a Obcanskému sdruzeni majiteld domit
a bytl za asistenci pfi realizaci tohoto Setfeni. Nase diky patii také vybranym prvona-
byvatelim bydleni v Praze, ktefi rovnéZz odpovédéli nasim tazatelim na mnohdy vti-
ravé otazky, a vybranym vysokosSkolskym studentiim zejména z Vysoké Skoly ekono-
mické, ktefi se zucastnili ojedinélého experimentu. Bez vydatné pomoci Katefiny
Bernardyové a Ivy Zvétinové pii pripravé a realizaci vSech dotaznikovych i kvalita-
tivnich Setfeni, programéatora Jana Pokorného pfi zhotoveni experimentalniho progra-
mu pro vyzkum chovani lidi na trhu bydleni, zastupcti tiskového oddéleni Sociologic-
kého tstavu AV CR, v.v.i., a bez ndméth a pfipominek dvou anonymnich recenzenti
by Standardy v této podobé jen té¢Zko mohly vzniknout.

Predkladané Standardy jsou jiz ¢tvrtymi v pofadi; avSak prvnimi, které se detailné vé-
nuji nejen problematice dostupnosti vlastnického bydleni v Praze a faktorim v poza-
di vysokych cen bytd v naSem hlavnim mésté, ale také i ve svétovém vyzkumu bydle-
ni Casto opomijené problematice fungovani nabidkové strany trhu bydleni (procest
v pozadi bytové vystavby). Pevné véfim, Ze si toto téma nalezne své Ctenare jak mezi
odborniky a praktickymi specialisty, tak mezi laickou vefejnosti. I pres to, Ze se jedna

o odbornou monografii uZivajici jazyk specificky pro odborné publikace, bylo snahou
vSech autord ucinit text Citelnym pro $ir$i vefejnost. Doufam, Ze se nam to povedlo.

Martin Lux,
editor monografie
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Mezinarodni srovnani ve vyvoji cen rezidenc¢nich nemovitosti

Mezindrodni srovndni ve vyvoji cen
rezidencnich nemovitosti

Pro pochopeni vztahu mezi kupni silou domacnosti (pfijmem) a vyvojem cen bydleni
(reziden¢nich nemovitosti) je nutné se nejdiive vénovat samotnému vyvoji cen bydle-
ni a analyze hlavnich faktord, které tento vyvoj v ¢ase ovliviuji.

Grafy 1 a 2 znézornuji indexovany vyvoj nomindlnich cen reziden¢nich nemovitosti
ve vybranych vyspélych zemich dle Bank for International Settlements (BIS). Udaje
urcitych zemi jsou zachyceny mezi roky 1975-2006 a u dalsi skupiny zemi mezi roky
1990-2006. Grafy 3 a 4 znazortiuji indexovany vyvoj nomindlnich a redlnych cen rezi-
dencnich nemovitosti ve vybranych vyspélych zemich dle OECD mezi roky 1970-2007.
Pro doplnéni (a srovnéni) jsou uvedeny rovnéz grafy 5-7 znazoriiujici vyvoj nomi-
nalnich cen reziden¢nich nemovitosti v USA, Velké Britanii, Australii, Francii, Italii,
Nizozemsku, Finsku, SV)’/carsku, Svédsku a n&kolika dalgich evropskych zemich zis-
kanych z ovéfenych narodnich zdroju — indexy byly vytvofeny ndmi podle absolutnich
(primérnych) cen vybranych typt reziden¢nich nemovitosti pro rizné trzni segmenty
v oblasti rezidenCnich nemovitosti ve vySe zminénych zemich. Zdrojem byly v tomto
pripadé néarodni statistické urady, centralni banky, védecké instituce nebo nejriizné;jsi
asociace pusobici na trhu s realitami (napf. National Asssociation of Realtors v Aus-
tralii). Je tfeba podotknout, Ze nami ziskané ¢asové fady jsou zpravidla kratsi nez ¢a-
sové fady OECD (resp. BIS). Divodem je obecné lepsi dostupnost cenovych indexti
referujicich o indexovaném vyvoji na trhu s nemovitostmi nez cenovych dat v abso-
lutnich hodnotach (viz také Monthly Bulletin ECB February 2006).!

Z grafl je zejména patrné, Ze od druhé poloviny 90. let do konce roku 2006 doslo
v mnoha vyspélych zemich k rekordné dlouhym a rekordné vysokym riistim cen re-
ziden¢nich nemovitosti. Rok 2007 se ovSem stal rokem prfelomovym a v mnohych
ekonomikach svéta byl po obdobi dynamického rlstu zaznamenén pokles cen nebo

alesponi vyznamné sniZeni jejich riistu; patrné je to zejména v nékterych anglosaskych
zemich (USA, Irsko, v poslednich mésicich roku 2007 téZ ve Velké Brit4nii). Nominalni
pokles cen reziden¢nich nemovitosti je pro rok 2008 oc¢ekavan v USA, Irsku, Némec-
ku, Velké Britanii a v Portugalsku; zpomaleni riistu nebo stagnace cen reziden¢nich
nemovitosti jsou ofekavany v Kanadé, Italii, Dansku, Svédsku, Nizozemsku, Francii
(v roce 2007 riist pouze 5% oproti 9% v roce 2006) a Spanélsku (v roce 2007 pouze
5% rist, nejnizsi rast v poslednich 9 letech, pficemz se vyraznéj$im zpiisobem zpfis-
nily podminky pro poskytovani hypotecnich uvérd, sniZil se rozsah zahdjené bytové
vystavby a mensi developerské firmy zacaly mit finan¢ni potiZe).

Tzv. hypotecni krize v USA se stala fenoménem roku 2007; i pfes svou ,,objektivné*
spiSe nizsi zdvaZnost (postiZena byla ,,pouze* ¢ast sub-prime trhu s rizikovymi hypo-
te¢nimi Gvéry) méla neocekivané globalni negativni vliv na finanéni a Gvérové trhy,
ohrozila vyvoj amerického hospodéfstvi a udava se jako hlavni faktor v pozadi sou-
¢asného ochlazeni vyvoje cen reziden¢nich nemovitosti v USA i dalSich vyspélych ze-
mich. Hypotecni krize zacala v diisledku extrémné §tédré politiky poskytovateld (ve
vyznamu originators) hypotecnich uvérti; agresivnich prodejti umoznénych mimo jiné
nepiilis transparentnim sekundarnim hypotecnim trhem. Hypote¢ni trh v USA je cha-
rakteristicky tzv. sekuritizaci GivérG2 umoZiiujici na jednu stranu rozloZeni rizik (mezi
banky a investory do derivatd, tzv. mortgage backed securities) a zajiSténi dostatecné
likvidity pro tivérové aktivity na kapitdlovém trhu, na stranu druhou miZe dochazet
a dochazi k problému asymetrické informace mezi investory do derivatl a poskytova-
teli uvérh. Poskytovatelé uvéri, neziidka téZ mensi finan¢ni organizace nebo broker-
ské firmy, v USA v zdsadé pouze hypotecni Gvéry uzaviou (proto originators) a na-
sledné je bud prodévaji velkym hypote¢nim vehiklim (jako Freddie Mac nebo Fannie
Mae), jeZ zajisti jejich sekuritizaci do mortgage backed securities (MBS), nebo si tuto
sekuritizaci zajisti sami. Poté jsou uvéry vyvedeny z bilanci piivodnich poskytovatelti
(coz je podstatny rozdil oproti tradi¢nimu modelu ,,sekuritizace* formou hypotecnich
zastavnich listd rozsifeného z Némecka a Siroce vyuzivaného i u nas) a rizika jsou tak
od poskytovatelil tivéra z podstatné ¢asti pfenesena na investory. Investofi do derivatl se

I Skute¢né prumérné ceny bytt (v absolutni hodnoté) byly ziskavany zejména pro ucel mezinarodni komparace vztahu mezi piijmem a cenou reziden¢nich nemovitosti, tzv. price-to-income ratio (viz dale).

2 Sekuritizace spo¢ivd v moZnosti bank poskytujicich hypoteéni avéry prenést avérové riziko odprodejem pohledavek na sekundarnim hypote¢nim trhu na specializované investi¢ni vehikly, ktefi proti hodnoté po-
hledavek vydavaji nejriznéjsi cenné papiry (mortgage-backed securities) prodavané na kapitalovych trzich. Banky diky tomu mohou poskytovat vétsi objem hypotecnich uvérti nez bez moznosti jejich sekuriti-
zace. Sekuritizace je nejvice rozSifena v USA, avSak v poslednich letech se objevuje stile vyznamnéji i v Evropé (napfiklad v Nizozemsku nebo Velké Britanii).
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Graf 1: Vyvoj nominalnich cen nemovitosti pro bydleni ve vybranych zemich
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Zdroj: Bank for International Settlements (BIS).
Poznamka: priméry za rok 2006 byly pro jednotlivé zemé vypocteny na zakladé dostupnych

udaju za prvni dvé, nejvyse tfi Ctvrtleti.

Poznamka: Svycarsko — index odraZi ceny byti (all flats);

Dansko — index odréazi ceny vSech prodévanych rodinnych domu (one family hou-
ses sold);

Finsko — index zahrnuje ceny vSech bytovych jednotek (all dwellings);

Velka Britanie — index zahrnuje ceny vSech bytovych jednotek (all dwellings, mixed
adjusted index);

USA - index odrdZi ceny prodavanych rodinnych domu (single family homes, re-
peated sales index, OFHEO).

Graf 2: Vyvoj nominalnich cen nemovitosti pro bydleni ve vybranych zemich
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Zdroj: Bank for International Settlements (BIS).
Poznamka: priméry za rok 2006 byly pro jednotlivé zemé vypocteny na zakladé dostupnych

udaju za prvni dvé, nejvyse tfi Ctvrtleti.

Poznamka: Recko — index odraZi ceny viech bytovych jednotek v mé&stskych oblastech (all

dwellings, all urban areas);

Norsko — index odrazi ceny existujicich bytovych jednotek (all existing dwellings);
Novy Zéland — index odrazi ceny vSech bytovych jednotek (all dwellings);
Svédsko — index odraZi ceny vlastnického bydleni (all owner-occupied dwellings in
one- and two-dwelling buildings);

Némecko — index odrazi ceny existujicich byt dobré kvality ve 125 méstech (100
na uzemi byvalého zapadniho Némecka a 25 na tizemi byvalého vychodniho Né-
mecka);

Francie — index odraZi ceny vSech bytovych jednotek (existing dwellings);

Belgie — index odrézi ceny vSech bytovych jednotek (existing and new dwellings);
Lucembursko — Laspeyeresiv cenovy index, odraZi ceny vSech bytovych jednotek
(all type sof existing and new dwellings).
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Graf 3: Vyvoj nominélnich cen nemovitosti ve Spanélsku, na Novém Zélandu, ve Velké Britanii, Irsku, Svédsku, Nizozemsku, Finsku, Svycarsku, Némecku, Japonsku,
USA, Francii, Australii, Dansku a Kanadé (OECD)
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Zdroj: OECD (USA — Nationwide single family house price index, OFHEO, UK — Mix-adjusted house price index, ODPM, AUS — Index of a weighted average of 8 capital cities, Australia Bureau of

Statistics, FRA — Indice de prix des logements anciens, France, INSEE, ITA — Nomisma, NED — existing dwellings, Nederlandsche Bank, FIN — Housing prices in metropolitan area, debt free, price
per m2, Bank of Finland, CH — Single-family home, Swiss National Bank, SWE — One and two dwelling buildings, Statistics Sweden).

11



Mezinarodni srovnani ve vyvoji cen reziden¢nich nemovitosti

Graf 4: Vyvoj realnych cen nemovitosti ve Spanélsku, na Novém Zélandu, ve Velké Britanii, Irsku, Svédsku, Nizozemsku, Finsku, Svycarsku, Némecku, Japonsku, USA,
Francii, Italii, Australii, Dansku a Kanadé (OECD)
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Zdroj: OECD.
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Graf 5: Vyvoj nominalnich cen nemovitosti v USA, Velké Britanii a Australii (na-
rodni zdroje)
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Zdroj: USA — U.S. Census Bureau (new residential sales), National Association of Realtors
(existing homes), IRE — Central Bank and Financial Services Authority of Ireland, AUS — Real
Estate Institute of Australia, Australan Bureau of Statistics.

ovSem mohou spolehnout pouze na rating ptipadajici na danou emisi MBS, sami kva-
litu portfolia uvérh kryjicich tuto emisi pfimo neznaji. Jakkoliv je systém v oblasti ra-
tingu relativné komplexni, oddéleni poskytnuti dvéru od Gvérového rizika (rizika jeho
nesplaceni) vede ¢4steCné k tomu, Ze jsou poskytovatelé avéra ,,Stédiejsi*, agresivnéjsi

Y6

a ,inovativnéjsi* pfi implementaci novych tvérovych produktd.

Poskytovatelé uvéra zacali v poslednich letech ptjcovat i klientm z nejrizikovéjsich
skupin obyvatel, rostl podil tzv. sub-prime trhu na celkové uvérové bilanci. Dosahuje-
li dluznik nizkého skéringu, DTI (debt service-to-income ratio)3 jeho Gvéru je vy3si

Graf 5 — doplnéni: Vyvoj nominalnich cen nemovitosti ve Velké Britanii a Irsku
(narodni zdroje)
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Zdroj: IRE — The Department of the Environment, Heritage and Local Government
(http://www.environ.ie/DOEI/DOEIPub.nsf/wvNavView/RegularPublications ?OpenDocu-
ment&Lang=en#l2), UK — Department for Communities and Local Government
(http://www.communities.gov.uk/index.asp ?id=1156110.).

nez 55 % a/nebo LTV (loan-to-value ratio)* je vyssi nez 85 %, pak je dle americkych
standard@ takovy hypoteéni tivér zpravidla zafazen do sub-prime trhu. Uvéry pro sub-
prime trh byly dfive z vétsi Casti poskytovany ¢i odkupovany statni Federal Housing
Association (FHA; jesté v roce 1999 vice neZ polovina Gvérl na tomto trhu), av§ak
z divodu zmény politiky Bushovy administrativy (kterd se postupné stihla z posky-
tovani tvéra nizko-piijmovym domacnostem zachovavanim konzervativnich bonitnich
kritérii, omezené produk¢ni fady a zejména pak zpomalenim zvySovani maximalniho
limitu pro vysi tvéru od FHA) bylo v roce 2005 okolo 90 % tvérh pro tento segment
trhu jiZ poskytnuto privatnimi aktéry mimo FHA. Do roku 2003 patfila vétsina po-

3 DTI je pomérem mési¢ni (ro¢ni) splatky uvéru k ¢istému mési¢nimu (ro¢nimu) piijmu dluznika (domacnosti dluznika).
4 LTV je pomérem vySe hypote¢niho tivéru k odhadni cené zastavené nemovitosti; ukazuje tedy, jaka ¢ast hodnoty (odhadni ceny) zastavené nemovitosti je kryta hypote¢nim tvérem.
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Graf 6: Vyvoj nominalnich cen nemovitosti ve Francii, Italii a Nizozemsku (na-
rodni zdroje)
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Zdroj: ITA — Nomisma (new houses prices per m?, used houses prices per m?, in €), NED —
Dutch Land Registry Office, Statistics Netherlands (mean transaction price, €), FRA — data from
notary acts (70 % of all transactions).

skytnutych uvért (dle jejich thrnné hodnoty) do skupiny prime; v roce 2006 vsak jiz
prime trh na celkové hodnoté v daném roce poskytnutych dvérd tvofil mensinu.

Mimo samotny fakt zapojeni rizikovéjsi klientely do hypotecniho trhu existuje jesté
jina dulezita skuteénost vyznamné prispivajici k riistu agregatnich trznich rizik, a to
forma tohoto zapojeni. Prodejci tivérli zareagovali na rlist cen nemovitosti a pokles je-

3

jich finan¢ni dostupnosti tim, Ze ,,inovativné* vymysleli tzv. ,,dostupné hypotéky* (af-

fordability products). Jednalo se pfevazné o rizné ,hybridni“ ARM (adjusted rate

Graf 7: V¥voj nominalnich cen nemovitosti ve Finsku, Norsku, Svycarsku a Ra-
kousku (narodni zdroje)

——— F| — fadové (terraced) domy
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Zdroj: FI — Statistics Finland (terraced houses, blocks of flats), CH — Swiss National Bank (Wiiest
and Partner AG, Immobilienpreisindizes, annual. supply prices, houses), Wiiest and Partner AG (he-
donic prices for new-built detached houses, hedonic prices for existing detached houses), AT — Tech-
nical University (average price of owner occupied housing, €), NO — Statistics Norway (transfer of
dwelling properties with building, voluntary sale; average purchase price per transfer, NOK).

mortgage — po prvnim obdobi jednoho az tii let, kdy je tirokova sazba tGvéru zafixo-
véana, prechdzi avér do rezimu VRM, variable rate mortgage, tj. irokova sazba zac¢ne
byt variabilni) produkty, které mély nastavenou pro prvni obdobi velmi nizkou tro-

kovou sazbu (niZ§i neZ trzni) a/nebo se pro prvni obdobi dokonce jednalo o ,,interest-
only*“S nebo ,,negative amortization“® hypote¢ni avéry. Po uplynuti prvniho fixniho

5 Interest-only* hypote¢ni uvér je Gver, pii kterém po urcité obdobi (¢i celé obdobi splatnosti) klient bance hradi pouze droky z ivéru, zatimco jistinu za¢ne splacet pozdé&ji nebo ji splati aZ na konci splatnosti Gvéru.
6, Negative amortization* hypotecni Gvér je Gvér, pii kterém po urcité obdobi klient bance nejen nesplaci jistinu ivéru, ale také hradi jen urcitou ¢ast uroki z ivéru; o nezaplacenou ¢ast troku se pfitom zvysuje

jistina avéru.
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obdobi se pak klient nahle octl v nové, standardni trzni situaci. Nejvétsim ,,podvodem*
téchto produktd byla nejen nizka ,,zavadéci* tirokova sazba pro prvni obdobi, ale fakt,
Ze v prvnim obdobi klient viibec nesplacel jistinu, nybrz splacel pouze troky (v pfi-
pade interest-only hypote¢niho tivéru), nebo dokonce jeSté méné nez tyto droky (v pii-
padé negative amortization hypote¢niho tvéru).

Kombinace rastu podilu ,,inovativnich dostupnych* hypote¢nich produkti, riistu po-
dilu ARM a VRM na poskytnutych dvérech a rostouci LTV s rostoucim podilem sub-
prime market na celkové tvérové bilanci vedla k ndhlému a prudkému rtstu problé-
movych avérl v roce 2006, ristu nesplaceni tvéri zpravidla po dokonceni prvniho
,»vyhodného* obdobi (viz studie Mezinarodniho ménového fondu, Kiff, Mills 2007).
KdyZ dobéhlo obdobi odlozZeni splatek a zaroveti vzrostly trokové sazby, mnoho kli-
entl na hypotéku nemélo; na zacatku roku 2007 vzrostl podil problémovych tvéra (ne-
splacenych) na sub-prime trhu na 10-20 %. Za normélnich okolnosti, kdy ceny ne-
movitosti rostou a tirokové sazby klesaji, by problémovi klienti mohli své domy prodat
a predcasné splatit své tivéry, nebo své uveéry za nizsi tirokové sazby refinancovat (na
tyto dvé opce pravé americky hypotecni primysl spoléhal), avSak za situace ristu tro-
kovych sazeb a v té dobé jiZ stagnujicich cen nemovitosti véfitelim zpravidla nezby-
lo nic jiného neZ7 prestat splacet.

Z udaju o transakcich na zacatku roku 2008 bylo ziejmé, Ze podstatnym zpisobem kles-
la diivéra investord k ratingovym agenturam i k MBS obecné. Podle tiskové zpravy Frad-
die Mac z konce roku 2007 doslo ve tfetim ctvrtleti roku 2007 k poklesu cen rezidenc-
nich nemovitosti v sedmi z deviti americkych regiont, resp. ve 25 americkych statech.
Podle tdaji NAR (National Association of American Realtors) poklesl v roce 2007 me-
ziro¢né pocet transakci o 22 % a ceny nemovitosti poklesly meziro¢né, dle jejiho ceno-
vého indexu, do konce roku 2007 0 6 % (v zépadni ¢asti USA o 11 %). Z tiskovych zprav
je rovnéz zrejmé, Ze americké developerské firmy zacaly sniZovat ceny novych byti, né-
kdy i 0 20-25 %, coz bylo donedavna nepredstavitelné. Hodnota futures zaloZenych na
S&P/Case-Shiller cenovém indexu reziden¢nich nemovitosti opakovanych prodeja hlu-
boko klesla (coz odraZi negativni ocekavani ohledné budouciho vyvoje cen nemovitos-
ti), v roce 2008 se ocekava (Research Institute for Housing America) dalsi piiblizn€ 20%
pokles zahajené bytové vystavby (po 25% poklesu v roce 2007 a 56% poklesu na kon-
ci roku 2007 oproti situaci v lednu 2006). Podle Setfeni mezi poskytovali Gvéri z ledna

2008 okolo 53 % oslovenych finan¢nich domu zpiisnilo v poslednim ¢tvrtleti roku 2007
pravidla pro poskytovani uvéri i pro ,,prime* hypotecni trh, doba prodeje rodinnych
domut se prodlouzila na 11 mésicti (nejdelsi v poslednich 22 letech).

Autofi studie OECD z roku 2006 (Girouard et al. 2006), jeZ je zdrojem grafti 3 a 4, se
podrobnéji vénovali fenoménu patrnému do konce roku 2006: prudkému a dlouhodo-
bému ristu cen reziden¢nich nemovitosti v mnoha vyspélych zemich svéta zjevného
jiz od 90. let minulého stoleti. Svou analyzu pak opfeli o studium cyklického vyvoje
cen reziden¢nich nemovitosti v minulosti. V rozporu s ustalenym presvéd¢enim laic-
ké vefejnosti, Ze investice do rezidencnich nemovitosti nemize byt ztratova, se nao-
pak ukazuje, Ze vyvoj cen bydleni byl i v minulosti poznamenan velmi vyznamnymi
cykly. Tabulka 1 uvadi prehled poctu a primérného trvani obdobi riistu a poklesu cen
reziden¢nich nemovitosti pro 18 zemi OECD do konce roku 2006. Vedle uvedenych
informaci tabulka rovnéZ obsahuje tidaje tykajici se vySe primérné a maximalni zmé-
ny cen v priabéhu téchto obdobi. Kone¢né tabulka 2 vychazejici ze stejného zdroje su-
marizuje hlavni cenové cykly (obdobi ristu i poklesu cen rezidenénich nemovitosti)
ve sledovanych zemich a délku jejich trvani. Z tabulek naptiklad vyplyva, Ze v Nizo-
zemsku dosahuje primérny pokles realnych cen reziden¢nich nemovitosti za v§echna
obdobi témér 30 %, pficemZ maximalni pokles redlnych cen (v jednom obdobi) ¢inil
vice nez 50 %. Takto vysoky pokles redlnych cen (okolo 50 %) béhem nékterého z ob-
dobi poklesu zaZilo ze sledovanych zemi jiZ jen Finsko; vySe maximalniho poklesu re-
alnych cen reziden¢nich nemovitosti pro thrn sledovanych zemi OECD ¢ini 38 %
a vySe primérného poklesu realnych cen pfiblizné 26 %.

Z tabulky 2 rovnéZ vyplyva, Ze riist redlnych cen rezidencnich nemovitosti do roku 2006
(s pocatkem v druhé poloviné€ 90. let minulého stoleti, v tabulce ztucnén) patii v mno-
ha sledovanych zemich k historicky rekordnim riistovym obdobim. Tento fenomén dal
Zivnou pudu pro opravnéné diskuse o jeho udrzitelnosti a mozZnosti, Ze se vyvoj cen re-
ziden¢nich nemovitosti dostal do ,,globalni* cenové bubliny, které hrozi prasknuti, resp.
dlouhodobé a hluboka cenova korekce. Takovou jiz poznalo naptiklad Némecko nebo
Japonsko, kde ceny reziden¢nich nemovitosti klesaly (i stale klesaji) vice nez 15 let,
a je otazkou, kdy a zdali viibec se vrati na své ptivodni redlné hodnoty. Predikce je vzdy
obtiZna; zfejmé je pouze to, Ze rok 2007 se stal rokem pielomu a pocatkem korekce cen
rezidenc¢nich nemovitosti v mnoha vyspélych zemich svéta.

15



Mezinarodni srovnani ve vyvoji cen reziden¢nich nemovitosti

Tabulka 1: Statistika cykla vyvoje realnych cen reziden¢nich nemovitosti ve vybranych vyspélych zemich

Zemé Pocet obdobi Pramérné Pramérna Maximalni Maximalni | Pocet obdobi Pramérné Pramérna Maximalni Maximalni
cenového trvani obdobi | zména ceny | trvani obdobi | zména ceny cenového trvani obdobi | zména ceny | trvani obdobi | zména ceny
rustu cenového rastu v obdobi cenového v obdobi poklesu cenového v obdobi cenového v obdobi

(Ctvrtleti) cenového rastu cenového poklesu cenového poklesu cenového

ruastu (%) (étvrtleti) rastu (%) (¢tvrtleti) poklesu (%) (¢tvrtleti) poklesu (%)
USA 3 17,0 15,3 23 17,0 3 14,3 -9.9 21 -13,9
Japonsko 2 34,5 67,0 54 77,6 1 15,0 -30,5 15 -30,5
Némecko 3 21,3 12,1 27 15,7 2 16,5 -10,7 25 -15,3
Francie 2 35,5 32,1 44 33,0 2 18,5 -18,0 23 -18,1
Italie 2 34,5 81,9 44 98,0 2 22,0 -30,6 23 -35,3
Kanada 4 15,5 31,6 27 66,5 4 13,0 -13,5 17 -20,9
Velka Britanie 3 18,3 64,2 30 99,6 3 16,3 -25,0 25 -33,7
Austrilie 6 14,3 31,6 32 84,7 5 10,0 -10,1 19 -14,7
Dénsko 2 25,0 443 37 56,5 2 21,5 -36,2 29 -36,8
Finsko 3 25,7 61,9 40 111,8 3 14,0 -28,4 19 -49.7
Jizni Korea 2 12,5 29,0 15 33,5 2 22,5 -26,7 39 -47,5
Irsko 2 29,0 40,8 46 53,9 2 16,0 -15,5 23 -27,1
Nizozemsko 1 33,0 98,4 33 98,4 1 29,0 -50,4 29 -50,4
Novy Zéland 4 15,8 37,3 22 62,7 4 15,0 -15,1 25 -37,8
Norsko 3 21,3 19,8 28 40,6 3 21,3 -19,8 28 -40,6
Spanélsko 3 19,3 21,6 31 32,2 3 19,3 -21,6 31 -32,2
Svédsko 2 19,0 35,8 22 42,5 3 22,3 -22,7 26 -37,9
Svycarsko 3 28,3 40,2 53 73,5 2 26,5 -34,8 41 -40,7
Pramér 2,6 23,7 30,2 33,6 36,9 2,6 214 -25,7 29,0 -38,1

Zdroj: OECD Economic Outlook ¢. 78.
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Tabulka 2: Charakteristika hlavnich (rekordnich) cykli pfi vyvoji realnych cen reziden¢nich nemovitosti ve vybranych vyspélych zemich

Zemé Hlavni obdobi cenového rustu Trvani (Ctvrtleti) Hlavni obdobi cenového poklesu Trvani (Ctvrtleti)
USA 1995Q1-2005Q2: +52,7 % 41 - -
Japonsko 1977Q3-1991Q1: +77,6 % 54 1991Q1-2005Q1: -40,7 % 56
Némecko 1976Q2-1981Q2: +15,7 % 20 1994Q2-2004Q4: -20,5 % 42
Francie 1997Q1-2005Q1: + 74,3 % 32 1981Q1-1984Q3: -18,1 % 14
Italie 1970Q1-1981Q1: + 98,0 % 44 1981Q1-1986Q2: -35,3 % 21
Kanada 1985Q1-1989Q1: +66,5 % 25 1981Q1-1985Q1: -20,9 % 16
Velka Briténie 1995Q4-2005Q2: +137,4 % 38 1973Q3-1977Q3: -33,7 % 16
Austrilie 1996Q1-2004Q1: + 84,7 % 32 - -
Dénsko 1993Q2-2004Q3: +93,4 % 45 1979Q2-1982Q4: -36,8 % 14
Finsko 1979Q1-1989Q1: +111,8 % 40 1989Q1-1993Q2: -49,7 % 17
Jizni Korea 1987Q3-1991Q2: +33,5 % 15 1991Q1-2001Q1: -47,5 % 39
Irsko 1992Q3-2005Q1: +242,7 % 50 1981Q3-1987Q2: -27,1 % 23
Nizozemsko 1985Q3-2005Q1: +183,1 % 78 1978Q2-1985Q3: -50,4 % 29
Novy Zéland 1970Q1-1974Q3: + 62,7 % 18 1974Q3-1980Q4: -37,8 % 25
Norsko 1993Q1-2005Q2: +136,3 % 49 1986Q4-1993Q1: -40,6 % 25
Spanélsko 1996Q4-2004Q4: +114?2 % 32 1978Q2-1986Q1: -32,2 % 31
Svédsko 1996Q2-2005Q2: +80,1 % 36 1979Q3-1986Q1: -37,9 % 26
Svycarsko 1976Q3-1989Q4: +73,5 % 53 1989Q4-2000Q1: -40,7 % 41

Zdroj: OECD Economic Outlook ¢. 78.
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Hodnoceni vyvoje cen rezidencnich nemovitosti

V dlouhém obdobi by mély ceny vlastnického bydleni (reziden¢nich nemovitosti) od-
razet poptavku a nabidku na daném narodnim trhu s nemovitostmi; aktudlni stav i vy-
voj ,,rovnovaznych* cen vlastnického bydleni (rezidencnich nemovitosti) v case tak
odvisi od aktudlniho stavu a vyvoje hlavnich faktort utvérejicich poptavku a nabidku
na trhu s rezidenénimi nemovitostmi. Vyjdéme nejdfive z pfedpokladi neoklasické
ekonomie (béZné investicni rozvahy): redlna cena domu/bytu se urci jako podil, kde
v Citateli je ocekavany Cisty rocni pfijem z ndjemného a ve jmenovateli diskont (tiro-
kova sazba). V piipadé€ rezidencnich nemovitosti se za diskont Casto vyuZivaji uziva-
telské naklady vlastnického bydleni — tedy trZzni tirokova sazba (zpravidla primérna
tirokov4 sazba u nejéastdji poskytovaného typu hypote¢niho tivéru)? sniZzena o moZnost
danového odpoctu trokl z Gvért na bydleni, o miru inflace a o¢ekavané roéni realné
zhodnoceni cen reziden¢nich nemovitosti v budoucnu (tedy ocekavany vynosovy ,,bo-
nus* z investic do reziden¢nich nemovitosti nad troveii obecné inflace) a zvySena
o pramérnou miru ro¢ni depreciace nemovitosti (opotfebeni, odpisy urcené na spravu
a udrZbu nemovitosti). Formalné 1ze tento vztah vyjadfit pomoci nésledujici rovnice:

g = % . kde
[(1-8)xi, -7z, +5-8]

t

G, — redlnd primérna (medidnova) trzni cena nemovitosti v ¢ase ¢ (dlouhodob4,
,,rovnovazna“),

R, — realny pfijem z najemného z primérné (medidnové) nemovitosti v Case ¢,

q — pramérna mezni dafiova sazba pro dan€ z pfijmu fyzickych osob,

i — trzni drokova sazba v Case t,

Dy - mira inflace v Case ¢,

d — ocekavana mira depreciace (naklady na opravy, drzbu a spravu domu/bytu),
g¢%g;  — ocCekavané redlné cenové zhodnoceni (po zohlednéni inflace).

AZ na vyjimky Zadny empiricky model neodhaduje vySe uvedenou rovnici pfimo a na-
hrazuje R, nasledujicim zpisobem:

R,=f[RY, W, HH, H,], kde

RY, — redlny disponibilni pfijem na osobu v Case ¢,
W, — realné bohatstvi domacnosti v ¢ase t,

HH, — pocet domacnosti v Case f,

H, — objem bytového fondu v Case .

Z uvedeného je zfejmé, Ze pfijem z ndjemného je v modelech aproximovan jako funk-
ce realného disponibilniho pfijmu, realného bohatstvi, poc¢tu domacnosti a objemu by-
tového fondu. Namisto celkového vypoctu uzivatelskych nakladt vlastnického bydle-
ni se rovnéz ¢asto udava jen vyse prumérnych nominélnich i redlnych trokovych sazeb
z hypotecnich avéra.

Na strané poptavky maji na dlouhodoby vyvoj cen tak vyzkumem potvrzeny vy-
znamny vliv:

* Prijem domacnosti (popfipadé téZ souvisejici ukazatele jako spotfeba doméacnosti,
hruby doméci produkt nebo odvozeny ukazatel jako pfijem nové se utvafenych do-
macnosti);

* Demografické faktory (pocet domécnosti a pocCet obyvatel véetné zahrnuti zahra-
ni¢ni imigrace nebo téz podil lidi ve véku 20-50 let na celkové populaci);

+ Urokova mira z hypote¢nich Gvéri;

 Efektivita systému trzniho financovani bydleni (kompetitivita hypote¢niho pramys-
lu), dostupnost tivérovych produktd (nastaveni bonitnich kritérii) — méfené naptiklad

7 Existuji zemé, jako napfiklad Velkd Britdnie, kde je absolutni vétSina avért poskytovéina za variabilni irokovou sazbu; pro tcel cenového modelu se tudiZ pouZije variabilni tirokova sazba. Existuji naopak zemé,
jako naptiklad Dansko, kde je nejcastéji pouZivana fixni trokova sazba a splatnost tvéru je nejcastéji 20 let; pro tcel cenového modelu se tudiZ pouZije fixni irokova sazba pro uvéry splatné za 20 let. DlleZitéj-
§i neZ vybér pouZité tirokové sazby je zejména podminka, aby se ve vSech obdobich jednalo o srovnatelny tidaj.
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nepiimo pomérem vySe nesplaceného dluhu doméacnosti z hypotecnich uvéri k cel-
kovému disponibilnimu pfijmu doméacnosti.

Na strané nabidky maji na dlouhodoby vyvoj cen v nékterych zemich vyzkumem po-
tvrzeny vyznamny vliv ceny stavebnich praci a materialti (ndklady nové vystavby)
v relaci k aktudlni cenové hladiné starSich byti (tzv. Tobinovo g) ¢i vyse existujici na-
bidky bytd (objem stavajiciho bytového fondu a jeho prirtistky, resp. tibytky).

VEtsina analytikt se priklani k nazoru, Ze pfijmy doméacnosti a demografické faktory
jsou hlavnimi faktory urcujicimi vysi poptavky po bydleni, pficemZ piijmim domac-
nosti zpravidla pfiznavaji jistou superioritu nad v§im ostatnim. Jak uvadi Green a Mal-
pezzi (2003: 7): ,,Mnoho studii pfedpoklada, ze demograficka situace primarné urcuje
pocet domécnosti a tak i poptavku po bydleni, zatimco pfijmy urcuji velikost a kvalitu
poptavanych bytd. Avsak velké mnoZstvi studii ukazuje, Ze pfijmy a ceny bydleni ovliv-
nuji naopak vytvareni domacnosti a teprve takto ovlivnéna demograficka situace ne-
ptimo poptavku po bydleni.* VySe redlné i nomindlni tirokové miry ovliviluje dostup-
nost hypote¢nich Gvér(,8 ale také rozsah investic v hospodafstvi (investice do
reziden¢nich nemovitosti k prondjmu je Castou aktivitou instituciondlnich i drobnych
investori)® a rozhodnuti domacnosti, zdali ziistat ¢ nikoliv v ndjemnim bydleni (pro-
stiednictvim vySe tzv. uZivatelskych ndkladi vlastnického bydleni).!0 Tobinovo g vy-
chézi z predpokladu indiference poptavajicich mezi novym a star§im bydlenim; nova
bytova vystavba se tak objevi az ve chvili, kdy se ceny starSich bytl pfibliZi cendm po-
fizeni novych byti. Cim vy3ii je pfitom nepomér mezi cenami pofizovacimi (tedy né-

klady nové bytové vystavby) a cenami starSich bytl, tim vice je trZzni nabidka na po-
ptavkové tlaky ,hlucha® a tim vice se zvySeni poptavky (napiiklad z ddvodu rostoucich
prijmi domacnosti) odrazi pouze ve zvyseni cen stavajicich nemovitosti.

Jak jsme uvedli, vétSina analytikl pfiklada v souvislosti s dlouhodobou (téZ rovno-
vaznou) drovni redlnych cen reziden¢nich nemovitosti nejvetsi vyznam redlnym prij-
mum domdcnosti (ptijmim domdacnosti o¢isténych od inflace) a tvrdi, Ze se v dlou-
hém obdobi utvafi stabilni vztah mezi pfijmy domécnosti a cenami bydleni. Tento
vztah se standardné méfi pomoci indikédtoru price-to-income ratio (P/I) — podilu pra-
mérné (medidnové) ceny bydleni k primérnému (medidnovému) celkovému rocnimu
¢istému piijmu domdacnosti. Uvedeny indikator fika kolikandsobek ¢istych ro¢nich pii-
jmu by primérna domécnost musela vynaloZit na pofizeni primérného bytu. Zpravi-
dla plati, Ze pokud je aktualni hodnota indikatoru nad Grovni dlouhodobého priméru,
pak lze do budoucna ocekévat pokles cen. Pokud je aktualni hodnota indik4toru pod
urovni dlouhodobého priméru, pak 1ze do budoucna ocekévat rtst cen. Bod, kdy zac-
nou ceny rust (jestlize aktualni P/I je pod dlouhodobou tirovni P/I) nebo naopak kle-
sat (jestlize aktudlni P/I je pod dlouhodobou urovni P/I), se obvykle urcuje podle ma-
ximdlni odchylky P/I od dlouhodobé urovné v predchozich letech. Pfedpoklada se, Ze
jestlize se aktualni P/I odchyli od dlouhodobé trovné vice nez ¢inila maximalni pred-
chozi odchylka, pak Ize s nejvétsi pravdépodobnosti v nejbliz§im obdobi ocekavat
zménu trendu ve vyvoji cen bydleni (jestliZe ceny rostou, tak jejich pokles a naopak).
Obvykle se pfedpokladd, Ze dlouhodoba primérna hodnota indikatoru se v case ne-
méni, tj. Ze ceny bydleni v dlouhém obdobi kopiruji vyvoj piijmi domacnosti.

8 Je zfejmé, Ze dostupnost Gvert se zvysuje zejména pii poklesu redlnych trokovych sazeb. Otazkou je, pro¢ i vySe nomindlni urokové sazby muzZe byt pro dostupnost tvéru dileZita. Pii pohledu na celé obdobi
splatnosti hypotec¢niho Gvéru by mohla byt domacnost ¢asto indiferentni mezi tivérem za vysokou nebo tivérem za nizkou nominalni tirokovou sazbu, pokud by realna trokova sazba (po odecteni inflace) byla stej-
na. Paradoxné by dokonce pro dluznika mohl byt vyhodnéjsi avér v obdobi vysoké inflace (za vysokou nominalni drokovou sazbu), jelikoz Casto staty v takové situaci vypomahaji pfi splaceni tvéra prostfednic-
tvim nejraznéjSich drokovych dotaci a vysoké nomindlni droky je mozné si téz zpravidla odecist z dafiového zakladu pfi vypoctu dané z piijmu; to ma za nasledek, Ze redlné drokové sazby ,,po zdanéni jsou ne-
ziidka v takovych situacich i zaporné. Problém, ktery byva oznacovan jako problém sklonu (,.tilt*), ovSem spociva v tom, Ze v pfipadé vysoké inflace a vysokych nominalnich drokovych sazeb je dluznik nucen
platit relativné vysoké redlné splatky tvéru na zacatku jeho splatnosti (poté se redlna hodnota splatek jiz rychle sniZuje), jeZ nejen mnohé domécnosti odrazuje, ale mnohé objektivné zcela vylucuje z mozZnosti si
o hypote¢ni tvér viibec pozadat. Z tohoto diivodu je pro vyvoj cen bydleni dilezita nejen redlna, ale téZ nomindlni urokova sazba z hypote¢nich tvéra (vZdy nejlépe ,,po zdanéni“, pokud se ve sledovaném Case
meénila pravidla pro odpocet troki z dafiového zakladu nebo pokud se ménily danové sazby pro dan z piijmi).

9 Investice do bydleni pfestavuji vyznamnou ¢4st celkovych investi¢nich vydaji, koncem 90. let v zemich G7 pfiblizné 30 % (van Rooij 2003).

10 Uzivatelské néklady vlastnického bydleni udavaji ,,Cisté* naklady vlastniho bydleni, jeZ se, pii rozhodovani domdacnosti o pravnim divodu uZivéani svého bydleni (substitutem vlastnického bydleni je zde byd-
leni ndjemni) srovnavaji s vysi Cistého ndjemného. Do uZivatelskych naklada vlastnického bydleni se zejména zapocitava urokova sazba z hypotecnich Gvéra upravena (sniZzenda) o moznost uplatnit odpocet tiro-
ki z danového zékladu pro dan z pfijmu, vydaje na tdrzbu a opravy (bytu i bytového domu) a dai z nemovitosti; uZivatelské naklady jsou zpravidla rovnéZ sniZeny o o¢ekdvanou miru cenového zhodnoceni re-
ziden¢nich nemovitosti.
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Podle holandského ekonoma van Rooije (2003) vétSina empirickych studii potvrzuje,
Ze v dlouhém obdobi se elasticita cen bydleni vzhledem k readlnému pifijmu doméc-
nosti bliZi jedné, coZ znamena, Ze rust realnych pfijmu se pln¢ odrazi v ristu realnych
cen bydleni. Tato skutecnost plyne z relativné nizké cenové elasticity nabidky na trhu
s bydlenim a naopak z relativné vysoké, vétSinou jednotkové, piijmové elasticity po-
ptavky (pro Velkou Briténii i Svédsko potvrzuji jednotkovou piijmovou elasticitu po-
ptavky napiiklad Barot a Yang 2002).11 Zv1astni studie spole¢nosti Pricewaterhouse-
Coopers (2004) analyzujici vztah mezi pfijmy a cenami bydleni ve Francii, Némecku,
Italii, Velké Britanii a Nizozemi konéi zavérem, Ze realny pfijem doméacnosti je klic¢o-
vou proménnou, kterd ovliviiuje primérné ceny bydleni v dlouhém obdobi. Podobné
americti ekonomové Case a Shiller (2003) zkoumali, zda existuje stabilni dlouhodo-
by vztah mezi piijmy a cenami nemovitosti v USA mezi roky 1985 az 2002. Vycha-
zeli pritom z Ctvrtletnich udajt o cenach a vysi piijmu na osobu domacnosti. Ze zaveé-
1t studie vyplyva, Ze v pfevazné vétsiné stati USA ceny bydleni sledovaly do znacné
miry vyvoj vySe pfijmu na osobu domacnosti a v né€kterych statech bylo mozno po-
hyby cen dokonce vysvétlit az z 99 % jen na zdklad€ zmén ve vysi piijma.

Ackoliv podle vétsiny studii (Garratt 2001; Case a Schiller 2003; Pricewaterhouse-
Coopers 2002; PricewaterhouseCoopers 2004 a mnoho dalsich) zabyvajicich se pro-
blematikou bydleni je pfijem domécnosti jednim z hlavnich faktord ovliviiujicich ceny
bydleni v dlouhém obdobi, neni to zdaleka faktor jediny. Meen (2003) upozoriuje, Ze
zejména po roce 1990 byly odhady cenového vyvoje zaloZené pouze na hodnoté dlou-
hodobého P/I ve Velké Britanii nespolehlivé. Divodem je podle néj skutecnost, Ze ne-
existuje dlouhodobé konstantni hodnota P/1, resp. rovnovaznd hodnota P/I je ovlivné-
na délkou casové fady a pocatenim a koncovym obdobim, za néZ je pocitina.
V nékterych zemich navic hodnota ukazatele P/I v Case prokazatelné roste. Nespo-
lehlivost cenovych pfedpovédi zaloZenych na hodnoté dlouhodobého P/I demonstru-
je Meen prostfednictvim ddajii z let 1993—-1996. Zatimco britskd ekonomika pocina-
jic rokem 1993 rostla a analytici pfedpovidali na zakladé hodnoty P/I rlst cen
nemovitosti, ceny nemovitosti klesaly (a s nimi i aktudlni hodnota P/I) az do roku

1996. Z téchto divodi Meen klade dtiraz na komplexni modelovani cenového vyvo-
je, které by vzalo v potaz vliv ostatnich dilezitych faktori.

vvvvvv

leni v dlouhém obdobi, uvadi van Rooij (2003) miru formovani novych doméacnosti. Jini
uvadi téz naptiklad podil mladych domécnosti (s vékem pfednosty do 20-29 let) na cel-
kové populaci, resp. podil domécnosti s pfednostou ve véku 20-50 let na celkové po-
pulaci. Po roce 1990 se ve vétSin€ vyspélych zemi zdpadni Evropy zpomalilo tempo
ristu populace, avSak tento negativni trend byl vyrovnan zmenSovanim velikosti do-
macnosti (z hlediska poctu ¢lentl), zahrani¢ni imigraci a zvySovanim podilu lidi ve
véku, kdy si lidé pofizuji své prvni bydleni, na celkové populaci (pfichod ,,silnych ro¢-
nik“ na trh). Ortalo-Magné a Rady (1999) v této souvislosti konstatuji, Ze zejména
pfijmy mladych doméacnosti, které jsou potencidlnimi prvonabyvateli vlastnického
bydleni, jsou kritickym faktorem vysvétlujicim obecny vyvoj cen reziden¢nich nemo-
vitosti. Rust pfijmid mladych domacnosti vede k vyssi poptavce po bydleni v segmen-
tu nejlevnéjsiho ,,startovniho* vlastnického bydleni. Stavajici vlastnici v tomto seg-
mentu bytového trhu realizuji z ristu cen kapitilovy zisk, coZ nékterym z nich umoZni
prejit do segmentu kvalitnéjSich domi/bytid. Disledkem je dle nich fetézovy efekt, kdy
se rust poptavky a cen v nejlevnéjsim segmentu postupné pieléva i do dalsich segmentil
bytového trhu.

Muellbauer a Murphy (1997) prokazali, Ze ceny bydleni jsou citlivé na vyvoj droko-
vych sazeb. Ze studie Henley a Morley (1999) vyplynula negativni zavislost mezi vysi
realnych trokovych sazeb a redlnymi cenami nemovitosti pro Sest zemi OECD (Fran-
cii, Némecko, Italii, Japonsko, Velkou Britanii a USA). Podobné Aoki et al. (2001)
prokazal, Ze neoCekavany pokles trokovych sazeb vede k rlistu cen nemovitosti. Van
Rooij (2003) zminuje rovnéz studii Barker (2003), v niZ je pokles realnych a nomi-
nalnich urokovych sazeb ve Velké Britanii povazovan za hlavni faktor vysvétlujici
rychly riist cen nemovitosti ve Velké Briténii v poslednich letech. Urokové sazby ovliv-
luji ceny rezidencnich nemovitosti zejména v zemich, kde prevazuji hypotecni avéry

11 Cenova elasticita nabidky méfi zménu nabidky (bytové vystavby) v reakci na zménu cen stavajicich bytd. Pfijmova elasticita poptavky méfi zménu poptavky (poptdvaného mnozstvi) v reakci na zménu piijmu
poptavajicich. Jsou-li elasticity mensi neZ jedna, je poptdvka ¢i nabidka cenové ¢i prijmove neelastickd; jsou-li vySsi neZ jedna, je poptdvka ¢i nabidka cenové ¢i prijmové elasticka a jsou-li elasticity rovny jed-

né, pak je poptavka ¢i nabidka tzv. jednotkové elasticka.
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s variabilnimi drokovymi sazbami (jako je napriklad Velka Britanie). Van Rooij (2003)
rovnéz uvadi, Ze zmény ve vysi trokovych sazeb maji silny vliv na ceny bydleni ze-
jména v téch segmentech bytového trhu, kde je poptavka relativné malo cenové elas-
tickd (tj. cenové zmény maji v téchto segmentech jen relativné maly vliv na poptavané
mnozstvi) — zpravidla se jedna o segmenty trhu se standardnim nebo méné kvalitnim
bydlenim. Podobné je tomu i u statli — irokové sazba ma na ceny rezidencnich nemo-
vitosti velky vliv, zejména v zemich s relativné nizkou cenovou elasticitou poptavky,
kam dle néj naleZi napiiklad Nizozemsko.

Struktura finanénich trhit a mira regulace na finan¢nich trzich predstavuji dalsi fak-
tory ovliviiujici variabilitu cen bydleni. Liberalizace finan¢nich trhd, zejména trhu
s hypote¢nimi Gvéry (napf. odstranéni podminky, Ze hypotecni tivéry smi byt posky-
tovany maximalné do urcité vyse LTV, zavedeni hypotecnich tvért s variabilni tro-
kovou sazbou, moznost sekuritizace pohledavek, sniZeni konzervativnich kritérii pfi
hodnoceni bonity Zadateli o ivéry, moZnost financovani hypoték prostfednictvim emi-
se hypote¢nich zastavnich listli, moZnost refinancovani nevyhodnych tvért) vedla ve
Velké Britanii (Muellbauer a Murphy 1997) prokazatelné ke zvySeni citlivosti cen byd-
leni na zmény ve vysi redlnych drokovych sazeb.

Vztah mezi cenami bydleni a strukturou hypote¢nich trhti v 17 vybranych vyspélych
zemich v obdobi 1970-2003 zkoumali téZ Tsatsaronis a Zhu (2004). Ve své studii se
snazi vysvétlit vyvoj redlnych cen reziden¢nich nemovitosti pomoci nasledujicich pro-
ménnych: miry rstu (poklesu) HDP,!2 miry inflace mé&fené zmé&nou indexu spotiebi-
telskych cen, redlné kratkodobé trokové sazby, marze (spread) definované jako roz-
dil mezi vynosem z dlouhodobych vladnich obligaci a kratkodobou drokovou sazbou
z hypotec¢nich uvérd nabizenou poskytovateli hypotecnich uveérii a miry ristu objemu
poskytnutych bankovnich Gvéri. Proménné charakterizujici finanéni sektor jednotli-
vych zemi (tj. objem uvéra, kratkodoba irokova sazba a marZe) statisticky vyznamné
(jako druhé v potadi) vysvétlovaly vyvoj cen rezidencnich nemovitosti na celkovém
souboru dat pro vSechny sledované zemé.

Empirické studie zabyvajici se volatilitou (kolisanim) cen na trhu s bydlenim zduraz-
fuji rovnéz vyznam mikroekonomickych faktort, které ovliviiuji cenovou elasticitu
nabidky.!3 Reakce nabidky na trhu s bydlenim na poptavkové Soky zavisi na mnoha
faktorech — Case nutném k navrzeni a postaveni novych domt/bytii, konkurenci mezi
stavebnimi firmami, dostupnosti a nakladech kvalifikované pracovni sily, regulator-
nich opatfenich, systému izemniho planovani, dafiové a dotacni politice zejména ve
vztahu k nové vystavbé apod. Vzhledem k relativné dlouhému obdobi vystavby no-
vych doml/byti a nejistoté investorli spojené s moznym rozdilem mezi cenou, za kte-
rou zamysleji prodat nové€ postavené domy/byty, a skute¢né realizovanou cenou v oka-
mziku prodeje, ovliviiuje elasticitu nabidky volatilita poptavky po bydleni a cen
bydleni v minulosti. Cim v&ti byly vykyvy v poptdvce a v cenach v minulosti, tim
vy$$i je riziko pro investory, ktefi mohou stavajici rist cen a poptavky po bydleni po-
vazovat za dlouhodobé neudrZitelny a rozhodnou se na néj nereagovat odpovidajicim
zvySenim nabidky. Obecné 1ze v souladu s neoklasickou ekonomickou teorii fici, Ze
¢im pomaleji nabidka reaguje na zmény v poptavce (tj. ¢im méné je nabidka elastic-
kd), tim vétsi jsou vykyvy v cenach bydleni. Pii zcela neelastické nabidce bydleni se
rust poptavky po bydleni projevi pouze ristem cen. Je nutno podotknout, Ze vyzkumy
zabyvajici se nabidkou na trhu s bydlenim a faktory, které ji ovliviluji, jsou vyrazné
méné frekventované (nejznamé;jsi z posledni doby je zfejmé Barker 2003) neZ studie
zkoumajici nejriznéjsi aspekty poptavkové strany trhu s rezidenénimi nemovitostmi.

Jsou ceny bydleni nad rovnovaznou hladinou?

Jak uvadi Girouard et al. (2006) a van den Noord (2006), situace mezi roky 2000
a 2006 byla ve vyvoji cen reziden¢nich nemovitosti v mnoha ohledech historicky bez-
precedentni, zejména pak:

* délkou a mirou riistu cen reziden¢nich nemovitosti (délka této ristové faze prekro-
¢ila délku jakékoliv predchazejici rustové faze od roku 1970, zejména v Nizozem-
sku, Norsku, Australii, Svédsku a USA; rist cen v této ristové fazi prekrocil i mno-

12 Autofi pouZivaji miru rastu HDP, protoZe podle jejich ndzoru zahrnuje na rozdil od jinych proménnych zachycujicich pfimo vysi ptfijmi domécnosti jak informaci o mife nezaméstnanosti a vysi mezd, tak in-

formaci o aktualni fazi ekonomického cyklu v pfislusné zemi.

13 Cenova elasticita nabidky udava, jak reaguje nabizené mnoZstvi bytovych sluZzeb na zménu ceny. Presnéji, o kolik procent se zvysi nabizené mnoZstvi bytovych sluzeb, zméni-1i se cena o jedno procento.

21



Hodnoceni vyvoje cen rezidenc¢nich nemovitosti

honésobné rist cen v jakékoliv predchazejici ristové fazi od roku 1970, zejména
v Irsku, Australii, Dansku, Francii, Italii, Nizozemsku, Norsku, Svédsku, Velké Bri-
tanii a USA);14

* mirou vzijemné podobnosti ve vyvoji cen mezi riznymi vyspélymi zemémi (glo-
balni efekt);

* nezavislosti riistu cen nemovitosti na hospodaiském cyklu (!).

PiestoZze v mnohych zemich OECD doslo po roce 2000 k oslabeni hospodaiského riis-
tu, ceny rezidencnich nemovitosti dale rostly rekordnimi tempy — pro souhrn zemi
OECD tak vyvoj cen reziden¢nich nemovitosti prestal po roce 2000 odrazet vyvoj HDP
(jakkoliv do roku 2000 tyto dvé veli¢iny spolu velmi tzce souvisely) — to potvrzuje i dii-
v&jsi studie Catte et al. (2004). Mira vzdjemné podobnosti ve vyvoji cen napfi¢ mnohy-
mi vyspélymi zemémi a také skuteCnost, Ze ceny piestaly korelovat s vyvojem celého
hospodafstvi, velmi pravdépodobné odrazi existenci globdlnich makroekonomickych
zmén (obdobi nizké inflace, nizkych urokovych sazeb a Siroké dostupnosti hypotec¢niho
tvérovani; tedy zmén patrnych ve v§ech zemich OECD) i globélni citlivost rezidencnich
cen na vyvoj urokovych sazeb. Skutecnost, Ze vyvoj cen prestal odrazet hospodaisky vy-
voj, vSak také muize signalizovat, Ze se ceny vzdalily od svych dlouhodobé urcujicich
fundamentt a zacaly ,,Zit vlastnim neviazanym Zivotem‘’; pfi¢inou pak miZe byt, mimo
jiné, rostouci pocet spekulaci na trhu s rezidenénimi nemovitostmi.

Z podrobnéjsich analyz casovych fad (modelt korekce chyby) na cenovych datech vy-
plynulo, Ze vyvoj cen bytl je minimalné v kratkém obdobi do velké miry sebeurcujici
proces, coZ bylo pro védce i praktiky neradostné zjisténi. Ukdzalo se, Ze o tom, jaké bu-
dou ceny pfisti rok, rozhoduje vedle fundamentélnich faktora také to, jaké byly loni,
predloni ¢i pfipadné pred tfemi roky. Proc je takové zjisténi neradostné? Jelikoz lze-li
ceny bydleni alespon ¢aste¢né predvidat z minulého cenového vyvoje, pak je mozné

jen pri znalosti cenovych zmén dosahovat abnormalné vysokych ziski a trh s bydlenim
je poznamenan neefektivitou — tedy, mimo jiné, nespliiuje zakladni predpoklad neoli-
beralnich ekonomickych modelt (tj. Ze ceny nejsou autokorelovany a jejich vyvoj od-
povida nahodné prochdzce).!5 Takové neefektivita by pfitom mohla byt zpiisobena pra-
vé spekulativnimi nakupy, jelikoZ odpovida kratkodobym investiénim strategiim.

JestliZe investofi poptavaji bydleni pouze proto, Ze v budoucnu ocekavaji dalsi rist
cen, a tudiz realizaci zisku z kapitidlového zhodnoceni jejich investice, pficemz tato je-
jich oéekavani nejsou podloZena vyvojem fundamentélnich faktorti, ma se za to, Ze se
na trhu vytvafi spekulativni bublina. Investofi ,,spekuluji* na pokracovani minulych
vysokych hodnot cenového ristu a jejich prehnana ocekavani vedou k docasnému vy-
chyleni cen nad jejich rovnovaznou droveil. ,,Spekulativnim* jednanim rozumime ze-
jména takové investice, jeZ maji spiSe kratkodoby horizont a jsou vedeny s cilem
»rychle vydélat a zmizet z trhu (v investicnim Zargonu se jim fika ,,horké penize*).
Za této situace i bézni kupujici, jeZ ostatné na trh s bydlenim vstupuji vzdy castecné
téZ jako investofi, povazuji bydleni, které by za normalnich okolnosti povaZovali za fi-
nan¢né nedostupné, za finanéné inosné, protoze predpokladaji, Ze budou kompenzo-
véni kapitalovym zhodnocenim ze své investice v budoucnu. Lidé v této situaci zpra-
vidla nespofi tolik, kolik by za normalnich okolnosti spofili, protoZe pfedpokladaji, Ze
budou realizovat dodate¢né tspory z rostouci hodnoty své nemovitosti. Prvonabyva-
telé vlastnického bydleni za téchto okolnosti ¢asto nabyvaji dojmu, Ze pokud nekou-
pi diim ¢i byt nyni, v budoucnu si to uZ nebudou moci dovolit (protoZe predpoklada-
ji, Ze ceny i nadale porostou). Cenovou bublinu tedy mohou ,,rozvifit* spekulativni
investofi, ale ,,bez pomoci‘ béZnych kupujicich, ktefi uspéchaji vstup do vlastniho
bydleni, by takova bublina ztratila mnoho na své sile. Takova bublina Casto nasledné
praskne (spiSe nez se pomalu rozpusti), coZ ,,optimistické* investory zcela zbavi je-
jich kapitalu a hodnota zastav bank poklesne pod uroveii vydanych Gvéra.

14 Pro vazeny prumér za vSechny zemé OECD plati, Ze redlna cenova apreciace reziden¢nich nemovitosti v sou¢asném obdobi cenového ristu dosdhla vice nez 100 %, zatimco dosahovala v priméru jen oko-
1o 50 % v minulych obdobich cenového ristu; délka souc¢asného obdobi cenového ristu (40 Ctvrtleti) je témét dvakrat tak delsi nez pramérnéd délka obdobi cenovych risti v minulosti (24 ¢tvrtleti). Cenova apre-
ciace v Nizozemsku a Irsku je obzvlasté vyjimecna — v Nizozemsku trva ristové obdobi 20 let a v Irsku vzrostly ceny v redlnych hodnotach o vice nez 250 %.

15 Existuje nékolik definic efektivity trhu, pficemz jedna z nich je ekonomy nejvice vyuZivana — tzv. slabd definice efektivity. Dle ni neni na efektivnim trhu mozZné predikovat budouci vyvoj cen na zéklad€ vy-
voje cen v minulych obdobich, a to z toho diivodu, Ze ceny nemovitosti vykonavaji ,,ndhodnou prochazku® (jejich vyvoj je vzhledem k minulému vyvoji ndhodny). Na takovém trhu neni pak mozné dosahovat
ekonomickych ziski (abnormdlné vysokych ziski), a neexistuje tudiZ Zddnd motivace pro spekulaci. Literatura vénujici se empirickym studiim trhu s reziden¢nimi nemovitostmi ovSem podala jiZ relativné roz-
sahly diikaz o tom, Ze na vyvoj cen maji podstatny vliv adaptivni o¢ekdvani (o¢ekavani vychazejici jednoduse z minulého vyvoje) a trh s reziden¢nimi nemovitostmi tak nejen neodpovida slabé definici efektivi-

ty, ale ani hypotéze o utvareni racionalnich o¢ekavani.
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Navzdory tomu vSechny studie OECD vydané aZ do roku 2007 se prekvapivé prikla-
nély k ndzoru, Ze ,,na vétsiné trzich (zemi OECD — M. L.) ceny reziden¢nich nemovi-
tosti nejsou aZ tak vzdalené od linie ur¢ované ekonomickymi fundamenty, i kdyz
s dodatkem, Ze ,,mira, do jaké redlné ceny reziden¢nich nemovitosti odpovidaji rov-
novaze, kriticky zéleZi na tom, Ze tirokové sazby ziistanou na dnes$nich historickych
minimech nebo velmi blizko k t€émto hodnotam. (...) JestliZe by trokové sazby mély
vyznamnéji rast, redlné ceny reziden¢nich nemovitosti by se mohly dostat do rizika,
Ze dosdhnou svého vrcholu. Historicka zkuSenost pak ukazuje, Ze nasledny pokles cen
v redlnych hodnotach by mohl byt rozsahly a Ze tento pokles by mohl byt i velmi dlou-
hodoby.* (Girouard et al. 2006: 3) SpiSe ,,optimistické* zavéry studii OECD tykajici
se analyzy rekordnich riisti cen reziden¢nich nemovitosti (od druhé poloviny 90. let
do roku 2006) vychazely z nésledujicich dikazh:

* prestoZe urovei indikatoru price-to-income (tedy srovnani primérnych/medianovych
cen reziden¢nich nemovitosti a primérnych/medianovych piijmt domacnosti) z da-
vodu rekordniho riistu cen rezidenénich nemovitosti dosahla rekordné vysokych hod-
not, pokud se hodnoti dostupnost bydleni mirou zatiZeni splatkami iveéra na pofizeni
pramérného bydleni (tedy indikatorem srovnavajicim piijmy domécnosti se splatkou
uvéru potiebného ke koupi primérné nemovitosti), pak bychom diky poklesu troko-
vych sazeb a vétsi dostupnosti tivérovych produktd (napfiklad podstatnému zvyseni
tzv. loan-to-value ratio a prodlouZeni doby splatnosti) zjistili, Ze se dostupnost bydle-
ni nezhorsila, resp. Ze se v mnoha zemich i ptes rekordni rast cen bydleni zlepsila;

* piestoZe troven indikatoru price-to-rent (tedy srovnani cen reziden¢nich nemovi-
tosti a ndjemného) rovnéz Casto dosdhla rekordné vysokych hodnot, tedy v obrace-
né formé indikatoru (rent-to-price) se prijmovy vynos z investic do reziden¢nich
nemovitosti prudce snizil, tato zména odpovidala snizeni drokovych sazeb a piij-
movych vynosi z alternativnich méné rizikovych investic (napfiklad investic do
statnich obligaci);

* prestoZe nékteré ekonometrické modely poukézaly na to, Ze ceny nemovitosti jsou
nad dlouhodobou rovnovéaznou hladinou a Ze jsou hndny samy vlastnim minulym
vyvojem (tedy moZnymi spekulacemi), pokud bychom do téchto modelt nezahr-
nuli jako ekonomicky fundament Cisté drokovou sazbu z hypotecnich tvérd, ale
celé tzv. uzivatelské ndklady vlastnického bydleni (user costs), pak by naopak vy-
sledky téchto modelll ukdzaly, Ze soucasné ceny jsou nadhodnocené jen v rela-
tivné malém poctu vyspélych zemi (Irsko, Spanélsko, Velka Briténie) a to nikte-
rak dramaticky.!6

Jakkoliv tyto zavéry mohou byt pravdivé, existuje nebezpeci, Ze ve studiich OECD do-
§lo k ur¢itému ,,znésilnéni* modelovych pfistupil ve snaze ziskat optimistictéjsi zave-
ry tykajici se cenového vyvoje v oblasti reziden¢nich nemovitosti, a to z nasledujicich
davodu:

1. Finanéni dostupnost bydleni méfena vysi splatky Gvéru nutného na pofizeni pra-
mérné nemovitosti k primérnému piijmu domdacnosti se mohla sice diky sniZeni
urokovych sazeb, sniZzeni marZi u poskytovateld hypote¢nich tvéra (danou libe-
ralizaci trhu a zvySenim konkurence) a zvySeni doby splatnosti uvéri zlepsit,
av8ak to neznamend, Ze domdacnost zaplati za své bydleni méné. Pravé naopak.
Lidé, ktefi si pofizuji vlastni bydleni dnes, mohou podlehnout falesné predstave,
Ze je bydleni vlastné dostupnéjsi nez kdy dfive; neuvédomuji si pfitom, Ze pori-
zeni svého bydleni budou muset hradit mnohem delsi dobu, neZ bylo obvyklé
drive (a tim podstatné zvysuji riziko, Ze v jejich domécnosti nastane v budoucnu
situace, kdy nebudou schopni svym dvérovym zavazkim dostat), Ze z dvodu sni-
Zeni inflace je bude spldtka tivérii v budoucnu finanéné zatéZovat daleko vice,
nez byla obvykld finanéni zdtéz v pribéhu splatnosti livéru drive (v obdobich

vyssi inflace redlnd hodnota splatky tvéru diky samotné inflaci rychle klesa, tak-
Ze finan¢ni zatéz ze ,,starych® Gvéru se v Case relativné rychle sniZuje) a zejmé-

16 Uzivatelské ndklady vlastnického bydleni je koncept snaZici se postihnout skute¢né naklady (vynosy) plynouci z vlastnictvi bydleni — zahrnuji jednak o dafiovou podporu upravenou tirokovou sazbu z hypo-
tecnich uvéru (tj. trokové naklady plynouci z nutnosti splatit hypotecni tvér pouZity ke koupi nemovitosti snizené ptipadné o moznost odpisu téchto nakladu z danového zdkladu u dané z piijmu, existuje-li v dané
zemi takova mozZnost), miru depreciace (tedy nakladti na udrZeni standardu pofizeného bydleni), sazbu dané z nemovitosti, ale také o¢ekavanou cenovou apreciaci pofizeného bydleni. Zatimco trokova sazba, de-
preciace a dan z nemovitosti uzivatelské naklady vlastnického bydleni zvySuji, pozitivni o¢ekdvana cenova apreciace (tj. o¢ekavana ro¢ni mira zvyseni ceny pofizeného bydleni v budoucnu) uZivatelské naklady

naopak sniZuje.
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na, Ze tato lepsi dostupnost bydleni je podminéna udrienim rekordné nizké
tirovné tirokovych sazeb.!7

2. Jakkoliv pfijmovy vynos z prondjmu rezidencnich nemovitosti logicky poklesl jako
disledek sniZeni drokovych sazeb a vynost z jinych bezrizikovych investic (stat-
nich obligaci), tento pokles neodrazi podstatna rizika, kterd plynou z pron4jmu ne-
movitosti. Jinymi slovy, u prondjmu nemovitosti existuje jistd hranicni hodnota
prijmového vynosu, pod kterou je bez cenového zhodnoceni investice do takové
nemovitosti jednoznac¢né ztratova — pronajimané nemovitosti je potieba udrovat
v dobrém stavu, provddet pravidelny management a kontrolu (tedy souvisi s ni
nemalé dodatecné ndklady) a zejména pak existuji zietelnd rizika plynouci ze
Spatného chovdni ndjemniki (ni¢eni nemovitosti, neplaceni ndjemného nebo ne-
placeni sluZeb spojenych s bydlenim). ZvySenim nabidky prondjmu na jedné stra-
né a tlakem vytvarenym soucasnou trzni situaci na odchod z najemniho bydleni
a porizeni vlastnického bydleni (zesileného nejriznéj$imi statnimi intervencemi)
na strané druhé se podstatné zvysuje riziko, Ze pronajimany byt bude néjakou dobu
prdzdny. Je-li ov§em vynos z investice zaloZen pouze na cenovém zhodnoceni a in-
vestor se spokoji s minimalnim piijmem z najemného, je to typicka situace ,,budo-
vani cenové bubliny®, kterd nemtZe mit dlouhodobého trvani.

3. Zakladnimi slozkami uZivatelskych nakladia vlastnického bydleni jsou trokova
sazba z hypotecnich uvért (¢i usly drok z vlastnich investovanych prostfedki)
a oCekavané rocni cenové zhodnoceni kupované nemovitosti v budoucnu. Zahr-
nuti cenovych oéekdvdni do ekonometrického modelu vysvétlujiciho trZni rov-
novdhu (tedy iiroveri dlouhodobé rovnovdzné ceny) je, podle naseho ndzoru,
hrubou chybou. Cenova oCekavani jsou zpravidla do modelt zahrnovéana jako
klouzavy primér ro¢nich cenovych zhodnoceni v minulych letech (naptiklad
v predchazejicich péti letech). Je logické, Ze pokud ceny v minulych letech rostly
rekordnimi tempy, muZe se dokonce stat, Ze mira ocekdvané cenové apreciace
predci drokovou sazbu z tvéri, ale vysledky modelu v takovém piipadé opét jen

prispivaji k falesnému obrazu, Ze jsou takova ocekavani skuteéné opravnéna. Do-
mnivame se, Ze cenova ocekavani nejsou ekonomickym fundamentem, a proto
zahrnuti celych uZivatelskych nakladi vlastnického bydleni do modell vysvétlu-
jicich trzni rovnovahu neni spravné.

Barrell et al. (2004) provedl na cenach reziden¢nich nemovitosti ve Velké Britanii eko-
nometricky model korekce chyby zachycujici vztah mezi cenami reziden¢nich nemo-
vitosti a redlnymi disponibilnimi pfijmy, redlnymi drokovymi sazbami, nominalnimi
urokovymi sazbami a ostatnimi (demografickymi) faktory. Na zékladé vysledkt od-
hadl, Ze jiz v roce 2003 byly ceny ve Velké Britanii nadhodnoceny o vice nez 30 %.
Protoze se ovSem nedostavil ocekavany propad cen, vznikly vzapéti i konkurencni stu-
die pouZivajici podobnou metodologii, dochazejici ov§em k opacnym zavérim. Jed-
nou z nich je napiiklad Cameron et al. (2006), kterd na zédkladé vysledkt n¢kolika vza-
jemné oddélenych regiondlnich modeld korekce chyby (tedy nikoliv na nirodni, ale
na regionalni urovni) dochazi k zavéru, Ze ,,ceny bydleni nebyly v roce 2003 podstat-
néjSim zptisobem nadhodnoceny. KdyZ byl model vyuZivajici data z let 1972-1996
vyuZit pro predikce vyvoje cen v obdobi 1997-2003, nevyskytly se Zadné systematické
odchylky smérem dolt od skutecnych cen v celém obdobi ¢i v obdobi let 2000-2003*
(tamtéz: 22).

Brunnermeier & Juilliard (2006) podali dikaz o tom, Ze doslo k nadhodnoceni cen re-
ziden¢nich nemovitosti v USA, jelikoZ lidé z divodu poklesu inflace a urokovych sa-
zeb podléhaji ,,monetarni iluzi®, a tak podcenuji vysi budoucich splatek hypote¢nich
uvért. Tato ,,monetarni iluze* nespociva podle nich pouze v tzv. tilt efektu (v pripadé
vysokych urokovych sazeb a vysoké inflace dochéazi k tomu, Ze redlna splatka dvéru
se sice v Case prudce sniZuje, ale mnoho potencidlnich kupct — véfitelt hypotecnich
bank — je z trhu vylouceno z divodu vysoké nominélni hodnoty splatky na zacatku
splaceni uvérd, jelikoZ si tak vysokou splatku nemohou dovolit a neprojdou bonitni-
mi kritérii bank), ale v psychologické dispozici ¢lovéka neuvédomovat si finan¢ni za-
téz splatek tvéra v budoucnu. Pokud by doslo, jak ocekavaji, k poklesu cen, pak by

17V této souvislosti je vhodné zduraznit, Ze zvySeni trokovych sazeb z vyssiho zakladu (napf. z 6 % na 9 %) neni z hlediska margindlni finanéni zatéZe véfitele stejné jako v procentnich bodech stejné zvyseni
urokovych sazeb z niZ8iho zékladu (napf. ze 2 % na 5 %) — ve druhém pfipad€ se irokova splitka vice neZ zdvojndsobi. Je velmi pravdépodobné, Ze tyto skutecnosti jsou Casto laiky a nakonec i odborniky opo-

mijeny, pfestoZe jsou velmi zasadni.
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tento pokles mél dle mnohych studii mnohem vét$i dopad na spotfebu domacnosti,
neZ tomu bylo dfive. Calza et al. (2006) uvadi, Ze ,,silnéjsi reakce jak spotfeby do-
macnosti, tak cen reziden¢nich nemovitosti na zmény v monetarni politice (zejmé-
na vyS$i urokovych sazeb) je moZné ocekavat v zemich vyuZivajicich variabilnich
urokovych sazeb u hypote¢nich Gvérl a zejména tam, kde je béZzné refinancovani
uverd. (...) Ceny bydleni a spotfeba domacnosti spolu souvisi mnohem silnéji a vy-
pada to, Ze monetarni politika méa vétsi vliv (na spotiebu i ceny bydleni) v zemich
s vice vyvinutym/vice flexibilnim trhem hypote¢niho tvérovani* (temtéz: 10). I za-
véry této studie tak ukazuji, Ze vyss$i dostupnost bydleni s sebou nese i mnoha rizi-
ka, zejména pak daleko vétsi citlivost cen bydleni a potazmo téZ soukromé spotie-
by na monetérni politiku.

K spise ,,pesimistickym® studiim, oproti zavérum ze studii OECD, se fadila téZ na-
ptiklad prace Baker & Rosnick (2005) z Centra pro ekonomicky a politicky vyzkum.
Autofi poukazali na ostry rozdil mezi cenami a najmy, neobvykle vysokou miru sta-
vebni ¢innosti a prudky pokles tspor v USA. ,,Ceny bydleni nebyly v historii citli-
vé na urokové sazby, ale jestliZe soucasny rast cen je vysvétlovan nizkymi uroko-
vymi sazbami, pak zemé vstoupila do nové éry, béhem které ceny bydleni silné
fluktuuji mimo samotny hospodarsky cyklus. Tato perspektiva trhu bydleni je kon-
zistentni s cenovou bublinou a implikuje, Ze vlastnictvi bydleni bude v budoucnu
mnohem vice riskantni, nez bylo v minulosti.“ (tamtéz: 6) Autofi odhaduji, Ze ,,na-
klady prasknuti cenové bubliny na trhu bydleni budou jesté vétSi neZ naklady bub-
liny na trhu technologickych akcii, jelikoZ vlastnictvi bydleni je mnohem rovno-
mérnéji rozprostfeno. Neschopnost ekonomt adekvatné varovat pied prasknutim
akciové bubliny byla aktem nebety¢né nedbalosti. Nepostifehnuti bubliny na byto-
vém trhu je chybou jeSté vétsi.” (temtéz: 12)

Rozdily ve vykladu soucasné situace prameni zejména ze skutecnosti, Ze neexistuje
konsensus ani Zadny skute¢né silny odborny dtikaz pro to, co je a co jiZ neni tzv. eko-
nomickym fundamentem, tj. faktorem, ktery dlouhodobég ovliviiuje vyvoj cen rezi-
den¢nich nemovitosti (resp. vytvari ceny tzv. rovnovazné), a tak cenovy vyvoj vy-
svétluje i ,,0spravedlituje.” Otazky nasledujiciho typu nejsou zodpovézeny, a proto také
dochézi k tak rozporuplnym vykladiim a ocekavanim:

* Je minuly cenovy vyvoj odraZejici se v uZivatelskych nékladech vlastnického byd-
leni ekonomickym fundamentem, ktery miZe vedle dal$ich faktort (pfijmf, demo-
grafie) vysvétlovat dlouhodoby (rovnovazny) vyvoj cen reziden¢nich nemovitosti?

* Je trokova sazba z hypotecnich Gvérd ekonomickym fundamentem v pravém smys-
Iu tohoto slova, tj. faktorem, ktery mizZe vysvétlovat rovnovazny dlouhodoby vyvoj
cen reziden¢nich nemovitosti? Neni trokova sazba jen faleSnym zévojem snazicim
se, v pripadé své nizké hodnoty, zakryt skute¢nou vysi kone¢nych nakladu pofize-
ni vlastniho bydleni? Na rozdil od demografickych faktort a vyvoje hospodarstvi
obecné jako celku (napfiklad vyvoje pfijmii domacnosti) je tirokova sazba pfimo
a okamZité ovliviiovana rozhodnutim nékolika malo zastupcl centralnich bank
(monetarni politikou) — jedna se pak skute¢né o ekonomicky fundament ovliviiuji-
ci dlouhodobou trZzni rovnovahu?

* Jsou statni intervence a regulace ekonomickym fundamentem v pravém smyslu to-
hoto slova? Podobné jako vySe urokové sazby mohou byt i statni intervence (na-
piiklad dafiovd podpora, deregulace najemného, zvySeni dani z nemovitosti, regu-
lace stavebni ¢innosti, Uzemni pldnovani) pozastaveny, zruSeny, pozménény dle vile
nékolika mélo zastupct politické reprezentace — jedna se pak opét o ekonomicky
fundament ovliviiujici dlouhodobou trzni rovnovdhu? A z jiného dhlu pohledu — vede-
li siln€ neelasticka nabidka bydleni (neelasticka z dGvodu pfili§ rigidniho statniho
tizemniho planovani), napfiklad ve Velké Britanii ¢i Nizozemsku, k pfili§ velké vola-
tilit€ cen, tedy naptiklad pfili§ vysokému ristu cen, je to odraz dlouhodobého (rov-
novazného) vyvoje, nebo se jedna o vyvoj pripodobitelny k cenové bubling?

Price-to-income ratio ve vybranych vyspélych zemich

Vzhledem k tomu, Ze vyvoj disponibilnich (Cistych) pfijm doméacnosti tvofil, alespoil
donedavna, hlavni determinantu vyvoje cen rezidencnich nemovitosti (resp. determinan-
tu vyvoje rovnovaznych cen), je indikatoru price-to-income (P/I) v mezinarodnich studi-
ich vénovéana nemala pozornost. VEt§ina deskripci provadénych mezinarodnimi institu-
cemi (BIS ¢i OECD) ov§em vychazi nikoliv z absolutnich hodnot indikétoru, ale z hodnot
indexovanych k néjakému pocatecnimu stadiu. Sada graft 1 zachycuje vyvoj hodnoty in-
dikatoru P/I v indexové podobé (rok 2000 = 1) podle aktudlnich dat OECD do roku 2007.
Kfivka v grafu znizoriiuje vyvoj indexované hodnoty P/I, pfimka ptedstavuje proloZeni
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Hodnoceni vyvoje cen rezidenc¢nich nemovitosti

Sada grafii 1: Vyvoj hodnoty indikatoru P/I a linearni trend
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Hodnoceni vyvoje cen rezidenc¢nich nemovitosti

Sada grafi 1: Vyvoj hodnoty indikatoru P/I a linearni trend
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Hodnoceni vyvoje cen rezidenc¢nich nemovitosti

Sada grafii 1: Vyvoj hodnoty indikatoru P/I a linearni trend

Svycarsko Japonsko
18
07 b e S S A8 S S0
16
15 4-

14 4.
13

1,2 -
11

index 2000=1
ndex 2000=1

—09 &

0,8
07 |
06 -
05

index 2000=1
index 2000=1

0_3.?’
R e e
e e e b B e i
0,5

Zdroj: OECD.

28



Hodnoceni vyvoje cen rezidenc¢nich nemovitosti

Sada grafi 1: Vyvoj hodnoty indikatoru P/I a linearni trend
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Hodnoceni vyvoje cen rezidenc¢nich nemovitosti

linedrnim trendem. S vyjimkou Japonska a Némecka doslo mezi roky 2000 a 2006 k rii-
stu hodnoty indikdtoru P/I (tedy k nerovnomérnému vyvoji cen a prijmii ve prospéch
rychlejsiho riistu cen) ve vSech analyzovanych zemich; nejprudéeji indikdtor P/I vzros-
tl za dané obdobi ve Spanélsku (o 60 %), Francii (o 55 %), Austrdlii (41 %), Velké Bri-
tdnii (41 %) a Ddnsku (jen od roku 2003 o 39 %); naopak v Némecku poklesl za stejné
obdobi o 15 % a v Japonsku dokonce o vice nez 20 %.

Oproti obecnému ocekavani se ovSem ukazuje, Ze piestoZe po roce 2000 (a v mnohych
zemich jesté diive) dochdzi povétsinou k ristu hodnoty indikatoru P/Z, dlouhodoby trend
rastu hodnoty indikatoru P/I (vyjadfeny cernou ,trendovou* kiivkou) je patrny pouze pro
polovinu zde analyzovanych zemi, zatimco v druhé poloviné zemi existuje dlouhodoby
trend spiSe k poklesu hodnoty indikétoru (tj. bydleni je ve vztahu k primérnym disponi-
bilnim pi{jmim doméacnosti v ¢ase obecné dostupnéjsi). Strmost riistu nebo poklesu
dlouhodobého trendu v hodnoté indikdtoru P/I je moZné vyjddrit koeficientem sklonu
Ltrendovych* krivek — nejstrméjsi dlouhodoby trend riistu hodnoty indikdtoru P/I byl
pro sledované obdobi (tedy prozatim s vyloucenim roku 2007) patrny ve Spanélsku
(koeficient strmosti (k) je 0,0167), Ddnsku (k = 0,0144), Irsku (k = 0,0131) a Nizozem-
sku (k = 0,0114); v USA, Finsku, Itdlii, Svédsku, Svycarsku, Japonsku, Némecku
a Norsku byl ,,dlouhodoby trend“ v hodnoté indikdtoru P/I naopak klesajici, nejvice
pak v Némecku (k = -0,0246), Svycarsku (k = -0,0146) a Japonsku (k = -0,0116). Je viak
tfeba upozornit, Ze pro ty zemé, pro néz nejsou k dispozici data od roku 1970 (napt. Fran-
cie, Dansko, Irsko, Norsko), jsou hodnoty koeficienti pon¢kud zkreslené, protoZe chy-
bé&jici hodnoty jsou pro tiéely proloZeni trendové kiivky nahrazovany nulami. Rychly riist
hodnoty indikdtoru P/I po roce 2000 je prokazatelné v mnohych zemich v protikladu
k ,,dlouhodobym trendim* odhadnutym z historického vyvoje hodnoty tohoto indikd-
toru od roku 1970 (zejména pak v USA, ale téZ ve Francii, kde je dlouhodoby trend jen
mirné rostouci, zatimco soucasny rist hodnoty indikdtoru je naopak velmi prudky).

Sada grafti 2 zachycuje odchylku od ,,rovnovazné hodnoty* P/I; hodnota odchylek byla
uréena v jednotlivych letech jako procentuélni odchylka indexované hodnoty P/ od

geometrického priméru za celé sledované obdobi 1970-2007. Opét pro vétSinu zemi
byla v roce 2007 hodnota indikdtoru P/I nad ,,rovnovdZnymi drovnémi“ P/I; vyjim-
ku tradi¢né tvorilo pouze Japonsko, Svycarsko a Némecko. V zemich, které zazna-
menaly nejprudsi riist cen rezidenénich nemovitosti (Irsko — ndriist o 418 % v redil-
ném vyjddreni v porovndni s rokem 1970, Velkd Britdnie — ndriist o 329 %,
Spanélsko — ndriist o 307 %, Nizozemsko — ndriist o 228 %, Novy Zéland — ndriist
0 186 %, Austrdlie — ndriist o 165 %), piekracovala hodnota P/I v roce 2006 geo-
metricky prumér (,,rovnovdzZnou hodnotu*) o vice nez 40 %; konkrétné v Irsku
0 57 %, ve Velké Britdnii o 43 %, ve Spanélsku o 64 %, v Nizozemsku o 75 %, na
Novém Zélandu o 55 % a v Austrdlii o 47 %. Skutecnd hodnota P/I pfekracovala
s rovnovdzZnou hodnotu‘ o vice neZ 40 % rovnéZ v Ddnsku (o 58 %) a ve Francii
(0 42 %). V Kanadé (28 %), Norsku (24 %), Svédsku (20 %), USA (19 %), Itdlii
(14 %) a Finsku (7 %) byla tato odchylka mensi, avSak v Kanadé a USA stdle pred-
stavovala historicky rekord. Pod tirovni ,,rovnovdzné hodnoty indikdtoru P/I byla
v roce 2006 naopak hodnota indikdtoru v Japonsku (32 %), Némecku (31 %)
a Svycarsku (19 %).

Indexované hodnoty P/I sice ndzorné demonstruji, jak se hodnota indikatoru vyvijela
v jednotlivych zemich v ¢ase, a mezinarodni komparace pak rozdil ve vysi tohoto ris-
tu ¢i poklesu (pfipadné ve vysi odchylky od definované rovnovazné trovné); nemo-
hou nam vs$ak dat informaci o tom, jaké jsou rozdily mezi jednotlivymi zemémi
v absolutni hodnoté tohoto indikatoru. Jinymi slovy, indexované hodnoty nevypovi-
daji o tom, ve kterych zemich je bydleni ,,drahé* (s vysokou absolutni hodnotou indi-
katoru P/I) a ve kterych zemich je naopak ,,Jlevné* (s nizkou absolutni hodnotou indi-
katoru P/I). Pro zjiSténi absolutnich hodnot indikatoru bylo ov§em nutné kontaktovat
ptimo vyzkumniky (statistiky) ve vybranych zemich a zjistit podrobné informace o vy-
voji cen a piijmt domécnosti v téchto zemich. Délka sledovani cenového vyvoje rezi-
denc¢nich nemovitosti se pfirozené lisi v riznych zemich, a proto i délka zde dale pre-
zentovanych Casovych fad je rizna. Udaje z jednotlivych narodnich zdrojii byly rovnéz
ovéfeny s indexovanymi udaji BIS.18

18 Ukazatel P/I je v této studii definovén nasledovné: cena nemovitosti je chapdna jako pramérna ,,transakéni* (prodejni, kupni) cena (s vyjimkou Austrélie prosty aritmeticky pramér, v piipadé Australie medidn)
nemovitosti urcitého typu (vZdy je uvedeno, zda se jedna o cenu byt nebo rodinnych domi, pfipadné jinych nemovitosti uréenych k bydleni) prodanych v prislusném roce na volném trhu, pfipadné (hedonicka)
cena odvozena z hedonického cenového indexu jako hodnota primérného prodaného bytu v daném roce. Pro ucely kalkulace ukazatele P/I jsme pouZili jak ddaje o hrubych, tak Cistych pfijmech domécnosti v dané
zemi. JelikoZ koupé nemovitosti je spiSe zéleZitosti celé domacnosti, a nikoliv pouze jedné vyde€lavajici osoby, pfijem domacnosti je daleko vhodnéjsi proménnou pro tvorbu indikatoru P/I nezli pfijem osobni.
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Hodnoceni vyvoje cen rezidenc¢nich nemovitosti

Sada grafi 2: Vyvoj odchylky aktualni hodnoty indikatoru P/I od geometrického pruméru (,,rovnovazné* hodnoty)

USA Australie
180 . 180
160 4+ - - - 160 | -
140 140
o (=]
o o
‘,i 120 E‘IQO .
D @
,5 100 ,5100
a a
80 80
B0 F--m s - Bl ceme e e e s
40 40
Francie Finsko
180 180
R A e T e
140
o
o
E 120
E
5 100
o
80
60
40 40
Zdroj: OECD.

Hruby pfijem je definovan jako primérny ro¢ni penézni celkovy hruby pfijem domacnosti zahrnujici celkové prijmy ze vSech zdroji vcetné transfert pred zdanénim a povinnymi odvody na socialni a zdravotni
(ptipadné jiné typy povinnych) pojisténi. Cisty prijem je definovan jako primérny ro¢ni pen&Zni celkovy Cisty piijem domécnosti, tj. hruby prijem po zdan&ni a povinnych odvodech na socidlni a zdravotni (pii-
padné jiné typy povinnych) pojisténi.
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Hodnoceni vyvoje cen rezidenc¢nich nemovitosti

Sada grafii 2: Vyvoj odchylky aktualni hodnoty indikatoru P/I od geometrického prauméru (,,rovnovazné* hodnoty)

Dansko

Spanélisko

Zdroj:

180 180
= s e e e 5 S e i
140
g120 g
E ..... E
@ (]
E 100 . /\ £
o3 T T T T o3
A= + © [+ =
@« EEEEE & 3 g 3 &
80 = -=- - m_n N A e
] e Ny W
40 40
Irsko Norsko
180 180
160 - 160
140 140
g120 8
E "l-120
@ »Q
E100 E100
a a
80 80
| S o e P T ;B O S —
40 40
OECD.

34




Hodnoceni vyvoje cen rezidenc¢nich nemovitosti

V grafech 8-10 jsme se pokusili o co nejrelevantnéjsi srovnani vybranych vyspélych
zemi dle absolutni hodnoty P/I. Graf 8§ uvadi srovnéani indikatoru P/I pro vybrané zemé
EU za vyuZiti Cistych piijmil na spotfebni jednotku doméacnosti (nikoliv celkovych pii-
jmt domécnosti, ale pfijml rozpoctenych na spotiebni jednotku domacnosti) stan-
dardné uvadénych pro evropské zemé& Eurostatem (ten, bohuZel, nesleduje celkové pii-
jmy domadcnosti); graf se navic vztahuje pouze k obdobi 1995-2001, coZ je obdobi,
béhem kterého Eurostat eviduje standardizovanou piijmovou statistiku. JiZ z tohoto
grafu je patrné, Ze minimdlné v roce 2000 byly ,,nejdraZsimi‘ evropskymi zemémi
(z pohledu indikdtoru P/I, tedy z pohledu kupni sily domdciho obyvatelstva) Irsko
a Nizozemsko; ,,nejlevnéjsimi naopak Francie, Rakousko a Finsko. Zatimco v Ir-
sku dosahoval indikdtor P/I konstruovany na prijmech na spotiebni jednotku do-
mdcnosti hodnoty okolo 14 a v Nizozemsku hodnoty okolo 12, ve Francii ve stejnou
dobu dosahoval hodnoty okolo 6 a v Rakousku a Finsku dokonce hodnoty okolo 5.
Ve Francii a Finsku byl navic indikétor P/ ve sledovaném obdobi relativné stabilni
(podobné také v Italii osciloval stabiln€ kolem hodnoty 10), v Irsku, Nizozemsku a Vel-
ké Britanii se ov§em znateln€ zvySoval (pfi¢emzZ hlavni riist cen nemovitosti nasledo-

val aZ po roce 2001).

Grafy 9 a 10 sumarizuji informace za vSechny sledované zemé (tedy i mimoevropské)
zji§téné z jednotlivych narodnich zdrojl (Casto i ovéfované prostfednictvim piimych
kontaktt na vyzkumniky bydleni v téchto zemich); tentokrat jiz s vyuZitim celkovych
piijmi domacnosti. Snahou bylo uvést co nejsrovnatelnéjsi idaje pro jednotlivé zemé
— tedy pfi srovnani vyjit zejména z pramérnych Cistych pfijmi domécnosti a primér-
nych cen reziden¢nich nemovitosti, a zohlednit zejména skutecnost, Ze nejvice trans-
akci na trhu je v segmentu starSich bytd a domt (pokud neni k dispozici agregétni ce-
novy index pro nové i star$i byty dohromady). I pfes snahu o co nejvérohodné;jsi
srovnani je nutné mit na paméti, Ze pro Australii zname pouze medidnovou cenu rezi-
dencnich nemovitosti v Sesti nejvétsich australskych méstech a pouze hruby medié-
novy piijem doméacnosti. Proto postaveni Australie ve skupiné ,,nejdrazsich” zemi ne-

musi zcela odpovidat skutecnosti.

Z grafii je ziejmé, Ze mezi ,,nejdraZsi zemé z vybéru analyzovaného v této studii
a z pohledu kupni sily obyvatel (tedy méreno indikdtorem P/I) patii Austrdlie
(P/I v roce 2003 = 8,14), Nizozemsko (P/I v roce 2003 = 7,22), Svycarsko (6,63), Vel-

Graf 8: Vyvoj price-to-income ratio v nominalnim vyjadreni pro vybrané zemé
EU dle ¢istych prijmu na spotfebni jednotku podle Eurostatu, 1995-2001
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Zdroj: ceny — viz vySe uvedené ndrodni zdroje pro jednotlivé zemé, prijmy — EUROSTAT.
Poznamka: pfijmy na spotiebni jednotku jsou v databédzi Eurostatu volné pristupné pouze za ob-
dobi 1995-2001; pro nékteré zemé EU (Norsko) nejsou dostupné viibec.

kd Britdnie (6,37) a Irsko (6,33); mezi ,,nejlevnéjsi‘ zemé pak Finsko (2,86), Ra-
kousko (2,92) a édstecné Francie (4,32). Ostatni sledované zemé se v hodnoté indi-
kdtoru P/I pohybuji pribliZné uprostied — Norsko (4,35), Itdlie (4,53), USA (4,85)
a Svédsko (4,91). Zatimco v USA byl doneddvna indikdtor P/I pomérné velmi sta-
bilni (spise klesajici) a pohyboval se okolo hodnoty 4 (a od té doby se jen mirné zvy-
§il k hodnoté blizké 5), v Irsku jen v druhé poloviné 90. let prudce vzrostl z hodnoty
blizké 4 na hodnotu blizkou 7, ve Velké Britdnii obdobné vzrostl 7 hodnoty blizké
4 na hodnotu prekracujici 7 (k roku 2004) a v Nizozemsku ,,absolvoval* indikdtor
P/I podobny vyvoj (4. riist z hodnoty blizké 4 na hodnotu prekracujici 7) za obdobi
od zacdtku 90. let do roku 2004. V Norsku, Svédsku a Francii vzrostla hodnota in-
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Graf 9: Vyvoj price-to-income ratio v nominalnim vyjadreni pro USA, Velkou
Britanii, Australii, Irsko, Francii a Italii
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Zdroj: USA — U. S. Census Bureau (new residential sales, incomes), National Association of
Realtors (existing homes), UK — Department for Communities and Local Government, Natio-
nal Statistics (Family Expenditure Surveys), AUS — Real Estate Institute of Australia, Australi-
an Bureau of Statistics, IRE — Central Bank and Financial Services Authority of Ireland, Cent-
ral Statistics Office Ireland, FRA — data from notary acts (70 % of all transactions), INSEE
(disposable household incomes), ITA — Nomisma (new houses prices per m2, used houses pri-
ces per m2, in g, average m2), ISTAT.it, vlastni vypocty.

dikdtoru P/I mirnéji, v Itdlii oscilovala mezi hodnotami 4 a 5, v Rakousku a Finsku
kolem hodnoty 3 a ve Svycarsku prudce poklesla z hodnoty blizké 9 na hodnotu bliz-
kou 7. S vyjimkou Svycarska, Rakouska, Finska (a ¢astecné téZ Austrilie s vysokou
volatilitou hodnoty indikatoru P/I a zfejmé téZ Némecka, pro které se nam ovSem ne-

Graf 10: Vyvoj price-to-income ratio v nominalnim vyjadreni pro Finsko, Nor-
sko, Svédsko, Svycarsko, Rakousko a Nizozemsko
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Le NED - star&i byty, &isté pijmy
6
5
4 a
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Zdroj: FI — Statistics Finland (All dwellings, Terraced houses, Blocks of flats), NO — Statistics
Norway (transfer of dwelling properties with building, voluntary sale; average purchase price
per transfer, NOK, household incomes), SWE — Statistics Sweden (real estate price for one- or
two-dwelling buildings for permanent living, SEK, household incomes), CH — Wiiest and Part-
ner AG (Hedonic prices for new-built and existing detached houses, Swiss francs), Statistik Sch-
weiz (Bundesamt fiir Statistik), AT — TUV Wien, Statistik Austria, NED — Statistics Netherlands,
Dutch Land Registry Office, vilastni vypocty.

podafilo ziskat potfebné statistické tidaje) je v ostatnich analyzovanych zemich patr-
ny spiSe rostouci tvar kfivky vyvoje indikatoru P/I (v nékterych vyse zminénych ze-
mich dokonce rtst velmi ostry), zejména v druhé polovin€ 90. let a na zacatku nové-
ho tisicileti.
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Price-to-income ratio ve vybranych metropolich vyspélych zemi

Jelikoz hlavnim pfedmétem analytické ¢asti této studie je hodnota indikatoru P/ v Pra-
ze, tedy v hlavnim mésté, je pro nas stejné dilezité znit hodnotu tohoto indikatoru
v hlavnich méstech srovnavanych zemi. Bylo-li obtizné ziskat srovnatelné hodnoty in-
dikatoru P/I pro jednotlivé zemé, pak ziskat hodnotu tohoto indikatoru pro hlavni més-
ta téchto zemi bylo jesté naro¢néjsi. Postupovali jsme podobnym zptsobem, tedy kon-
taktovanim pfislusnych statistickych tradi nebo vyzkumniki bydleni v jednotlivych
zemich. Podobné jako v pfedchéazejicim piipadé vSak nejsou hodnoty za jednotlivé
zemé i mésta plné srovnatelné; snazili jsme se zejména o to, aby byly srovnatelné hod-
noty za zemi a hlavni mésto dané zemé. Tabulka 3 udava hodnoty indikatoru P/ pro
jednotlivé vybrané vyspé€lé zemé a jejich hlavni mésta. Hodnoty, které byly pouzity
pro kone¢né srovnéni se situaci v CR, jsou v tabulce zvyraznény. V poznamce pod ta-
bulkou jsou uvedeny podrobnosti o zdrojich pouzitych pro srovnani.

Tabulka 4 nasledné srovnava primérnou hodnotu indikatoru P/ pro hlavni mésto (me-
tropolitni oblast) s primé&rnou hodnotou indikéatoru pro celou zemi, tj. podil hodnoty
P/I pro hlavni mésto (metropolitni oblast) v piislusném roce a hodnoty P/I za celou
zemi v daném roce v % (napf. hodnota 117,8 % v ptipad¢ Finska v roce 1987 udava,
Ze pramérna hodnota price-to-income v metropolitni oblasti Helsinky a Greater Hel-
sinky €inila 117,8 % prumérné hodnoty price-to-income za celou zemi). Nejvetsi od-
chylka mezi hodnotou indikdtoru pro hlavni mésto a celou zemi je patrnd ve Svéd-
sku (223 %) a Norsku (143 %); nejmensi odchylka je pak patrnd v Rakousku
a Finsku, pricemZ v Austrdlii, Kanadé a USA je hodnota indikdtoru P/I v hlavnim
meésté dokonce niZsi nez hodnota uddvand pro celou zemi (hlavni mésta nejsou, z hle-

NE2:

diska bydleni, v téchto zemich nejatraktivnéj$im mistem).
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Tabulka 3: Primérné hodnoty ukazatele price-to-income ratio pro hlavni mésta (metropolitni oblasti) a celé zemé

Rok USA - USA - SWE - | SWE- NED - NED - AUS - AUS - NOR - NOR - FI - FI- AT - AT -
celkem |metropole| celkem (Stockholm| celkem Amsterdaml celkem |metropole| celkem Oslo celkem |metropole| celkem Viden

1987 3,28 2,81 3,50

1988 3,32 3,37 4,36

1989 3,26 3,67 4,65

1990 3,21 3,14 3,73

1991 3,43 3,07 2,68 3,07

1992 3,40 2,77 2,32 2,55

1993 3,25 4,10 2,60 2,12 2,49

1994 3,22 4,37 5,23 6,73 3,01 2,29 2,86

1995 3,15 3,57 4,47 5,33 6,81 3,20 2,14 2,68

1996 3,13 3,62 4,80 5,72 6,75 3,34 2,19 2,78

1997 3,15 3,70 5,12 6,18 7,20 3,59 2,46 3,12

1998 3,19 4,04 5,45 7,17 7,65 3,78 2,63 3,27

1999 3,20 4,04 6,12 8,49 6,42 3,94 2,73 3,44

2000 3,21 4,06 7,51 6,76 9,63 5,62 3,02 4,23 2,76 3,41 2,83

2001 3,31 4,49 9,82 6,81 9,94 6,26 3,36 4,52 7,11 2,69 3,33 2,80

2002 3,63 4,62 11,19 7,02 9,57 7,18 3,72 4,42 6,39 2,81 3,72 2,87

2003 3,81 3,28 4,91 10,97 7,22 8,14 5,50 4,35 6,30 2,86 3,87 2,92

2004 4,06 4,13 5,18 11,61 7,44 8,44 4,58 6,05 2,93 3,89 2,82 3,40

2005 4,94 7,87

2006 4,89 8,18
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Poznamka:
USA — celkem:
USA — metropolitan area:

Svédsko — celkem:

Svédsko — Stockholm:
Nizozemsko — celkem:
Nizozemsko — Amsterdam:
Australie — celkem:
Australie — capital territory:
Norsko — celkem:

Norsko — Oslo:

Finsko — celkem:

Finsko — metropolitni oblast:
Rakousko — celkem:
Rakousko — Viden:

existing home prices, mean sales prices, not seasonally adjusted / gross mean income;

existing single family homes, median sales prices, not seasonally adjusted, metropolitan areas (MSA): Washington-Arlington-Alexandria (National Association of Real-
tors) / HOUSEHOLDS: HUD estimated median family income; Washington-Arlington-Alexandria, DC-VA-MD-WYV Metro Area;

price of one- or two- dwelling building for permanent living / isty pfijem po zdanéni;

purchase price for one- and two-dwelling buildings, average, Stockholm / household disposable income, mean;

prumérna transakéni cena / primérny Cisty pfijem domdacnosti;

prumérna transakéni cena (¢) / mean spendable income (¢), Amsterdam (primérny piijem k dispozici pouze do roku 2002);

vazend primérnd medidnova cena za Sest nejvétsSich mést / primérny hruby medidnovy piijem domacnosti;

median price ($) / annual gross median income, Australian Capital Territory;

transfer of dwelling properties with building, voluntary sale; average purchase price per transfer, NOK / Cisty primérny pfijem, nomindlné, NOK;

transfer of dwelling properties with building, voluntary sale; average purchase price per transfer, NOK / after tax household income, all households, mean, NOK;
all dwellings / disponibilni pfijem doméacnosti;

all dwellings (&) / metropolitan area (Helsinki and Greater Helsinki), average income (g), disposable income;

all owner occupied flats, 60 m2, 20 let stai{, primérna lokalita, € / primé&rny ¢isty pifjem domdcnosti;

all owner occupied flats, 60 m2, 20 let stafi, praimérna lokalita, € / disposable (net) household income, mean.
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Tabulka 3: Prumérné hodnoty ukazatele price-fo-income ratio pro hlavni mésta (metropolitni oblasti) a celé zemé (pokracovani)

Rok UK - UK - CAN - CAN - FRA - FRA - ITA - ITA - DE - DE -
celkem Londyn celkem Ottawa celkem Pariz celkem Rim celkem Berlin

1987 2,93 3,36

1988 3,15 3,31

1989 3,18 3,25

1990 3,05 3,15

1991 3,04 3,17 2,84

1992 2,92 2,94 3,48

1993 2,90 2,93 3,78

1994 2,91 2,99 4,03

1995 2,84 2,96 4,25

1996 2,85 2,99 3,42 4,34 4,10

1997 2,92 3,13 3,44 4,36 4,00

1998 2,99 3,25 3,46 4,34 3,83

1999 3,10 3,45 3,68 4,38 3,80

2000 3,26 3,70 3,86 5,01 3,96

2001 3,32 3,67 3,90 5,14 4,07

2002 3,54 3,89 4,14 5,62 4,43

2003 4,04 4,50 4,32 6,50 4,53 5,75 6,91 9,21

2004 4,52 4,83 7,41 4,81

2005 4,37 4,59

2006 3,6 31

40




Hodnoceni vyvoje cen rezidenc¢nich nemovitosti

Poznamka:

ITA — celkem: Used houses prices, mean, € (prices per m2 x average size of flat) / Annual household incomes (g), net (after tax), mean;

ITA — Rim: Average prices of used housing, & (prices per m? x average size of flat) / Reddito familiare netto + fitti imputati, region Emilia-Romagna;

UK - celkem: Simple average house prices — all dwellings (United Kingdom) / Average recorded income of borrowers — all dwellings;

UK - Londyn: Simple average house prices — all dwellings (London — standard statistical region) / Average recorded income of borrowers — all dwellings;

CAN-P 2nd Annual Demographia International Housing Affordability Survey: 2006, Demography (http://www.demographia.com);

FR - celkem: Average home price (exist. dwellings), weighted by the amounts of transactions of the year / ¢isté pfijmy domacnosti, primér, nominalni, €;

FR - Pariz: Used Flats in Paris (town), mean, ¢ / Annual mean net household disposable income, Agglomération Parisienne, €. Zdroj: Chambre des Notaires de Paris — Ile de France, INSEE;
DE — celkem: Terraced houses (average values in EUR) / Ausgabefihige Einkommen und Einnahmen (disposable income), EU;

DE - Berlin: Terraced houses, average, € / Ausgabefihige Einkommen und Einnahmen (disposable income), €.
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Tabulka 4: Pomér praumérnych hodnot ukazatele price-fo-income ratio pro hlavni mésta (metropolitni oblast) a celé zemé (%) — odchylka

Rok USA Svédsko | Nizozemsko| Austrilie Norsko Finsko Rakousko Velka Francie Italie Némecko Kanada
Britanie

1987 124,9 114,7

1988 1294 105,1

1989 127,0 102,2

1990 118,8 103,3

1991 1144 104,3

1992 109,8 100,7

1993 117,3 101,0

1994 119,7 125,0 102,7

1995 119,2 125,0 104,2

1996 119,2 126,8 104,9 126,9

1997 120,7 126,8 107,2 126,7

1998 131,6 1244 108,7 1254

1999 138,7 126,0 111,3 119,0

2000 185,0 142,5 53,7 1234 113,5 129,8

2001 218,7 146,0 53,7 157,2 123,7 110,5 131,8

2002 2422 136,3 51,8 144.6 132,3 109,9 135,7

2003 86,1 2234 67,6 144,7 135,3 1114 150,5 126,9 133,3

2004 101,7 224,1 132,1 1329 120,6 106,9

2005 105,0

2006 86,1

Poznamka: podil hodnoty P/I pro hlavni mésto (metropolitni oblast) v pfisluSném roce a hodnoty P/I za celou zemi v daném roce v % (tj. napt. hodnota 117,8 % v pripadé Finska v roce 1987 udava,
Ze pramérné price-to-income v metropolitni oblasti Helsinky a Greater Helsinky ¢inila 117,8 % primérného price-to-income za celou zemi).
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Vyvoj a hodnoceni vyvoje cen rezidencnich nemovitosti v CR

Graf 11 zachycuje ¢tvrtletni indexovany vyvoj nomindlnich a redlnych cen bytd a ro-
dinnych domi v Ceské republice mezi rokem 1998 a prvnim pololetim roku 2007 dle
Ceského statistického tfadu (CSU). Graf 12 (resp. graf 13) uvadi &tvrtletni vyvoj no-
mindlnich cen byti (resp. rodinnych domu) za stejné obdobi v jednotlivych regionech
CR, opét dle idaji CSU. Index CSU je konstruovan z nenzhodného a netiplného vzor-
ku pfiznéni k dani z pfevodu nemovitosti a pro vdZeni je pouZit pocet deklarovanych
prevodu (pficemZ pocet transakci deklarovany spravci dani nemusi odpovidat skutec-
nému poctu transakci v dané oblasti). Z divodu ¢astecného zkresleni udajti, netplné-
ho a nendhodného vzorku transakci a nevhodného vaZeni je nutné idaje z indexu brat
s opatrnosti.

Tabulka 5 zachycuje meziro¢ni vyvoj vySe nabidkovych (inzerovanych) cen stan-
dardniho bytu mezi roky 2001 a 2006 (pfedbézné vysledky k 19. 9. 2006) pro 13 Ces-
kych krajskych mést dle Institutu regiondlnich informaci (IRI).!® Standardnim bytem
je dle metodiky IRI byt I. kategorie, o rozloze 68 m2 a s opotiebenim pfiblizné 40 %
v béZné, nikoliv okrajové poloze. Tabulka 6 ukazuje index cenové zmény vypocteny ze
zdroje IRI pro vybranych 13 Ceskych krajskych mést (k roku 2001). Graf 14 zachycuje
informaci z tabulky 5 v grafické podob¢; graf 15 doplitkové ukazuje mésicni index (tedy
mezimésicni vyvoj) cen standardnich byt v Praze mezi roky 2004 a 2006 dle IRI. Tvor-
ba indexu z inzertnich idaji (nabidkovych cen) ma sva tskali (skute¢né kupni neboli
transak¢ni ceny jsou zpravidla nizsi, metodologie Cisténi souboru od nereédlnych, neexi-
stujicich nebo opakujicich se pfipadi je naro¢né) a pokud neni znamo, jakym zptisobem
jsou chybéjici idaje doplilovany a jak jsou existujici idaje tfidény, ¢iStény a zpracova-
vény, pak je nutné brat i informace z tohoto indexu s opatrnosti.

Jak ukazuje graf 11 (data CSU), riist cen bytii po roce 2000 byl do chvile obratu, tedy
druhé poloviny roku 2003, daleko strmé&;jsi neZ rist cen rodinnych domu. Je rovnéz pa-

Graf 11: Vyvoj nominalnich a reilnych cen bytii a rodinnych domt v CR v ob-
dobi 1998—1. pololeti 2007 (1. étvrtleti 1998 = 100), dle CSU
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Zdroj: Cesky statisticky iivad (publikace Ceny sledovanych druhii nemovitosti), vlastni vypocty.

trné, Ze podle dat CSU doslo jiZ na konci roku 2003 k vyznamnému poklesu cen bytil
a pokles cen ¢i cenova stagnace provazely rovnéz rok 2004 a prvni polovinu roku
2005. Od roku 2000 do poloviny roku 2007 vzrostly nejvice ceny bytd v krajich Kra-
lovehradeckém a StfedoCeském; nejméné pak v krajich Olomouckém, Usteckém, Par-
dubickém a JihoCeském (graf 12). Zajimavé je srovnani vyvoje cen bytd ve dvou sou-
sednich a sobé si velmi podobnych krajich — Pardubickém a Kralovehradeckém:;
zatimco prvni z nich patii do skupiny krajl s nejmensim rdstem cen byta po roce 2000,
druhy z nich naopak patii do skupiny krajii s nejvétSim riistem cen byti ve stejném ob-
dobi. Ceny rodinnych domu (graf 13) se za stejné obdobi zvysily nejvice v Praze a kra-

a to prostfednictvim zdznamu z hlavnich inzertnich tiskovin ¢i internetovych servert. Pokud pro danou obec neni sebran potfebny pocet zaznamd, jsou ceny odvozovany na zakladé mezisidelniho modelu atrak-
tivity bydleni. Udaje o vyvoji cen a najemného jsou v soucasnosti publikoviny na internetovém portilu <www.idnes.cz>.
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Graf 12: Vyvoj nominalnich cen bytii v jednotlivych krajich CR v obdobi 1998—1. pololeti 2007 (index, priimér 2000 = 100), dle CSU
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Zdroj: Cesky statisticky iirad (ceny sledovanych druhii nemovitosti).
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Graf 13: Vyvoj nomindlnich cen rodinnych domi v jednotlivych krajich CR v obdobi 1998-1. pololeti 2007 (index, primér 2000 = 100), dle CSU

140

130

120 +

ér 2000=100
o

pramér
38

70
1‘2‘3‘41|2‘3‘41‘2‘3‘41’2’3|41‘2‘3‘41‘2‘3‘41‘2|3|4 1‘2’3’41‘2‘3‘41|2
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
—#—Praha —a— Stiedofesky mimo Prahu - wchod, zapad JihoCesky —j—Plzerisky
—e—Karlovarsky —+— Ustecky Liberecky —a— Kralovéhradecky
——— Pardubicky Vysotina Jihomoravsky Olomoucky
Zlinsky Morawkoslezsky

Zdroj: Cesky statisticky iivad (ceny sledovanych druhii nemovitosti).
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Tabulka 5: Nabidkova (inzerovana) cena standardniho bytu (tis. K¢), 2001-2006, dle IR

Krajské mésto k 15. 11. 2001 k 15. 11. 2002 k 15.11. 2003 k 15.11. 2004 k 15. 11. 2005 predbézné vysledky
k 19. 9. 2006
Brno 814 932 1192 1167 1142 1311
Ceské Budgjovice 650 732 863 939 914 960
Hradec Kralové 821 938 1114 1219 1165 1271
Jihlava 670 748 928 1044 1012 1088
Karlovy Vary 700 855 1067 1238 1100 1113
Liberec 531 608 766 821 857 1022
Olomouc 554 685 935 962 1033 1217
Ostrava 280 322 406 506 478 535
Pardubice 666 709 923 1132 1067 1175
Plzeti 639 733 985 1100 1078 1196
Praha 1252 1437 1843 1855 1809 2000
Usti nad Labem 234 257 319 395 440 444
Zlin 760 827 974 1079 1058 1225

Zdroj: Institut regiondlnich informact.

Pozndmka: Standardni byt — byt I. kategorie, o rozloze 68 m? a opotiebeni piiblizn€ 40 % v b&zné, nikoliv okrajové poloze.

ji Libereckém, nejméné pak v kraji Karlovarském. Rast primérnych cen bytl v jed-
notlivych krajich vSak neni totoZny, jak ukdZeme dale, s rstem priimérnych cen bytd
v jednotlivych krajskych méstech (vSimnéme si zejména srovnani vyvoje cen bytd
v kraji Olomouckém s vyvojem cen byti v samotné Olomouci). Teprve v poloviné
roku 2007 se v mnoha krajich (i v CR obecné) ceny bytii i rodinnych domii v nomi-
ndlnim vyjddreni dostaly zpét na viroveri z poloviny roku 2003, tedy doslo k odezné-
ni cenové bubliny vzniklé tehdy pravdépodobné z prehnanych ocekdvdni pied vstu-
pem CR do EU; v redlnych hodnotdch byly v§ak ceny bytit v CR v poloviné roku
2007 dle CSU stle jesté pod tirovni cen z poloviny roku 2003, a k viplnému odezné-
ni diisledki prasknuti cenové bubliny doslo nejspiSe aZ v roce 2008.

Z grafu 14 vytvoreného na zaklad¢ cenovych dat IRI je rovnéZ patrny cyklus souvise-
jici s poklesem cen bytti po vstupu CR do Evropské unie, tedy dle IRI zejména v ob-
dobi roku 2005. Ve vétsing krajskych mést byl v daném obdobi cenovy pokles mirny
(v Liberci a Olomouci dokonce ceny bytl i v tomto roce rostly), v Karlovych Varech
byl ovS§em cenovy cyklus daleko patrnéjsi a propad cen bytd vyznamnéjsi. Z grafu
14 i tabulek 5 a 6 vytvorenych dle IRI je ziejmé, Ze ackoliv Praha zaznamendvd nej-
vy$§T absolutni vysi cen v pritbéhu celého obdobi (Ostrava a Usti nad Labem nao-
pak v pribéhu celého obdobi ceny bytii nejniZsi), ndrist cen bytii za sledované ob-
dobi (2001-09/2006) je v Praze spiSe priumérny; oproti tomu ve méstech jako
Olomouc, Liberec, Ostrava, Usti nad Labem a Plzeii byl riist cen bytii za sledované
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Tabulka 6: Index cenové zmény, 2001-2006 (2001 = 100), dle IRI

Krajské mésto k 15. 11. 2001 k 15. 11. 2002 k 15.11. 2003 k 15. 11. 2004 k 15. 11. 2005 predbézné vysledky
k 19.9. 2006
Brno 100 114 146 143 140 161
Ceské Budgjovice 100 113 133 144 141 148
Hradec Kralové 100 114 136 148 142 155
Jihlava 100 112 139 156 151 162
Karlovy Vary 100 122 152 177 157 159
Liberec 100 115 144 155 161 192
Olomouc 100 124 169 174 186 220
Ostrava 100 115 145 181 171 191
Pardubice 100 106 139 170 160 176
Plzen 100 115 154 172 169 187
Praha 100 115 147 148 144 160
Usti nad Labem 100 110 136 169 188 190
Zlin 100 109 128 142 139 161

Zdroj: Institut regiondlnich informact.

Pozndmka: Standardni byt — byt I. kategorie, o rozloze 68 m? a opotiebeni piiblizn& 40 % v b&zné, nikoliv okrajové poloze.

obdobi nejstrméjsi, dosahoval hodnot okolo 100 % za necelych 5 let (v Olomouci se
ceny bytii dokonce zvysily vice neZ dvojndsobné). Naopak v Ceskych Budéjovicich
se ceny byt zvysily ze vSech 13 éeskych krajskych mést za sledované obdobi nejmé-
né (pouze o 48 %). Podrobnéjsi graf 15 zachycujici mé&si¢ni zménu cen v Praze zie-
teln& ukazuje, Ze se cenovy cyklus po vstupu CR do EU nevyhnul ani hlavnimu més-
tu Praze. Ceny bytl dle IRI klesaly v druhé poloviné roku 2004 a znovu okolo
poloviny roku 2005. Od brezna 2006, a zejména pak od ¢ervna 2006, dochazi naopak
k prudkému rlstu cen byt v Praze pfekracujicimu o¢ekdvané hodnoty z orientacni ex-
ponencialni spojnice uvedené rovnéz v grafu.

Tabulka 7 ndm déava informaci o meziro¢nim vyvoji ceny standardniho bytu pro celou
Ceskou republiku ze zdrojii IRI a srovnav4 ji s informaci o meziro¢nim vyvoji pri-
mérnych kupnich cen bytil dle CSU. Vezmeme-li v tivahu hrubé neo¢isténé tdaje v ab-
solutnich hodnotach dle CSU (tabulka 8), doch4zi na prvni pohled k relativni shodé
v meziro¢nich indexech cenové zmény se souhrnnymi tidaji poskytovanymi IRI
(tabulka 7). Pfi findlni konstrukci indexu CSU v§ak dochazi k velmi podstatnym tpra-
vam plynoucim z vaZeni jednotlivych komponent indexu. Pfed zvefejnénim ko-
ne¢nych hodnot se data CSU upravuiji a zejména pak vazi podle ,,poétu transakci‘; ofi-
cialné publikovany vysledny index po vSech tpravach pak ziskava jiné, od zavéru IRI
zcela odli$né hodnoty. Srovndni obou indexu ukazuje tabulka 9 — podle obou
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Graf 14: Vyvoj cen standardniho bytu ve vybranych krajskych méstech (2001-2006), dle IRI
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Graf 15: Vyvoj cen standardniho bytu v Praze v obdobi leden 2004—zari 2006, dle IRI
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Pozndmka: Standard IRI: byt 1. kategorie s podlahovou plochou 68 m2, s opotfebenim cca 40 %, v b&Zné, nikoliv okrajové poloze
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Tabulka 7: V¥voj nabidkovych cen standardnich bytii v obdobi 11/1999-09/2006 v CR jako celku

Ukazatel / obdobi 12/1999 11/2000 11/2001 11/2002 11/2003 11/2004 11/2005 09/2006
pramérna nabidkova cena starsiho bytu 680 637 656 735 919 986 979 1073
(vaZeny pramér 335 mést — vahy — pocet bytl

v bytovych domech) (v tis. K&)

mezirocni index - 0,94 1,03 1,05 1,25 1,07 0,99 1,10
dlouhodoby index (12/1999=1) 1,00 0,94 0,96 1,08 1,35 1,45 1,44 1,58

Zdroj: Institut regiondlnich informact.

Poznamka: Standardni byt — byt I. kategorie, o rozloze 68 m?2 a opotiebeni piiblizn€ 40 % v b&zné, nikoliv okrajové poloze.

Tabulka 8: Vyvoj kupnich cen byt v obdobi 2000-2005 v CR jako celku

Tabulka 9: Srovnani koneénych indexii roéni cenové zmény u byt v CR jako cel-

ku (2000 = 100)

Ukazatel / obdobi 2000 2001 2002 2003 2004 | 2005
IRI 100 103 115 144 155 154
CSU 100 115 140 167 163 162

Ukazatel / obdobi 2000 2001 2002 2003 2004 2005
pramérna kupni cena| 7684 7326 8590 11101 | 11955 | 13047
(v K&/m?2)

meziro¢ni index - 0,95 1,17 1,29 1,07 1,09
dlouhodoby index 1,00 0,95 1,12 1,44 1,55 1,70
(2000=1)

Zdroj: Cesky statisticky iirad.

indexii dochdzi mezi roky 2000 a 2003 v CR obecné k riistu cen bytii, aviak podle
IRI k riistu o 44 %, podle CSU pak k riistu o 67 %. Podle indexu CSU dochdzi jiZ
v roce 2004 k meziro¢nimu poklesu cen bytii, zatimco podle cenového indexu IRI se
tak dé&je v meziroénim vyjadreni az o rok pozdéji (v roce 2005).20

Zdroj: Institut regiondlnich informaci, Cesky statisticky iirad.

Price-to-income ratio v Ceské republice a v Praze

Disponibilni pfijmy domécnosti tvoii zpravidla hlavni ekonomicky fundament ovliv-
fiujici vyvoj cen reziden¢nich nemovitosti. Pfijmy domécnosti byly zjiSt€ny z udaji
Statistiky rodinnych iictit CSU (jedn4 se o primérné celkové Cisté roéni prijmy viech
domacnosti), jakkoliv tento pfistup neni metodologicky spravny, jelikoZ respondenti
vyzkumu nejsou vybirani ndhodnym vybérem a piijem domécnosti je jednim z kvot-
nich znaki (jiny zdroj o pfijmech domécnosti u nés v ¢asové fad€ v§ak dostupny neni).

20 To by mohlo byt vysvétlovano odlinou metodikou sbéru dat — zatimco CSU vychazi ze skute¢nych kupnich cen (jakkoliv zkreslenych v dafiovych deklaracich), IRI vychazi z nabidkovych inzerovanych hodnot; na-
bidkové ceny pfitom zareaguji na zménu na trhu s jistym zpozdénim, jelikoz prodavajici se snazi delsi dobu pozadovat vyssi ceny, za kterych se obchodovalo dfive, ale v aktualni chvili uz jsou pfili§ vysoké.
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Prijmy domacnosti byly nasledné vyuZity pro srovnani s primérnymi cenami bytt pro-
stfednictvim indikatoru P/I. Pro tento ticel jsme vyuZili tdaje o cendch byti z dat CSU
v roce 2002; z tohoto datového souboru byly (po aplikaci stejnych filtri jako pouZziva
CSU) vypocteny priimérné ceny bytii pro jednotlivé regiony i pro celou CR za rok
2002 a ceny bytd pro jednotlivé regiony i celou CR pro ostatni roky byly dopocteny
na z4kladg indexii cen byt oficidlné publikovanych CSU. Hodnoty vysledného indi-
katoru P/I pro CR byly nasledn& vypo&teny jednak prostym srovnanim primérnych
prijmi domacnosti a primérnych cen byt v CR jako celku (ddle uvadéno jako nevd-
Zend hodnota) a jednak vaZenym primérem regiondlnich hodnot pomé&rt praimérnych
pfijmt domécnosti a primérnych cen bytl v jednotlivych regionech, tedy vaZenym
priamérem regiondlnich hodnot indikatoru P/I (dale uvadéno jako vdZend hodnota).
Vahami byly pocty obyvatel kraji CR v jednotlivych letech sledovaného obdobi
(1998-2006). Zatimco prvni pfistup odpovida metodice pouZité v mezinidrodnim srov-
nani (a umoZniuje tak srovnani s jinymi vyspélymi zemémi), druhy pfistup prihlizi
k tomu, Ze razné urovni P/] je vystaven rizny pocet Ceskych obcantl (vaZené hodnoty
jsou proto niz$i nezZ hodnoty nevazené).

Graf 16 udava nevaZené hodnoty indikatoru P/I v letech 1998-2006 a graf 17 udava
vazené hodnoty indikatoru P/I ve stejném obdobi. V obou grafech je rovnéz zachyce-
na ,trendova“ kfivka, jez ma, dle ocekavani, podobné jako v mnoha vyspélych zemich
rostouci tvar. Grafy 18 a 19 udavaji odchylku vazenych i nevaZenych hodnot indika-
toru P/I od geometrického priméru za celé sledované obdobi, tedy jakési ,,rovnovaz-
né hodnoty*; v tomto pfipadé€ je vSak Casova fada pftili§ kratka na to, aby se hodnoty
daly skutecné povazovat za srovnatelné s hodnotami pro vyse analyzované vyspélé
zemé. Hodnota indikdtoru P/I v CR vzrostla 7 2 (resp. 1,8) v roce 1998 na 3 (resp. 2,6)
v roce 2006, tedy za celé sledované obdobi o0 50 % (resp. 47 %) a od roku 2000 o 28 %

(resp. 26 %).2! Tento riist je z hlediska mezindrodniho srovndni uvedeného v této
studii prismérny (resp. jen mirné nadprimérny), zejména diky propadu hodnoty in-
dikdtoru P/I v CR v letech 2004-2006; aviak je nutné mit na paméti, Ze kratké obdo-
bi po roce 2000 opomiji prudky rtst cen bytd pred rokem 2000, reflektuje kratkou ce-
novou stagnaci v letech 2004 a 2005, jeZ byla ve vyvoji cen rezidencnich nemovitosti
v tranzitivnim obdobi spiSe uréitou anomalii (v téchto letech také hodnota indikatoru
P/l klesala), a Ze v roce 2007 (za ktery v dobé sepséni této studie nebyly jeste k dis-
pozici pfijmy domécnosti) byl velmi pravdépodobné riist cen rezidencnich nemovi-
tosti vyssi neZ rust piijmt domdacnosti. Z hlediska absolutni hodnoty indikdtoru
P/I v roce 2006 — 3,04 (resp. 2,65) — patii Ceskd republika v mezindrodnim srovnd-
ni k ,,nejlevnéjsim‘ zemim (jako Rakousko nebo Finsko), jakkoliv je tfeba brat toto
mezinirodni srovnani z diivodu Spatné dostupnosti dat s jistou opatrnosti. V roce 2006
byla sice hodnota indikdtoru P/I nad svou ,,rovnovdZnou‘ virovni, ale odchylka hod-
not indikdtoru P/I od geometrického priuméru (,,rovnovdahy*) dosdhla ,.jen* pribliz-
né 12 %, coZ je z hlediska mezindrodniho srovndni velmi nizkd hodnota; je nutné
brat ovSem v tvahu, Ze geometricky pramér byl v tomto ptipadé pocitan na daleko

vz %

kratsi Easové fadé udaji. CR je tak z hlediska mezindrodniho srovndni charakteris-

tickd jednou z nejnizSich hodnot indikdtoru P/I a jednou z nejmensich odchylek
aktudlni hodnoty P/I (v roce 2006) od ,,dlouhodobé rovnovdhy*.

Graf 20 udava vyvoj hodnoty indikitoru P/I v jednotlivych regionech CR — z grafu je
ziejmé, Ze nizkd pramérna hodnota indikatoru P/ je zejména ur¢ovana nizkou hodno-
tou téchto indikdtord ve vétsin€ Ceskych regionti mimo region Praha. Relativné vysokd
hodnota indikdtoru P/I (piekracujici hodnotu 3) je patrnd zejména v Jihomoravském
kraji, relativné nizkd hodnota indikdtoru P/I (rovna hodnoté 1) je pak patrnd v kraji
Usteckém. Region Praha s hodnotami mezi 6 a 7 (v roce 2003 hodnota 7,0; v roce 2004

21 Vypocet indikatoru P/I neni ani v ¢eském prostiedi viibec snadny; zejména z divodu nespolehlivé ptijmové statistiky, ale i z divodu nejasnosti kolem méfeni cenové hladiny. Pro zjisténi pfijmi domécnosti
jsme pouZili Statistiku rodinnych ticti CSU, jelikoZ umoZiiuje zachytit vyvoj pifjmi (potazmo indikétoru P/I) v &ase, avSak tento datovy soubor vznikly z kvétniho vyzkumu, kde jednou z kvét je pravé piijem do-
macnosti, neni pro tento tcel vhodny. Stejné tak je nevhodny z divodu malého vzorku zkoumanych domécnosti pro zjistovani primérného pfijmu domacnosti v jednotlivych regionech statu. Pfijmy domacnosti
je mozné zjistit napiiklad i z Mikrocensii (posledni v roce 2002), aviak v tomto piipadé bychom méli k dispozici pouze jednu hodnotu P/I za celé obdobi; podobné je tomu i u ostatnich velkych Setfeni CSU (So-
cidlni situace domdcnosti 2001, Zivotni podminky 2005 atd.). PfestoZe jsme se rozhodli vyuZit takového zdroje, ktery umozni nahled trendu, aviak neni nejspolehlivéjsi, kontrolovali jsme zjiiténé hodnoty prii-
mérnych pifjmil domacnosti s hodnotami z Mikrocensu 2002. V pfipadé piijmii domacnosti za celou CR nebyla odchylka od hodnot ze Statistiky rodinnych tictii v roce 2002 viibec patrni. Podobné i v piipadé
méfeni cen rezidenénich nemovitosti existuji dva zdroje, oba uddvajici jiné hodnoty. Mimo to CSU jiZ jednou publikované hodnoty neziidka méni, a to ve svych dalSich ro¢nich publikacich k tématice cen byd-
leni (zfejmé po doplnéni dat). Rozhodli jsme se proto vyuZit co moZna nejipIngjsiho datového souboru zaptjéeného od CSU a vlastnimi silami vypo&ist primérnou cenu bytu v CR i jednotlivych regionech CR
v roce 2002. Pro vypodet hodnot v dalsich letech jsme jiZ pouZili ro¢nich indexd, které CSU zveiejnil v roce 2005.
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Graf 16: Vyvoj nevazeného P/I v CR

Graf 18: Odchylky nevaZeného P/I od jeho ,,rovnovazné trovné“ v CR
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Graf 17: Vyvoj vazeného P/I v CR Graf 19: Odchylky vazeného P/I od jeho ,,rovnovazné trovné“ v CR
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Graf 20: Vyvoj P/I v jednotlivych krajich CR
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postaveni; v Praze byl také riist hodnoty indikdtoru P/I za sledované obdobi nejstrméjsi vyspélymi zemé&mi k zemim s nejvétsi odchylkou (vy33i je tato odchylka jen ve Svéd-
(z hodnoty 4,6 v roce 1998 na 6,3 v roce 2006, tj. o 37 % mezi témito dvéma roky). Hod- sku).22 Ceskd republika tak patii mezi zemé s nejvétsim rozdilem mezi hodnotou indi-
nota odchylky, méfena podobné jako v piipadé vyspélych zemi srovnanim hodnoty in- kdtoru P/I pro hlavni mésto a priismérnou hodnotou indikdtoru P/I pro celou zemi, a to
dikéatoru P/I pro hlavni mésto a primérné hodnoty indik4toru pro celou zemi, dosaho- i pfes sniZeni regiondlnich rozdilit v poslednim obdobi.

vala v roce 2006 vyse 207 %, coz fadi Ceskou republiku ve srovnani s vyse uvedenymi

22 Upozornili jsme na to, Ze hodnoty piijmové statistiky pro jednotlivé regiony jsou ze Statistiky rodinnych a¢ti nepiili$ spolehlivé. Pokud bychom pouzili data o ¢istém piijmu domécnosti z Mikrocensu v roce
2002, pak by hodnota indikétoru P/I byla rovna 5,8 a nikoliv 6,5, jak je uvedeno v grafu; byla by tedy pfiblizné& o 0,7 niZsi. Hodnota odchylky (mezi primérnou hodnotou v Praze a primérnou hodnotu v celé CR)
by pak v roce 2002 ¢&inila 194 % a nikoliv 219 %. I v tomto p¥ipadé by viak vyse odchylky fadila CR mezi zemé s nejvétsi diskrepanci mezi hodnotou P/ v hlavnim mésté a hodnotou P/I pro celou zemi.
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Faktory v pozadi vysoké hodnoty indikdtoru P/I v Praze

Pro identifikaci jednotlivych faktordi v pozadi pfili§ dominantniho postaveni Prahy
v hodnoté indikatoru P/ jsme vyuzili nejen vlastnich analyz, ale také nazort zastup-
ct vyznamnych developert, investort, stavebnich firem a realitnich kancelafi piisobi-
cich na prazském realitnim trhu zji§t€nych prostfednictvim dvou pro tcel tohoto pro-
jektu specidlné provedenych sociologickych vyzkumd.

Prvni vyzkum, déle nazyvany Byfovd vystavba 2007, probéhl v druhé poloviné roku
2007 mezi zastupci vyznamnych developerd, investord a stavebnich firem ptsobicich
na reziden¢nim trhu v Praze a zahrnoval jak polostandardizovany telefonicky dotaz-
nikovy prizkum (49 dotazanych), tak doplitkové hloubkové rozhovory (9 rozhovort)
a dvé skupinové diskuse (15 tc€astnikll). Cilem vyzkumu bylo nejen kvantifikovat pro-
blém finan¢ni dostupnosti bydleni a reakci bytové vystavby na dosavadni rist cen star-
§ich bytl, ale zejména pak zmapovat procesy v pozadi bytové vystavby, diskutovat
mezi aktéry jednotlivé bariéry a jejich konsekvence; z téchto divodil byla zvolena
kombinace kvantitativniho a kvalitativniho Setfeni. Rozhovor pfi vypliiovani dotazni-
ku byl, pokud to bylo redlné, provadén s vysokymi a zaroveii dobte informovanymi
zastupci oslovenych firem na drovni obchodnich fediteld (15 dotdzanych), feditelt di-
vize developmentu (6 dotdzanych), vykonnych fediteli (5 dotdzanych), ekonomickych
fediteld (1 dotizany), ¢lent predstavenstva (2 dotazani), jednateld (3 dotizani), ve-
doucich marketingového oddéleni (6 dotdzanych) a dal$ich manaZerskych pozic.

Dotaznikového prizkumu se ziacastnilo 20 prazskych developerskych spolecnosti,
3 developerské a zaroveri investi¢ni spolecnosti, 2 spole¢nosti kombinujici developer-
skou a stavebni ¢innost, 2 Cisté investicni spolecnosti, 16 stavebnich firem a dopliiko-
veé téZ 6 vyrobcu stavebnich materidla. 17 dotdzanych spolecnosti predstavovaly
velké spole€nosti majici na trhu ve své oblasti podnikani nejvétsi trzni podily, 6 spo-
le¢nosti bylo stiedni velikosti, 20 spolecnosti spiSe mensi velikosti a u 6 spolecnosti
jsme nebyli schopni identifikovat jejich relativni velikost. Hloubkové (pfiblizné hodi-
nové) rozhovory byly provedeny se zastupci 9 vybranych spolecnosti a skupinovych
(priblizné dvouhodinovych) diskusi se zicastnilo dalSich 15 zastupct vybranych spo-
le¢nosti. Z divodu garance anonymity vypoveédi zde neuvddime nazvy spolecnosti,

které se vyzkumu zucastnily; podafilo se ov§em, aby se vyzkumu zicastnili témért
vSichni hlavni aktéfi (spolecnosti s nejveétSimi trznimi podily) v této oblasti.

Druhy vyzkum, ktery budeme déle nazyvat Realitni kanceldre 2007, probéhl pouze ve
formé dotaznikového Setfeni mezi zastupci realitnich kancelafi pisobicich v Praze.
Setieni prob&hlo formou telefonického dotazovéni, a to na vzorku 29 respondentii.
Jako respondenti byli vybirani predstavitelé vyznamnych realitnich kancelafi piisobi-
cich na reziden¢nim trhu v Praze. Vzhledem k velikosti vybérovych vzorki i zptiso-
bim vybéru neni moZné ani u jednoho z vyse zminénych Setieni zarucit reprezenta-
tivnost odpovédi pro celou cilovou populaci. Vysledky by mély byt proto chapany jen
jako urdita forma sondy, a to presto, Ze se obou Setieni zicastnili i nejvyznamnéjsi
predstavitelé dotazovanych skupin.

Jak vyplynulo z dotaznikového Setieni v ramci vyzkumu Bytovd vystavba 2007, 65 %
dotazanych se domniva, Ze jsou ceny bytl v Praze spiSe v dlouhodobé rovnovaze, a ne-
jedna se tudiZ o kratkodoby vykyv, po kterém je mozné ocekavat vyrazné;jsi korek-
ci cen; podobné i 62 % zastupct oslovenych realitnich kancelafi v ramci vyzkumu
Realitni kanceldre 2007 se domniva, Ze ceny bytd v Praze jsou spiSe nebo rozhodné
v dlouhodobé rovnovéze. Jen menSina dotdzanych povaZovala soucasné ceny vlast-
nického bydleni za pfili§ vysoké (kratkodoby vykyv). Za diivod vysoké hodnoty indi-
kdtoru P/I v Praze (oteviend otdzka) povaZuji dotdzani z obou vyzkumii zejména spe-
cificnost Prahy jako mésta s vysokou ekonomickou vykonnosti a Sirokou nabidkou
pracovnich prilefitosti, kam se také z tohoto ditvodu stéhuje velké mnoZstvi obéanii
z jinych regioni (vice nez 25 % z dotazanych). Mnozi dotdzani poukdzali téZ na vy-
sokou poptdvku po vlastnickém bydleni (8 % dotdzanych), centralismus rozhodova-
cich i ekonomickych procesii v hlavnim mésté (8 % dotazanych) a mnoho dotdzanych
rovnéZ nesouhlasilo s tvrzenim, Ze by P/l bylo vyrazné vyssi v Praze neZ v ostatnich
regionech; bud poukézali na chybu vyplyvajici ze zprimérovani nerovnomérné rozlo-
Zenych piijmu a cen (14 % dotazanych), nebo na skutecnost, Ze podobna situace exis-
tuje mezi hlavnim méstem a ostatnimi regiony i v jinych vyspélych zemich (10 % do-
tazanych). Dotdzani Casto zdiiraziiovali ojedinélou nabidku pracovnich prileZitosti,
zejména pak Sirokou nabidku manaZerskych a tudiz dobie odmériovanych pozic,
nékteri téZ fakt drahé nové bytové vystavby (vysokych porizovacich ndkladii nového
bydleni), kterd ,,tdhne ceny starSich bytii vzhiiru (nabidka tudiz do urcité chvile na
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cenovy riust starsiho bydleni nereaguje), medidlni tlak na koupi bytii vytvdreny rea-
litnimi agenturami a developery, vstup na trh ze strany silnych demografickych roc-
niku, stdle rostouci rozsah spekulaci s byty a vliv ndkupi bydleni ze strany cizinci

Vv,

s vy$§imi prijmy.

Respondentim byla ve druhém kroku rovnéz nabidnuta mozZnost vybrat si z omezené-
ho poctu pfedem definovanych faktorii v pozadi vysokych cen bydleni v Praze. Ackoliv
se dle odpovédi respondentii Fadily zejména vysokd ekonomickd vykonnost Prahy
(mezi respondenty z vyzkumu Bytovd vystavba 2007 povazuje tento faktor 80 % do-
tazanych za spiSe nebo velmi dilezity, mezi respondenty z vyzkumu Realitni kance-
ldre 2007 jej povaZuje za dlleZity dokonce vice nez 90 % dotdzanych), nejistota
ohledné ndjemniho bydleni a s tim spojend snaha ndjemniki stdt se brzy vlastniky
bydleni (mezi respondenty z vyzkumu Bytovd vystavba 2007 jej povaZuje za spise
nebo velmi dilezity 71 % dotazanych, mezi respondenty z vyzkumu Realitni kance-
ldre 2007 jej povazuje za duilezity 79 % dotazanych), skutecnost, Ze lidé nechtéji uvol-
néné byty proddvat, ale radéji je pronajimaji (mezi respondenty z vyzkumu Bytovd
vystavba 2007 jej povazuje za spise nebo velmi dileZity 69 % dotdzanych, mezi res-
pondenty z vyzkumu Realitni kanceldre 2007 jej povazuje za dulezZity 76 % dotéza-
nych) a medidlni tlak realitnich agentur a bank doporucujicich porizeni vlastniho
bydleni (63 % dotazanych z vyzkumu Bytovd vystavba 2007 a dokonce 86 % (!) do-
tazanych z vyzkumu Realitni kanceldre 2007 tento faktor povazuje za spiSe nebo vel-
mi dilezity).

Naopak mezi faktory, které nebyly povaZzovany za tak dilezité, patfil zejména faktor
vysokych pfijmi z Sedé ekonomiky (jen 20 % respondentd z vyzkumu Bytovd vystav-
ba 2007 a 30 % respondentt z vyzkumu Realitni kanceldre 2007 jej povazuji za spi-
Se nebo velmi dillezity); castené téZ vysoka poptavka od zahrani¢nich investort (,,jen*
51 % respondentl z vyzkumu Bytovd vystavba 2007 a 41 % respondentl z vyzkumu
Realitni kanceldre 2007 jej povazuji za spiSe nebo velmi dtlezity) a velké mnozZstvi
cizincl v Praze (,,jen* 47 % respondentl z vyzkumu Bytovd vystavba 2007 a 45 % res-
pondenttl z vyzkumu Realitni kanceldrie 2007 jej povazuji za spiSe nebo velmi diilezi-

ty). Pokud si dotdzani ve vyzkumu Bytovd vystavba 2007 méli z nabizenych faktora
mické vykonnosti Prahy, 6 % faktor nejistoty ohledné najemniho bydleni, 4 % faktor
pomalého (nevyhodného) prodeje bytl, 4 % medidlni tlak realitnich agentur a bank,
20 % dotazanych povaZovalo za nejdulezitéjsi jiny neZ nabizené faktory (atraktivita
Prahy, riist Zivotni drovné, deregulace nidjemného) a 24 % dotdzanych na otdzku ne-
odpovédélo.

Podobné ani problém, na ktery se poukazuje napfiklad v Nizozemsku nebo ve Velké
Britanii, tedy rigidni urbanistické planovani, nepovaZovali respondenti v ¢eském pro-
stfedi za vyznamné;j$i bariéru pro adekvatni reakci nabidky bydleni na zvySeni cen
starSiho bydleni — pouze 24 % dotadzanych z vyzkumu Bytovd vystavba 2007 povaZo-
valo rigidni urbanistické planovani za spise ¢i velmi dilezity faktor v pozadi vysokych
cen bydleni. Za duileZité naopak respondenti tohoto vyzkumu poklddaji spekulativni
ndkupy stavebnich pozemkii (53 % dotdzanych je povazuje za spiSe nebo velmi dile-
zity faktor, 31 % za velmi dulezity faktor) a obecné nedostatecnou nabidku staveb-
nich pozemkii v Praze (65 % dotazanych ji povaZuje za spise nebo velmi daleZity fak-
tor, 33 % za velmi duleZzity faktor v pozadi vysokych cen nového bydleni).

V dalSi ¢asti studie se budeme podrobnéji vénovat vybranym faktoriim v pozadi vy-
sokych cen bydleni, zejména pak tém, které byly respondenty oznaceny jako nej-
bidky vlastnického bydleni. Pozornost tak budeme vénovat hospodaiské dominanci
hlavniho mésta Prahy v ¢eské ekonomice, vysoké preferenci Ceskych obcanti po
vlastnickém bydleni, tlaku médii na pofizovani vlastniho bydleni, ale také problé-
mu spekulativnich ndkupti ze strany ¢eskych i zahrani¢nich investort nebo problé-
mu vys$ich pfijmt z Sedé ekonomiky mezi obCany Prahy, v ihrnu tedy faktordm na
poptavkové strané rezidencniho trhu; poté pozornost zaméfime na problém bytové-
ho nedostatku, problematiku vyhodnosti pronajimani bytt oproti jejich prodeji (po-
malych prodeji bytd) a zejména pak problém ,,pfedrazené” bytové vystavby a ne-
dostate¢né nabidky stavebnich pozemkd, tedy na faktory na nabidkové strané
reziden¢niho trhu.
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Faktory poptavky
1. PFlis vysokd preference po vlastnickém bydleni mezi ceskymi obCany

wVlastnické bydleni posiluje rodiny a stabilizuje komunity. (...) Dnes Vds Zdddm, abyste zamé-
7ili své usili na dramatické zvySeni podilu viastnického bydleni v nasi zemi v priibéhu nejbliz-
Sich Sesti let. (...) Vds program byl mél zahrnovat takové strategie, které zajisti, Ze domdcnos-
ti, které jsou v soucasnosti méné zastoupeny mezi viastniky bydleni — zejména pak domdcnosti
mensin, mladé domdcnosti a nizko-prijmové domdcnosti — se budou moci ucastnit Amerického
snu.* (dopis prezidenta Clintona ministrovi bydleni a urbanismu Cisnerosovi, 3. listopadu
1994, citovano v Gabriel a Rosenthal (2005, 102)).

Jednim z kli¢ovych atributti bydleni (jak z hlediska pravniho, tak ekonomického i so-
cidlniho) je takzvany pravni vztah uZivatele k uZivanému bytu ¢i domu. Existuje né-
kolik pravnich forem, pfi¢emz zdkladnim rozdé€lenim je zpravidla odliSeni vlastnic-
kého vztahu k uZivanému bydleni (kam Casto fakticky spadaji téZ vztahy k bytim
druzstevnim) od najemniho vztahu k uZivanému bydleni. Vlastnicky vztah k bydleni
je Casto preferovanym pravnim vztahem, i kdyz zaleZi do velké miry na konkrétnim
kulturnim prostiedi. Tato vysoka preference vlastniho bydleni mize byt za predpo-
kladu nepfili§ elastické nabidky bydleni jednim z faktor( jeho vysoké ceny. Jak jsme
uvedli, vysokou poptavku po vlastnickém bydleni, resp. neexistenci funk¢ni dlouho-
dobé alternativy v podobé ndjemniho bydleni, zmifiovali jako jeden z hlavnich dlvo-
di vysoké hodnoty indikatoru P/I v Praze i respondenti ve vyzkumu mezi vyznamny-
mi aktéry na prazském realitnim trhu.

Preference vlastnického bydleni je ve svété stale vice rozSifena. Vlastnit své bydleni
je naptiklad souéésti normy americké spolecnosti (nebo alespoii jejiho presvédceni
a ideologického néboje), ktery se nazyva americkym snem. Vysoka preference vlast-
nického bydleni je stejné tak patrna v jinych anglosaskych zemich (Kanada, Austra-
lie, Velka Britanie), ale také v Belgii nebo zemich, kde USA nebo Velka Britdnie maji
relativné silny vliv na vnitini politiku (Latinskd Amerika, Indie a jiné staity Common-
wealthu); ptekvapivé v poslednich letech téZ v Nizozemsku. Nejnovéjsi program gran-
tové podpory pro pofizeni vlastnického bydleni v USA se jmenuje American Dream
Down Payment Program (jako by vlastnictvi bydleni bylo pfimou soucasti americké-

ho snu); nejméné tfi ze sedmi hlavnich vecernich potadii v tydnu na oblibeném brit-
ském televiznim komercnim kanalu Chanel 4 se vénuji pofizeni, prodeji nebo zvyse-
ni hodnoty vlastnického bydleni.

RovnézZ o Belgicanech se udajné fik4, Ze se narodili ,,s cihlou v Zaludku.“ (Stephens
2003, 1013), coz udajné prameni ze silného vlivu katolickych politickych stran — so-
cidlni doktrina katolické cirkve, explicitné vyjadiena v nékolika papezovych encykli-
kach, povazuje vlastnictvi bydleni nejen za garanci kvalitniho individualniho i rodin-
ného Zivota, ale také za garanci socidlniho fadu ve spole¢nosti (De Decker, Geurts
2003, 23). Vlastnit své bydleni je v téchto zemich ¢asto hlavnim stimulatorem pro eko-
nomickou aktivitu a pfipadny nezdar je provazen frustraci.

Vlastnici bydleni, na rozdil od téch, ktefi bydli v pronajmu, realizuji nékolik dodatec-
nych prav plynoucich z vlastnictvi obecné — moznost vyloucit ze spotfeby bydleni ve
svém byté ¢i rodinném domé vSechny ostatni, plné se svou nemovitosti disponovat
(v€etné moznosti nemovitost pronajmout nebo zastavit pro ziskani hotovosti na rizné
ucely) a nemovitost prodat. MoZnost disponovat a prodat pfitom miZe vlastnikiim pfi-
naset urcity kapitalovy vynos, podobné jako je tomu u jinych investic. Jejich vydaje
na bydleni, zejména pak v obdobi splaceni hypoteéniho Gvéru, jsou v absolutni hod-
noté zpravidla vyssi neZ pro domécnosti Zijici v ndjmu, avSak na rozdil od najemnikd
mohou vlastnici omezit tyto vydaje pouze na nezbytné polozky, pokud by se dostali
do svizelnéjsi financni situace. V domé ¢i byté, ktery vlastni, maji zpravidla ukryto ne-
malé bohatstvi, Casto hlavni ¢ast jejich bohatstvi — to jim mGZe pfinaset jisty pocit za-
bezpeceni a stability.

Graf 21 uvadi podil vlastnického bydleni na celkovém bytovém fondu v zemich EU
kolem roku 2003; do vlastnického bydleni bylo zahrnuto pouze Cisté vlastnické byd-
leni a nikoliv riizné formy kolektivniho vlastnictvi (druzstevni bydleni). Ceska re-
publika se v tomto srovnani pohybuje téméf na zacatku s jednim z nejmensich po-
dild vlastnického bydleni na bytovém fondu (za Némeckem a Svédskem). Pokud
bychom do srovnani zaradili i dalsi vyspélé zemé (jako napriklad USA, Kanadu,
Australii, Norsko, Itdlii, Recko) nebo dal3i tranzitivni zemé (jako napftiklad Madar-
sko, pobaltské staty, Rumunsko, Bulharsko, Albanii), pak by byl ,,deficit vlastnického

N d

bydleni® v nasi zemi jeSté patrnéjsi. Nutno ovSem pfiznat, Ze status druZstevniho
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Graf 21: Podil vlastnického bydleni v zemich EU (kolem roku 2003)

pedil viastnického bydleni
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Zdroj: Housing Statistics in the European Union 2004.

Poznamka: Pokud pro danou zemi nebyl podil vlastnického bydleni zndm pro rok 2003, je uZit
nejbliZsi zndmy udaj z let predchazejicich; tento idaj vSak neni star$i neZ pro rok
2000.

bydleni je v CR velmi blizky vlastnickému bydleni a pfi jeho zafazeni do sektoru
vlastnického bydleni by byl vysledny obrazek zcela jiny — ,,vlastnické” bydleni by
pak tvofilo okolo 70 % bytového fondu a nase zemé by se zaradila pfibliZzné dopro-
stfed srovnavanych zemi.

Relativni preferenci po vlastnickém bydleni v ¢eském prostfedi je moZné nejlépe do-
kumentovat na vysledcich z postojovych sociologickych Setieni, a to v mezinarodnim
srovnani s vysledky podobnych Setfeni provedenych v zahrani¢i. Takové postojové vy-
zkumy vSak viibec nejsou obvyklé ve vSech vyspélych zemich, resp. vysledky ¢i data
z téchto vyzkumi mohou byt jen velmi obtizné dostupné, a tak mezinarodni srovnani
mizZe byt pouze omezené. Ze zahrani¢nich vyzkumi postojt k bydleni jsou nejlépe
dostupné vyzkumy z Velké Britanie, Nizozemska a Francie. V Anglii a ve Skotsku
probihaji rozsahlé pravidelné vyzkumy s ndzvem House Condition Survey vénujici se
jak zmapovani fyzického stavu bytového fondu, tak zmapovani rozsahu socialni se-
gregace, socidlnich problému, financni dostupnosti bydleni pro rizné skupiny do-

macnosti a v rizném typu bydleni; v posledni fad€ téZ analyze postojti k bydleni (spo-
kojenosti s bydlenim), minulé a pfedpokladané migraci domacnosti a preferencim
v oblasti bydleni. Pro ucel mezinarodniho srovnani jsme vychazeli z posledniho vy-
zkumu, ktery z diivodu devoluce relativné samostatnych dzemnich ttvart Velké Bri-
tanie probéhl samostatné ve Skotsku v roce 2002. V ramci vyzkumu Scottish House
Condition Survey 2002 bylo dotazovano okolo 20 000 domacnosti a vyzkum fidila ko-
mise zastupcl nékolika vladnich instituci, zejména pak Communities Scotland.

Z vyzkumu vyplynulo, Ze 62 % skotskych domécnosti je vlastnikem svého bydleni,
coz oproti roku 1996 (roku predchazejictho vyzkumu) znamenalo nartist o 5 procent-
nich bodt (40 % z nich jsou pritom vlastnici bydleni s jiZ splacenym hypote¢nim tveé-
rem). ,,Mobilita* mezi jednotlivymi typy pravniho vztahu k bydleni v minulosti byla
jednoznaéné ve prospéch vlastnického bydleni — odmyslime-li si v§echna st€hovani,
kdy se nezménil pravni vztah k bydleni st¢hujici se domacnosti (napiiklad domécnost
Zijici v ndjemnim byté€ se prest¢hovala do jiného najemniho bytu), pak 73 % stéhova-
ni spojenych se zménou pravniho vztahu k bydleni mélo charakter pfechodu z najem-
niho nebo do¢asného bydleni do bydleni vlastnického. Podobné jako v Ceské repub-
lice by vétSina vSech dotdzanych preferovala bydleni v samostatném rodinném domé
(40 % dotazanych), bungalovu (samostatny jednoposchodovy diim, 31,6 %) nebo v ro-
dinném domku v fadové zastavbeé (13,4 %). 7 % dotazanych na otdzku neodpovédélo
a stejny podil respondentt by preferovalo bydleni v byté bytového domu.

Samotné preference pravniho vztahu k bydleni nebyly vyzkumem dotazovany na ce-
1ém vzorku respondentl — na tuto otdzku odpovidali pouze ti respondenti, ktefi vy-
jadfili vali (pfani) se v nejbliz8ich péti letech prestéhovat. V nejbliZSich péti letech se
chystd prestéhovat 27 % respondentii a z nich 73 % by rado do vlastniho bytu nebo
domu. Pouze 3 % z téch, ktefi se chtéji prestéhovat a zarovei jsou vlastniky svého byd-
leni, hodla odejit do bydleni ndjemniho, a naopak 38 % najemnikid obecnich bytd, 48 %
najemniki bytd bytovych asociaci a 58 % najemnikt soukromych ndjemnich bytd,
ktefi se chtéji prestéhovat, hodlaji koupit vlastni byt ¢i ddm. Srovname-li strukturu
soucasného pravniho divodu uZivani bydleni a preferovaného pravniho divodu uzi-
véani bydleni po presté¢hovani, pak bychom zjistili, Ze zatimco mezi témi, ktefi se hod-
laji v nejblizsich péti letech prestéhovat, je 60 % vlastnika bydleni, ve vlastnim byd-
leni by z lidi, ktefi se chtéji prestéhovat, nakonec vSak chtélo Zit 73 % migrujicich.
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Z toho vyplyvd, Ze ,,deficit vlastnického bydleni“ uvniti skupiny migrujicich je pri-
blizné 13 procentnich bodii; a protoZe se hodld prestéhovat ,.,jen* 27 % z celkového
poctu dotdzanych, pak po zvdZeni timto podilem je konecny ,,deficit vliastnického
bydleni“ na celkovém poctu dotdzanych priblizné 3,5 procentnich bodii.

V Nizozemsku probihal ve ¢tyfletych pravidelnych intervalech (nyni probiha konti-
nuélné) rozsahly vyzkum s nazvem Housing Demand Survey na neobvykle vysokém
vzorku nizozemskych domacnosti — jeho ucelem je totiZ statisticky podchytit infor-
mace jinak zjisfované prostfednictvim celonarodnich censt, které se v Nizozemsku
neprovadi. Podle posledniho Setfeni z roku 2002 Zilo 54 % domaécnosti ve vlastnickém
sektoru bydleni a 46 % doméacnosti v ndjemnim sektoru bydleni. Ve vlastnictvi Zily
zejména domacnosti s détmi (44 % vSech vlastnikd bydleni v Nizozemsku), doméc-
nosti se sttednimi (43 % vlastnik®) a vyS$§imi pfijmy (33 % domacnosti). Naopak v na-
jemnim bydleni Zily zejména domacnosti jednotlivcd (48 % najemnikd), bezdétnych
part (24 %) a domacnosti s nizkymi (66 % najemniki) ¢i primérnymi piijmy (28 %).

Do dvou let se hodld ze svého soucasného bydleni prestéhovat 20,5 % dotdzanych
domdcnosti; 15 % ze vsech domacnosti vlastnikll bydleni a 27 % ze vSech domécnosti
najemnika (alternativné: z té€ch, ktefi se v nejblizsich dvou letech chtéji odstéhovat, je
38 % vlastnikti bydleni a 62 % najemnikd bydleni). Preference tykajici se pravniho
divodu uZivani v novém bydleni jsou vyrovnané — 50 % respondentd, ktefi se hodla-
ji v nejblizsich dvou letech odstéhovat, by si pralo bydlet ve vlastnim bydleni a 50 %
v bydleni ndjemnim. Vlastni bydleni by si pfali zejména respondenti ve sttednim véku
(53 % respondentt, ktefi se hodlaji odstéhovat a jsou ve véku 34-65 let, by si prilo
st€hovat se do vlastniho bydleni), a naopak najemni bydleni respondenti starsi, ve véku
nad 65 let (85 % respondentt, ktefi se hodlaji odstéhovat a jsou ve véku nad 65 let, by
si préalo prestéhovat se do najemniho bydleni). Vlastni bydleni by si praly zejména bez-
détné domacnosti sezdanych parti a domacnosti s détmi; naopak nidjemni bydleni pre-
feruji domécnosti jednotlivcl (68 % z téch doméacnosti jednotlived, ktefi se chtéji pre-
stéhovat, by rddo do ndjemniho bydleni). Ze srovnani struktury souc¢asného pravniho
divodu uzivani té€ch respondentt, ktefi se hodlaji odstéhovat, a struktury preferova-

ného pravniho divodu uZivani vyplyva ,,deficit vlastnického bydleni‘‘ ve vysi 12 pro-
centnich bodii v rdmci migrujici populace a po zvdZeni na celou populaci (podle po-

dilu migrujici populace na celkovém vzorku dotdzanych) pak ve vysi 2,5 %.

Ve Francii jsou hlavnim zdrojem informaci o bydleni domacnosti Setfeni Enquéte Lo-
gement. Tato Setfeni, které organizuje a zpracovava francouzsky statisticky trad INSEE,
probihaji pravidelné jiz od roku 1955 v pravidelnych Ctyt aZ pétiletych intervalech. Nej-
novéjsi dostupna data pochazeji z Setfeni uskutecnéného v roce 2002 na vzorku 47 500
domaécnosti. Z hlediska pravniho diivodu uZivani obyvaného bytu rozliSuje francouzska
statistika Sest hlavnich typti domécnosti — vlastnici, vlastnici s dosud nesplacenymi ptijc-
kami, ndjemnici, podndjemnici, ndjemci farem a lidé beziplatné obyvajici byt, ktery ne-
vlastni. Secteme-li dva vySe zminéné typy vlastnikii dohromady, zjistujeme, Ze jejich po-
dil dosahl v roce 2002 celkem 56 % vSech domacnosti. Podil vlastnikt ve francouzské
populaci se pomalu, ale trvale zvysuje (za poslednich 30 let celkem o 10 procentnich
bodl). Najemnici tvoii druhou nejpocetnéjsi skupinu. V roce 2002 jich bylo mezi do-
macnostmi 38 % a jejich podil v populaci se za poslednich 30 let sniZil jen nepatrné.

ProtoZe jsou vlastnici bydleni obecné méné mobilni a protoZe jsou se svym soucas-
nym bydlenim spokojenéjsi, neni nijak prekvapivé, Ze podstatné méné Casto uvazuji
o zméné bydleni neZ najemnici. Na otdzku, jestli by se ze soucasného bydleni rddi
odstéhovali (ovSem bez uvedeni néjakého casového horizontu a otdzka navic neby-
la postavena na ,,rozhodnuti se odstéhovat, jako spiSe na ,,touze‘ se odstehovat),
odpovédélo kladné 27 % respondentii. Mezi vlastniky to bylo ovSem jenom 10 %, za-
timco z lidi Zijicich v najmu se chce ze soucasného bydlisté odstéhovat plnych 43 %.
Zamyslené stéhovani ze soucasného bydlisté je v Casti pfipadil spojeno s oCekavanim
zmény pravniho vztahu k bydleni; tyto zmény sméfuji v§ak mnohem c¢astéji smérem
od ngjemniho vztahu k vlastnictvi nezZ naopak. Jen 12 % vlastnikd bydleni o¢ekava,
Ze by se prestéhovalo do najemniho bydleni (82 % z nich chce i po pfest€éhovani zl-
stat ve vlastnickém bydleni); naopak 40 % dneSnich ndjemniki se chce prestéhovat do
vlastniho bydleni (57 % ocekava, ze zlstane i po prest¢hovani nijemniky). Ze vSech
lidi, ktefi se cht&ji ze svého bydliste prestéhovat, tvori vlastnici jen 25 %. Kdyby vsich-
ni ti, ktefi se hodlaji pfestéhovat, své plany uskutecnili podle svych predstav, ve vlast-
nim bydleni by z nich nakonec Zilo 53 %. ,,Deficit vlastnického bydleni* mezi poten-
cidlné migrujicimi je tedy priblizné 28 procentnich bodii. ProtoZe se vSak z celé
populace hodld prestéhovat jen 27 % dotdzanych, lze odhadnout celkovy ,,deficit
vlastnického bydleni“ ve Francii na priblizné 7,5 procentnich bodii (s védomim toho,
Ze respondenti byli tdzdni na svou predstavu idedlniho bydleni a nikoliv na skutec-
né planovanou migraci (stéhovdni)).
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V Ceské republice v obdobi ekonomické transformace doglo k podstatnym zmé&nam
ve struktufe pravniho vztahu k uZivanému bydleni. A¢koliv tyto zmény nebyly, ve
srovnani s jinymi tranzitivnimi zemémi, tak rychlé a rozsahlé (Lux (ed.) 2003), z da-
vodu privatizace obecniho bytového fondu (ktery byl na zacatku transformace bez-
platné pieveden z vlastnictvi statu do vlastnictvi obci), pfevodu druzstevnich byt do
vlastnictvi jejich uZivatelll (na zdkladé tzv. transformacniho zdkona), rozvinuti systé-
mu trzniho financovani bydleni a samotného reziden¢niho trhu, i rozsiteni kulturnich
vzorci ,,vlastnictvi bydleni* se podil vlastnického bydleni mezi roky 1991 a 2001 na
zakladé vysledkt dvou censt zvysil z 43,25 % na 46,8 % a naopak podil klasického
niajemniho bydleni se sniZil z 36,76 % na 28,6 %. Pokud bychom v souladu s praxi
v konkrétnim ¢eském prostiedi povazovali za vlastnické bydleni i bydleni druZstevni, pak
by se ovSem zvySil podil ,,vlastnického* bydleni jen nepatrné — z 63,08 % na 64,2 %.
Otazkou zlistava, zda tato zména ve prospéch vlastnického bydleni dostate¢né saturo-
vala preference po vlastnim bydleni, nebo zda nadale prevlada silna poptavka po vlast-
nickém bydleni.

Datovy soubor, ktery je mozné vyuzit k bliZsi analyze postojii Ceské verejnosti k prefe-
rovanému pravnimu vztahu k uZivanému bydleni, vznikl v ramci vyzkumu Postoje k byd-
leni v CR 2001. Jednalo se o svym zptisobem ojedinély souhrnny vyzkum postojii es-
ké populace k problematice bydleni. Vyzkum pfipravil tym socioekonomie bydleni
Sociologického tistavu AV CR, realizovan byl na pfelomu ¢ervna a Cervence roku 2001.
Setteni probéhlo formou standardniho rozhovoru na vzorku 3 564 osob starSich 18 let.
V ramci tohoto Setfeni byli respondenti mimo jiné tazani, zda v pribéhu nasledujicich
ti1 let maji v imyslu odstéhovat se ze sou¢asného domu ¢i bytu. Zjistovany byly hlavni
motivy, které je k takovému rozhodnuti vedou, informace o budouci lokalité jejich byd-
list&, cesty, jaké pii hledani a zajisténi svého nového obydli vyuZiji. Umysl odstéhovat
se v pribéhu ndsledujicich tii let ze souc¢asného domu/bytu potvrdilo ,,jen* 10,8 % res-
pondentii (11,4 % respondentii po vylouéeni téch, kteri na otdzku neodpovédéli). 7 gra-
fu 22 je patrné, Ze existuje vyznamna souvislost mezi pravnim vztahem k uzivanému
bytu a zdamérem opustit své soucasné bydlisté v prabéhu ti let od data Setfeni. Zatimco
majitelé rodinnych domt, ktefi jsou v priméru se svym bydlenim také nejvice spokoje-
ni, se chtéli v rdmci uvedenych skupin st¢hovat nejméné, mezi soucasnymi nijemniky
v bytech soukromych pronajimatelti a osobami s jinym pravnim divodem uZivani bytu
byl podil osob, které své bydleni chtély zménit, nejvyssi.

Graf 22: Podily osob, které zamysleji stéhovani v prabéhu nasledujicich tri let
podle pravniho vztahu k uZivanému bytu
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Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001, N = 3 099.
Otazka: Chystate se v dobé do tii let odstéhovat z Vaseho souc¢asného domu/bytu?

Z celkového poctu respondentd, ktefi uvazovali o stéhovani v nejblizsich tfech letech,
se 53 % hodlalo prestéhovat do vlastniho rodinného ¢i bytového domu, bytu v osob-
nim vlastnictvi nebo do druZstevniho bytu (dal§ich 7 % respondentd hodlalo byt ¢le-
nem domadcnosti takového vlastnika ¢i druZstevnika bytu) — tedy celkem 60 % res-
pondenti hodlalo jit do ,,vlastniho* bydleni, kam fadime i bydleni druzstevni. Mimo
to, celych 20 % respondentt, ktefi se hodlali odstéhovat, jesté nevédéli, jaky bude je-
jich pravni vztah k novému bydleni; pokud bychom tedy vzali v tivahu pouze ty, kte-
fi jiZ vi, kam odejdou, pak 76 % z nich by rado bydlelo ve vlastnim nebo druZstevnim
bydleni.

Vzhledem k tomu, Ze mezi lidmi, ktefi se hodlali pfestéhovat v nejblizsich tfech letech,
bylo v dobé Setfeni jen 20 % ptimych vlastnikli nebo druzstevnikt bydleni, byl ,,deficit
vlastnického bydleni“ v rdmci migrujici populace znacny — 33 procentnich bodii.
AvSak ,,diky* relativné nizkému podilu respondentii, kteii se chtéli odstéhovat v nej-
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bliZsich tiech letech obecné (7 duvodu nizké ochoty stéhovat se patrné v ¢eské po-
pulacijii dlouhodobé) ,tvofil po zvdzZeni ,,deficit vlastnického bydleni* pouze 3,6 pro-
centniho bodu v rdmci celé populace. Ve skutecnosti mohl byt ovsem deficit i mno-
hem vy$§i, protoZe velkd ¢dst dotdzanych (oproti zahraniénim vyzkumiim) jesté
nevédéla, do jakého prdavniho typu bydleni by chtéla odejit — pokud by mezi témi, co
neveédéli, kam odejdou, byly konecné preference stejné jako mezi témi, kteri jiz vé-
déli, kam odejdou, pak by deficit vlastnického bydleni ¢inil 47 procentnich bodu
v rdmci migrujici populace a po zvdZeni 5 procentnich bodii v rdmci celé populace.
Vlastnici bydleni totizZ viibec nepfedpokladali odchod do najemniho bydleni a vétSina
nijemnikt by rdda odesla do bydleni vlastniho — zejména pak do vlastniho rodinného
domu, ktery byl nejvice preferovanou variantou (naopak nejméné preferovanou varian-

tou bylo ndjemni bydleni u soukromého pronajimatele).

Jiny obrazek ndm mutiZe poskytnout informace o tom, jak vysoké by byla preference
po vlastnickém bydleni, pokud by nebyla vazana na redlné podminky dané doméacnosti
(tj. neni ur€en Casovy horizont st€éhovani, nerozhoduji aktualné dosahované piijmy do-
macnosti, tj. otdzka je podobna otdzce zarazené v Setfeni provadéném ve Francii). Tuto
dimenzi zjiStovaly ot4zky stejného vyzkumu tykajici se predstav respondenti o ideal-
nim bydleni. Respondenti byli nejprve dotazani, zda za idedlni povaZuji své soucasné
obydli nebo jiné. MoZna prekvapivé 64,5 % dotazanych povazuje za idedlni své sou-
Casné bydleni, 35,5 % ma o idedlnim bydleni jiné pfedstavy. Jak je patrné z grafu 23,
za idedlni povaZovali své soucasné bydleni v nejvétsi mife vlastnici nebo spoluvlast-
nici rodinnych domil (v&etné ¢lent jejich domacnosti), nejméné se predstava o ideal-
nim bydleni shodovala se souc¢asnym bydlenim u najemnikt (zejména najemnikt v by-
tech soukromych majitell) a osob s ostatnimi pravnimi divody uzZivani bytu.

Za ideélni pravni divod uZivani domu/bytu povaZovala drtiva vétSina respondentd, kte-
1 své soucasné bydleni nepovazovali za ideélni, vlastni bydleni (86 %), nasleduje byd-
leni najemni (9,1 %) a druzstevni (3,8 %). Preference vlastnického bydleni byla tedy
v ,idedlnim* vyhledu skute¢né velmi vysokd, zejména pak ve spojeni s vlastnim ro-
dinnym domem. Pokud bychom i druzstevni bydleni povazovali v souladu s jeho
dnes$nim statutem za bydleni vlastnické, pak ve vlastnim bydleni (v€etné druZstev-
niho bydleni) by rado bydlelo 90 % z téch ceskych obcand, ktefi byli v dobé Setie-
ni nespokojeni se sou¢asnym bydlenim; resp. by v ném rado bydlelo, nebo s nim bylo

Graf 23: Podily respondenti, ktefi za idealni obydli povaZzuji své soucasné, podle
pravniho vztahu k aktualné uzivanému bytu/domu
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Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001, N = 3540.

Otazka: At uz zamyslite st¢hovat se v dohledné dobé nebo ne, miiZete nam fici, jak by mélo vy-
padat a kde by mélo byt idealni obydli, ve kterém byste se chtél(-a) usadit a mit tady sviyj do-
mov, rodinu, doZit? Pokud takovym je Vase soucasné bydleni, uvedte to prosim.

spokojeno (povazovalo ho za ideédlni) celkem 84,4 % ze vSech dotazanych. Pokud
srovndme tuto preferenci Ceskych obcanii se skutecnym zastoupeni vlastnického
a druzstevniho bydleni (vysledkem censu z roku 2001), pak je ziejmy ,,deficit viast-
nického bydleni* aZ ve vysi 20 procentnich bodii; zejména pak rozsdhly deficit vlast-
nického bydleni v rodinnych domech, ktery sice z ditvodu vyse koupéschopné po-
ptdavky nemd az takovy vliv na redlné predpoklddanou casové nejbliZsi migraci
domdcnosti, ale mohl byt dostatecné velkym pretlakovym hrncem v pozadi vysoké
poptdvky po viastnim bydleni v CR. Diivody této preference tento vyzkum uZ oviem
nezkoumal.

Otazkou také je, zda byla preference vlastnického bydleni patrnéjsi v Praze nezZ v jinych
regionech Ceské republiky. V CR obecné se hodlalo do tif let odst€hovat do vlastniho
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nebo druZstevniho bydleni 53 % z téch, ktefi toto st€hovéni jiz planovali (vétSinou do
vlastniho rodinného domu — 33 %, nebo vlastniho bytu — 15 %; 21 % z nich ov§em
jesté nevédélo, jaky bude jejich novy pravni vztah k bydleni); v Praze se hodlalo od-
stéhovat ve stejné skupiné respondentd do vlastniho nebo druzstevniho bydleni 49 %
respondentil (vétSinou do vlastniho rodinného domu — 29 %, nebo vlastniho bytu — 17 %;
22 % z nich nevédélo, jaky bude jejich novy pravni vztah k bydleni). Rozdil mezi pa-
vodnim a budoucim zastoupenim primych vlastnikd, spoluvlastnikd nebo druZstevni-
kit bydleni ve skupiné lidi hodlajicich se do tfi let odst&hovat byl tedy pro CR jako ce-
lek 33 procentnich bodu a pro Prahu ,,pouze® 22 procentnich bodu. Jakkoliv jsou
vzhledem k velikosti vzorku tyto zavéry velmi nepfesné, nezd4 se, Ze by lidé v Praze
chtéli odchézet do vlastniho bydleni vice neZ lidé z jinych Ceskych regionti.

Alternativné miZeme ,,regiondlni disparity” v deficitu vlastnictvi nahliZet prostied-
nictvim predstav spojovanych s ideadlnim bydlenim. Mezi t€mi respondenty, ktefi sou-
asné bydleni nepovazovali za ,,idedlni* v CR jako celku, tvoii 35 % vlastnici, spolu-
vlastnici nebo druzstevnici bydleni — vlastnikem nebo druZstevnikem svého
,,idedlniho* bydleni by ov§em bylo rddo 88 % z téchto ,,nespokojenych* ceskych res-
pondenti. V Praze tvofili respondenty, ktefi soucasné bydleni nepovazuji za ,,idealni*,
pouze z 25 % vlastnici, spoluvlastnici nebo druZstevnici bydleni — vlastnikem nebo
druZstevnikem bydleni by se ovSem rado stalo 92,5 % z ,,nespokojenych® responden-
tt v Praze. Rozdil mezi piivodnim a ,,idedlnim* zastoupenim piimych vlastniki, spo-
luvlastnikti nebo druzstevnikd bydleni ve skupiné€ respondentl nepovaZzujicich své sou-
Casné bydleni za ,,idedl* byl tedy pro CR jako celek 53 procentnich bodi a pro Prahu
68 procentnich bodu (tedy o 15 procentnich bodu vice). Jakkoliv jsou vzhledem k ve-
likosti vzorku tyto zdvéry nepresné, existuje urcity ndznak, Ze lidé v Praze touZili, mi-
nimdlné v roce 2001, oproti lidem Zijicim v jinych cCeskych regionech, po vlastnic-
kém bydleni o néco vice; v redlném svété ovsem, vezmeme-li v iivahu jiZ planovand

stehovdni v horizontu nejblizsich tri let, lidé v Praze pldnovali naopak stéhovdni do
viastniho o néco méné nez lidé v CR obecné.

Je ndjemni bydleni alternativou k bydleni viastnickému?

Otazkou je, co je v pozadi tohoto, prostfednictvim byt jen ,,skromného* mezinarodni-
ho srovnani ovéteného, relativné vysokého ,,deficitu vlastnictvi“ v CR, resp. co je v po-
zadi tak vysoké preference ¢eskych obcanil po vlastnim bydleni? MtzZe byt divodem
neexistence stabilniho najemniho sektoru bydleni? Mlze byt divodem regulace na-
jemného nebo velmi pozitivni ofekavani tykajici se vyvoje cen byt v budoucnu?
Odpovédi na tyto otazky byly zjiStovany pomoci dal§iho zvlastniho Setfeni provede-
ného v ramci tohoto projektu, a to Setfeni mezi prvonabyvateli vlastniho bydleni v Praze,
tj. lidmi, ktefi si kupovali své prvni vlastni bydleni (v praxi byt) v roce 2007 v Praze.
Setieni Prvonabyvatelé bydleni 2007 probéhlo formou telefonického dotazovani na
vzorku 150 respondentd. VétSina respondentil byla vybrana ,,ndhodné*, na zdkladé
kontaktu, ktery jsme na né ziskali z jejich inzeratu, kterym poptéavali byt ke koupi
v Praze. Mala Cast respondentil byla vybrdna metodou snow-ballingu — kontaktni infor-
mace na né jsme ziskali od ostatnich respondentti. Vzhledem k velikosti vybérového
vzorku i zplisobu jejich vybéru neni moZné zarucit reprezentativnost jejich odpovédi pro
celou cilovou populaci. Vysledky by tak mély byt opét chapany jen jako urcita forma
sondy do uvazovani urcité skupiny lidi, ktefi vstupuji na trh s nemovitostmi v Praze.

Respondenty pfevazné tvofili lidé, ktefi své vlastni bydleni teprve vyhledéavali; jen né-
ktefi z dotazanych si své prvni vlastni bydleni jiz pofidili v roce 2007 nebo 2006. Nej-
vétsi podil dotazanych byl v soucasnosti (Ci pred koupi svého prvniho bytu) najemni-
ky — celkem 59 % dotazanych (41 % néjemnici v byté s trznim najemnym a 18 %
nijemnici v bytech s regulovanym najemnym); 24 % dotazanych Zilo u rodicti nebo
pfibuznych a 15 % v podndjmu. Stoji za povSimnuti, Ze bydleni v ndjemnim byté ne-
bylo pro velkou ¢ast prvonabyvateld vlastniho bydleni jen kratkodobou prechodnou za-
leZitosti — jen Ctvrtina z ndgjemnikt pofizujicich si byt bydlela v ndjmu méné nez 5 let.
Polovina z nich naopak Zila v najemnim byté vice nez 15 let. Z téchto dat je ziejmé,
Ze soucasnd vina odchodii ndjemnikii do viastnického bydleni neni jen prirozenym
prechodem mladé generace 7 fdze ndjemniho bydleni na pocdtku jejich drdhy byd-
leni do vlastnického bydleni v dalsi fdzi jejich drdhy bydleni, ale zdd se, Ze tato zd-
ména ndjemniho bydleni za vlastnické je masovéjsi, Ze se tykd i starSich generaci
a lidi, kteri bydleli dlouhodobé jako ndjemnici. Naprosta vétSina respondentt (86 %)
Zila jiz pfed koupi bytu v Praze, nevime ovSem, jestli méli v Praze trvalé bydlisté. Do
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vyzkumu byli zafazeni pouze respondenti, ktefi si pofidili své vlastni bydleni za trz-
nich podminek (tedy nikoliv pfi privatizaci obecnich byti).

Vétsina dotdzanych prvonabyvatelit bytit se domnivd, Ze v pFistich péti letech ceny
trZnich ndjmii porostou. Neoc¢ekavaji sice prudky rast trzniho najemného, jen spiSe
mirny; nicméné 47 % dotazanych ocekava rist a 16 % dotazanych neocekéva Zadnou
podstatnou zménu. Jen o méalo vice nez 10 % respondentii véfi, Ze ceny trzniho na-
jemného v dohledné dobé poklesnou. Respondenti z fad prvonabyvateld svoje pie-
svédceni zdiivodiovali riznym zptisobem (tabulka 10). Diivody, o které se opiral dsu-
dek prvonabyvatelil o vyvoji cen trzniho ndjemného, byly rizné a Zadny z nich nebyl
dominantni. Nejcastéji zminlované diivody byly dva — deregulace nadjemného a zacho-
vani soucasného trendu, které jako divody pro své presvédceni o vyvoji cen zmitlo-
valo shodné po 15 procentech dotazanych. Z celkem pochopitelnych diivodu se lisily
divody udavané témi, ktefi ocekavaji riist cen trzniho ndjemného, od diivodd, které
udavali respondenti ocekavajici pokles najemného. Jako hlavni diivody pro rdst na-
jemného byly udavény ,,zachovani soucasného trendu® a ,,migrace do Prahy, ktera zvy-
§i poptavku®. Je ovSem tfeba upozornit, Ze mezi ditvody pro piesvédceni, Ze ceny trz-
niho najemného porostou, byla uvadéna i deregulace najemného. Do urcité miry se
zde znovu objevuje predstava, zachycend uz nékterymi drivéjsimi vyzkumy, totiZ Ze
deregulace regulovaného ndjemného zvedne zdroveri i tirover triniho ndjemného.
Podobné je zajimavé si v§Simnout, Ze ti, kdo zdGivodniuji svoji pfedstavu o rychlém ras-
tu trzniho najemného v pristich péti letech ,,zachovanim soucasného trendu®, vycha-
zeji spiSe ze svych predstav o tom, Ze ceny trzniho nijemného rostou, zatimco uidaje
z pravidelnych Setfeni — napf. monitoring provadény Institutem regionalnich informa-
ci — ukazuji spise na stagnaci ¢i mirny pokles cen trZzniho ndjemného. Ti respondenti,
ktefi predpovidaji pokles cen trzniho ndjemného v nadchazejicich péti letech v Praze,
svoje presvédceni zdtvodiiuji prakticky vyhradné dvéma divody — bud za dtvod po-
vazuji nespecifikovany pokles poptavky, nebo odkazuji na vliv deregulace regulova-
ného ndjemného.

Jak vidi ti, kdo si pofizuji svoje prvni vlastni bydleni, budouci vyvoj cen bytt v Pra-
ze, je patrné z grafu 24. Odpovédi respondentt ilustrované grafem jsou dosti podob-
né jako v pripadé otazky na oCekdvany vyvoj trznich n4jmt. V obou pfipadech jasné

Vo

prevlddaji ti, kdo véii v budouci rist cen. V pFipadé riistu cen byti je nejvice téch,

Tabulka 10: Nejcastéji uvadéné diavody pro ocekavany rist nebo pokles cen trz-
niho najemného v Praze podle prvonabyvateli bydleni (relativni ¢et-

nosti v %)
Prudky | Mirny | Zadna | Mirny | Prudky | Celkem*
rust rust zména | pokles | pokles
Zachova se 33,3 22,8 12,5 0,0 0,0 15,3
soucasny trend
Migrace do Prahy 25,0 10,5 3,1 0,0 0,0 6,7
zvetsi poptavku
Vlastni zkuSenost 0,0 8.8 12,5 0,0 0,0 6,7
Poptavka klesne 0,0 0,0 12,5 33,3 0,0 7,3
Deregulace 16,7 7,0 6,3 44,4 0,0 14,7
regulovaného
nijemného
Ostatni ditvody/ 25,0 50,9 53,1 23,3 100,0 49,3
neuvedeny diivod
Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

* procentudlni podil daného dtivodu z celku, doplnék do 100 % jsou ostatni divody

Zdroj: Prvonabyvatelé bydleni 2007, N = 150.

Otazka: Jak si myslite, Ze se bude vyvijet trovei trZzniho ndjemného v Praze v horizontu nej-
blizsich péti let? Pro¢ si to myslite?

kteri se domnivaji, Ze ceny porostou mirné. Podobné jako v predchozim pripadé je
Jjen madlo lidi, kteri si mysli, Ze ceny bytit budou klesat. V prudky pokles cen bytii ne-
veéri prakticky nikdo. Ti, ktefi predpovidaji rist cen byt v pfiStich péti letech, nej-
Cast&ji argumentuji bud tim, Ze ptjde o pokracovani soucasného vyvoje, nebo své pre-
svédcCeni zdivodiiuji ristem poptavky, aniz by byli specifi¢ti v tom, co by mélo rlist
poptavky zptisobovat.

Pomérné jednoznacné vyznivaji odpovédi na otazky, pro€ si lidé pofizuji byt do vlast-
nictvi a pro€ si radéji byt nepronajmou. Odpovédi na obé tyto otazky se v praxi téméf
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Graf 24: Vyvoj cen byti v Praze v pristich péti letech podle prvonabyvatela byd-
leni
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Zdroj: Prvonabyvatelé bydleni 2007, N = 150.
Otazka: Jak si myslite, Ze se bude vyvijet cena byt v Praze v horizontu nejbliZsich péti let?

uplné prekryvaly — respondentim tyto otazky pripadaly jako dvé varianty otazky je-
diné. Respondenti nevybirali z nabizenych mozZnosti, ale byli poZadani, aby na obé
z vySe jmenovanych otazek odpovédéli svymi slovy. Odpovédi se sice liSily v kon-
krétnich formulacich, v zdsadé ov§em respondenti vidy zdurazriovali ndsledujici pred-
nosti vlastnického bydleni: porizeni vlastniho bytu je vyhodnd investice, proto je lep-
§i vzit si pujcku a spldcet vivéry, neZ platit ndjemné. Na vlastnictvi bytu byla rovnéz
oceilovdna jistota spojend s vlastnictvim, kterd byla ddvdna do kontrastu s nejisto-
tou ¢lovéka Zijictho v ndjemnim bydleni, pripadné Spatnymi zkuSenostmi s pronaji-
mateli. Cdst respondentii bez bliZsi specifikace uvedla, Ze chtéji bydlet ve viastnim.
VSechny tyto divody poukazuji na hluboké presvédceni o tom, Ze vlastnit je lepsi va-
riantou, jak si zafidit bydleni, nez si byt najimat. Toto pfesvédceni podle vSeho neni
reakci na momentalni situaci na trhu — argumenty typu: ,,momentaln€ jsou dostupné
a vyhodné hypotéky* nebo ,,mam zrovna k dispozici penize na koupi* se vyskytova-
ly zfidka.

Vyzkum se snaZil zjistit, ¢im by se respondenti mohli nechat eventualné ve svém roz-
hodnuti koupit si byt do vlastnictvi zviklat. Byla jim pfedloZena baterie otazek, ktera
popisovala jednotlivé mozZné situace, které by mohly nastat, a byli dotdzani, zda by
v pripadé, Ze by takova situace nastala, uvazovali o prondjmu namisto o koupi bytu.
Odpovédi respondent jsou shrnuty v grafu 25. Z odpovédi respondentii je ziejmé, Ze

Graf 25: Podily prvonabyvatelii bydleni, ktefi by za dané situace uvazovali o pro-
najmu namisto o koupi bytu
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Zdroj: Postoje prvonabyvatelii nemovitosti k vyvoji trhu s bydlenim v Praze 2007, N = 150.
Otazka: Rozhodl(a) jste si koupit byt. Za jakych okolnosti byste si svoje rozhodnuti rozmys-
lel(a) a misto koupé bytu si radéji byt pronajal(a)? Vyjmenuji nékolik moZnych okolnosti, kte-
ré by mohly nastat, a poprosim Vs, abyste u kazdé zvlast fekl(a), jestli byste za danych okol-
nosti misto koupé bytu uvazoval(a) o prondjmu.
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Jejich presvédcent o tom, Ze koupit si byt do viastnictvi je sprdavné rozhodnuti, nelze
Jjen tak nééim zviklat. Zddnd z potencidlné nastalych situaci neodradila od koupé
bytu vice neZ polovinu respondentii. Za relativné nejvétsi prekazku pro koupi bytu by
respondenti povaZovali situaci, kdy by jejich pozice v zaméstnani byla ohrozena. Pro-
toZe si vétSina z nich bere na potizeni bydleni uvér, je pochopitelné, Ze nebezpedi ,,vy-
padku pfijmia‘ povazuji za vaZny problém. Za relativné vyznamnou piekazku pro kou-
pi bytu v Praze respondenti povaZovali také situaci, kdy by nebyli rozhodnuti o tom,
Ze zastanou v Praze — tfetina lidi by za této situace uvaZovala radéji o pronajmu nez
o koupi. Kone¢né vice neZ ¢tvrtinu respondentt by od koupé bytu odradila situace, po-
kud by ceny bytu byly pfili§ vysoké a pokud by hrozil jejich pokles; coZ si ov§em
o soucasné situaci nemysli. Zddnd z dalSich moZnosti, které by mohly nastat, uz na
rozhodnuti koupit si byt v Praze neméla takovy vliv.

Je velmi podstatné, Ze Zddné, byt i velmi zdsadni zmény v segmentu ndjemniho byd-
leni, by nemély vyznamnéjsi vliv na zménu preferenci po vlastnim bydleni. SniZeni
triniho ndjemného o 20 % nebo zavedeni vyznamného prispévku na ndjemné by
,»Cerva pochybnosti* zaselo jen u 17 % dotdzanych prvonabyvateli vlastnich bytii,
omezeni rustu triniho ndjemného o inflaci jen u 15 % z nich, zavedeni povinnosti
uzavirat ndjemni smlouvu na dobu neurcitou jen u 13 % z nich a skutecnost, Ze si
pronajimatelé budou vice vdzit svych ndjemnikii, u 11 % z nich. Ndjemni bydlen,
a to ani po pripadném sniZeni triniho ndjemného nebo zavedeni financni a legislativ-
ni ochrany ndjemnikii, nent, alespoii z pohledu soucasnych prvonabyvatelii vlastniho
bydleni'v Praze oCekdvajicich prevdzné rist ndjemného i riist cen bytii, redlnou alter-
nativou k bydleni viastnickému. Obecné presvédceni o jednoznacné vyhodnosti inves-
tice do vlastniho bydleni, které minimdlné v krdtkém obdobi v minulosti, ale také pri
soucasném vyhledu do mnohem nejistéjsi budoucnosti, neni opreno o relevantni in-
Jormace plynouci ze zahrani¢nich zkuSenosti, miiZe byt diileZitym a do velké miry ,,ri-
zikovym** faktorem vysoké poptdvky po vlastnim bydleni v Praze.

Jak se chovaji mladi lidé na trhu rezidencnich nemovitosti?
Pro ovéfeni i lepsi pochopeni vysoké preference po vlastnim bydleni mezi mladymi

lidmi v Praze jsme v rdmci tohoto projektu provedli i dopliikkovy, v ¢eském prostiedi
v této oblasti vyzkumu ojedinély experiment. Experiment je jednou z moznych me-

tod, jak 1épe poznat a analyzovat chovani jednotlivych subjektd v trznim prostredi.
Ackoliv uziti experimentu v socidlnich a ekonomickych védach zdaleka neni tak Casté
jako v pripadé véd piirodnich (Casto z divodi etickych, ale také z divodu odlisného
chovani lidi v ,,Jaboratornich® a ,,skute¢nych* podminkach), v poslednich dekddach
roste jeho popularita zejména diky moZnosti testovat apriorni pfedpoklady ekonomic-
kych, psychologickych nebo socidlnich teorii. Bliz§i informace o vyuZiti experimen-
tu v oblasti humanitnich a socialnich véd s doporucenimi tykajicimi se experimentu
pro studia bydleni jsou uvedeny v piiloze 1 této studie. Je vhodné doplnit, Ze experi-
ment nebyl s velkou pravdépodobnosti v oblasti studii bydleni jesté pouZzit, resp. neni
nam znam Zadny experiment provedeny v ramci téchto studii kdekoliv ve svété.

Pro otestovani racionality rozhodovéni pfi hledani bydleni a vlivu dodate¢nych infor-
maci o fungovani reziden¢niho trhu na toto rozhodovani jsme provedli orientacni ex-
periment. U¢astniky experimentu tvofili studenti a obecné mladi lidé bez stalého vlast-
niho bydleni, ktefi byli rekrutovani pomoci vyzev pred branami vysokych $kol.
Experimentu se zicastnilo celkem 103 mladych lidi. Samotny experiment prob&hl na
specialné pro tento tcel vytvorené softwarové aplikaci simulujici vyvoj bytového trhu
ve 28 pulrocnich fazich; tento cenovy vyvoj byl do velké miry okopirovan z vyvoje cen
reziden¢nich nemovitosti a n4jmi ve Finsku béhem posledniho vyznamného cyklu na
zacatku 90. let minulého stoleti. Ve Finsku totiZ v tomto obdobi doslo po relativné vy-
znamném rastu cen rovnéz k jejich prudkému poklesu, ktery byl tak hluboky, Ze od té
doby zde jako v jedné z mala zemi roste podil ndjemniho bydleni na celkovém byto-
vém fondu, a to na tkor poklesu podilu bydleni vlastnického. Vyvoj cen a najemného
byl pfitom pro ucel experimentu v Ceském prostiedi diferencovan do tii riznych trznich
segmentl ve tfech riznych prazskych lokacich: byt v novostavbé, byt ve starsi cihlo-
vé zastavbeé a byt v panelovém domé. Graf 26 udava simulovany vyvoj cen jednotli-
vych typt bytd ve 28 pilrocnich fazich a graf 27 udava obdobné simulovany vyvoj na-
jemného u stejnych typt bytl. Na prvni pohled je viditelné, Ze zatimco ceny prochazeji
zietelnym cyklickym vyvojem (zahrnujicim i jejich velmi vyznamny pokles), cyklic-
ky vyvoj u ndjemného byl simulovan jako mnohem pozvolnégjsi.

Softwarova aplikace zahrnovala mimo tdaje o cenich byt a ndjemném z bytl ve tfech
riznych trznich segmentech (byt v panelovém domé na sidlisti v Hajich, byt ve star§im
cihlovém domé ve VrSovicich a byt v novostavbé ve Vyso€anech) a ¢tyfech riznych
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Graf 26: Simulovany vyvoj cen prazskych byti béhem 28 obdobi experimentu
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Zdroj: Experiment na chovdni mladych lidi na trhu bydlent, 2007.

velikostech (od 1+1 do 4+1) v kazdé z 28 fazi experimentu té€Z informace o vyvoji ostat-
nich vydajii na bydleni (sluzby, energie, pfip. pfispévek do fondu oprav), vyvoji ne-
zbytnych vydajii na ostatni spotfebu domacnosti, vyvoji piijmu ze zaméstnani a Gspor
tcastnika experimentu a vyvoji irokovych sazeb u hypotecnich tvérd i terminovanych
uspor. Vyse ostatnich vydaji na bydleni byla urcena dle aktudlni situace v roce 2007
(dle Statistiky rodinnych iictit) a dale zvySovana podle primérné vySe indexu spotte-
bitelskych cen u energii v poslednich 13 letech; simulovany vyvoj nezbytnych mésic-
nich vydajl na ostatni spotfebu domacnosti (mimo bydleni) a simulovany vyvoj mé-
si¢nich pfijmt ze zaméstnani pak ukazuje tabulka 11.

Prihlaseny ucastnik se tak v kazdé z 28 fazi (pfi¢emz jedna faze odpovidala plilrocni pe-
riod€) pfi dané vysi piijmu, tspor, nezbytnych vydajli na ostatni spotfebu domacnosti
a trokové sazbé mohl rozhodnout, zdali bude Zit v nijemnim bydleni nebo v bydleni
vlastnickém; v obou pfipadech se mohl rozhodnout mezi tfemi vySe uvedenymi typy

Graf 27: Simulovany vyvoj najemného u prazskych byta béhem 28 obdobi expe-
rimentu
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Zdroj: Experiment na chovdni mladych lidi na trhu bydlent, 2007.

bytu (lokacemi) a ¢tyfmi velikostmi bytu (bydleni v RD nebylo z divodu sloZitosti
umoznéno). Své rozhodnuti mél pak nasledné v kazdé fazi jesté jednou potvrdit, pticemz
po tomto potvrzeni jiZ nebylo mozné jej revokovat. V piipadé, Ze se rozhodl pro koupi
bytu, mohl pro tento dcel vyuZzit jak nahromadéné tspory (do experimentu vstupovali
vSichni tcastnici s tsporou ve vysi 300 000,- K¢ na osobu a nasledné se tispory zvyso-
vali o ¢astku nevyuZzitou na bydleni a ostatni spotfebu domacnosti — tato ¢astka byla na-
vic trocena dle obvyklého hrubého vynosu terminovanych vkladd se splatnosti do jed-
noho roku), tak hypote¢ni tvér, pfiCemz ve druhém piipadé mél mozZnost pouZit
,hypote¢ni kalkulacku* pro vypocet mésicni anuitni splatky hypotecniho tvéru (Gvér
byl vZdy se splatnosti na 20 let a jednoletou fixaci tirokové sazby). Po skonceni obdobi
fixace urokové sazby u hypotecniho tivéru (po dvou fazich, jednom roce) mohl vzdy cast
uvéru ¢i cely aver splatit z nahromadénych tspor. V pfipadé€ vyuZiti hypote¢niho tvéru
byl nasledné castnik v kazdé fazi informovan o vysi anuitni splatky (pfipadajici na celé
pulleté obdobi) a vysi dosud nesplacené ¢asti hypotecniho dveru. Tabulka 12 uvadi si-
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Tabulka 11: Simulované prijmy ze zaméstnani a nezbytné vydaje na ostatni spotfebu domacnosti béhem 28 obdobi experimentu

Faze Vyvoj ¢istych mési¢nich prijmi Vyvoj istych mési¢nich prijma Vydaje na uspokojeni zakladnich
ze zaméstnani ve statnim sektoru ze zaméstnani v komercnim sektoru Zivotnich potieb mimo vydaje na bydleni
Jednotlivec Par Jednotlivec Par Jednotlivec Par
1 19 127 38 254 26 392 52784 4 689 10 960
2 19 438 38 876 27 258 54 515 4765 11138
3 19754 39 509 28 151 56 303 4843 11319
4 20076 40 151 29 075 58 149 4922 11504
5 20 402 40 804 30028 60 056 5002 11691
6 21677 43 355 33 899 67 798 5314 12 421
7 22 315 44 630 35922 71 845 5471 12 787
8 24228 48 455 42 344 84 689 5939 13 883
9 25503 51 005 46 919 93 838 6252 14 613
10 28 691 57 381 59 382 118 764 7 034 16 440
11 29 328 58 656 62 051 124 101 7 190 16 805
12 30 603 61 206 67 564 135 127 7502 17 536
13 30 389 60 778 64 099 128 199 7 450 17 413
14 31036 62 072 66 856 133 712 7 608 17 784
15 30 149 60 297 53786 107 572 7391 17 275
16 28 960 57 921 39 783 79 566 7 100 16 595
17 27 666 55 331 28 232 56 463 6782 15 853
18 26 237 52 474 18 968 37937 6432 15034
19 27 142 54 284 20299 40 598 6 654 15553
20 27 590 55181 21 675 43 350 6 764 15 810
21 28 895 57 789 26 073 52 146 7084 16 557
22 30 142 60 285 30 877 61755 7 389 17 272
23 30 946 61 893 34 306 68 611 7 587 17 733
24 30 680 61359 32149 64 297 7521 17 580
25 32294 64 589 35622 71244 7917 18 505
26 32294 64 589 35622 71244 7917 18 505
27 33102 66 203 37 425 74 850 8115 18 968
28 33909 67 818 39273 78 546 8313 19 430

Zdroj: Experiment na chovdni mladych lidi na trhu bydlent, 2007.
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Tabulka 12: Simulovany vyvoj drokovych sazeb béhem 28 obdobi experimentu

Faze Urokova sazba Urokova sazba
z hypotec¢nich dvéra u dspor
(v %, p.a.) (v %, p.a.)
1 5,58 1,93
2 5,32 2,87
3 4,59 2,65
4 4,48 2,03
5 4,63 1,94
6 4,40 2,07
7 4,37 1,88
8 4,94 1,85
9 5,29 2,33
10 5,66 2,63
11 6,67 2,93
12 7,11 3,78
13 7,20 4,15
14 6,85 4,98
15 7,14 4,19
16 7,28 4,20
17 6,56 4,28
18 5,81 3,58
19 5,41 2,93
20 5,61 2,28
21 5,59 2,41
22 5,45 2,56
23 4,99 2,52
24 4,73 2,22
25 4,57 2,14
26 4,62 2,21
27 4,58 2,11
28 4,46 1,98

Zdroj: Experiment na chovdni mladych lidi na trhu bydlent, 2007.

mulovany vyvoj trokovych sazeb z hypotecnich tivért a trokovych sazeb u spoficich
Ucth (pro uspory); simulované hodnoty byly opét vytvofeny v souladu s vyvojem uro-
kovych sazeb béhem daného obdobi ve Finsku.

V instrukcich, které si u€astnici museli pfecist na zacatku experimentu (a jejichZ zna-
lost byla zjiStovana kontrolnimi otdzkami v zavéru instrukci) a které jsou uvedeny
v priloze 2 této monografie, bylo uvedeno, Ze ackoliv neni mozné odejit do rodinné-
ho domu a neni moZné prozatim uvazovat o varianté roz§ifeni domacnosti (mit déti),
mél by tcastnik byt ve svych reakcich co mozna nejbliZe jeho realnému chovani. Na
uplném zacatku si proto kazdy ucastnik experimentu mohl ur€it, zdali az bude hledat
své prvni stalé bydleni, jej bude nejspiSe hledat jen pro sebe, nebo bude hledat bydle-
ni spolu se svym partnerem(kou); zaroven si mohl zvolit, zdali po skonceni §koly a na-
stupu do zaméstnani bude pracovat spiSe v komerénim sektoru nebo v sektoru statnim.
Na zékladé téchto rozhodnuti pak do experimentu tiastnici vstupovali bud jako jedno-
tlivci, nebo jako par a bud jako zaméstnanci komeréniho sektoru, nebo jako zaméstnan-
ci sektoru statniho. JelikoZ smyslem reakci na simulované situace nebylo dosdhnout co
nejvyssiho zisku z investic jako spiSe se co nejvice pribliZit reAlnému rozhodovani, od-
ména ucastniklim experimentu byla vyplacena plosné bez ohledu na to, jaky byl jejich
konecny majetek po absolvovani vSech 28 simulovanych fazi.

Pfiblizné polovina tcastnikli experimentu obdrzela navic velmi zakladni informaci
o fungovani trhu bydleni, jeho cyklickém vyvoji a o vyvoji cen reziden¢nich nemovi-
tosti v Casovych fadach ve vybranych vyspélych zemich. Jednim z hlavnich cilti ex-
perimentu bylo totiZ vysledovat, zdali se reakce informovanych ucastnikd budou vy-
nutné doplnit, Ze znalost téchto informaci jiZ nebyla kontrolovana doplitkovymi otaz-
kami, tudiz informace byly v tomto experimentu dany spiSe jako mozZnost pro lepsi
orientaci na trhu a je mozZné, Ze n€ktefi ti€astnici této moznosti nevyuZili. Softwarova
aplikace simulujici vyvoj cen a ndgjemného, vyvoj pfijmi, vyvoj tspor (zbylych pfij-
mi po odecteni v§ech ndkladd na bydleni a nezbytnych vydajii na ostatni spotfebu do-
mécnosti) a irokovych sazeb ve 28 po sobé jdoucich pilrocnich obdobich (fazich)
a umoznujici v kazdé fazi ucastnikiim experimentu vybrat si pravni diivod uZivani bytu
(najemni ¢i vlastni bydleni), typ a lokaci bytu, moZnost vyuZziti hypote¢niho uvéru ¢i
vyuziti dspor pro uhradu ceny ¢i splaceni hypote¢niho tvéru (vedle pocatecni volby
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o tom, zdali budou na trhu vystupovat pouze za sebe ¢i za partnerskou dvojici a zdali
po skonceni studia budou pracovat spiSe ve statni ¢i komer¢ni sféfe) byla umistnéna
na webové rozhrani internetovych stranek www.disparity.cz, kam se icastnici na z4-
kladé¢ pridélenych hesel prihlasovali a kde je ji dosud moZné shlédnout. Je pravdépo-
dobné, Ze bude vyuZita pro dalsi experimenty v této oblasti.

Vysledky experimentu potvrzuji dosavadni zjiSténi, a to velmi vysokou preferenci
viastniho bydleni mezi mladymi lidmi v CR, kterd neni ,,revidovdna“ ani dodatec-
nymi znalostmi o skrytych rizicich pri investovdni do vlastniho bydleni, ani zkuse-
nosti velmi hlubokého a dlouhodobého propadu cen bytit béhem trinich simulaci.
»Informovani‘ ucastnici experimentu vyuZili své znalosti o mozZnosti hlubokého
a dlouhodobého propadu cen pouze k tomu, Ze vyznamné vice nezZ ,,neinformovani*
Ucastnici otaleli s koupi bytu aZ na chvili, kdy se ceny dostaly na své dno, a poté byty
stejné nakoupili. Ve vysledku Zilo ve vlastnim bydleni 100 % part zaméstnanych v ko-
mercni sféfe (n = 60), 93 % part zaméstnanych ve statni sféfe (n = 28), 80 % jedno-
tlivelt zaméstnanych v komercéni sfétfe (n = 10) a 40 % jednotlivcli zaméstnanych ve

statni sféfe (n bylo rovno ovsem pouze 5).

Tabulky 13 a 14 ukazuji podil vlastnického bydleni na celkovém poctu bytt v jednot-
livych fazich a pocet prechodi do vlastniho ¢i ndjemniho bydleni v jednotlivych fa-
zich pro ty ucastniky, ktefi se experimentu zicastnili jako par (nejcastéjsi varianta
ucasti v experimentu); tabulka 13 ukazuje chovani part, ktefi se rozhodli pro zamést-
nani v komercni sféfe (n = 60; 32 neinformovanych a 28 informovanych) a tabulka 14
ukazuje chovani part, ktefi se rozhodli pro zaméstnani ve statni sféfe (n = 28; 12 ne-
informovanych a 16 informovanych). Jednotlivé pary jsou hodnoceny oddélené, jeli-
koZ pary zaméstnané v komerc¢ni sféfe mély k dispozici vétsi prijmy umoziujici dii-
vé€j8i odchod do vlastniho bydleni. V tabulkach jsou zvyraznéna obdobi vyznamnych
zvratl na trhu vlastnického bydleni — obdobi, kdy cenovy rist vystiidal hluboky
a dlouhodoby cenovy pokles, a rovnéz obdobi predstavujici dno cenového poklesu, od
kterého se ceny odrazily opét vzhiru. Jak je patrné z tabulek, vSechny prechody mezi
prdvnimi divody uZivdni bydleni skondily fakticky do 20. fdze simulaci (do 10 let),
pricem? aZ na dva pdry (zaméstnanych ve stdtni sfére) vSichni ostatni se rozhodli po-
ridit si vlastni byt, a to bez ohledu na to, zdali o rizicich investic do vlastniho bydle-
ni byli ¢i nebyli informovdni. Mimo to, a zejména v pfipad€ prvnim a vice zastoupe-

ném (part zaméstnanych v komer¢ni sféfe), je patrny dalsi velmi zajimavy zaver —jak-
koliv obé skupiny ticastniku, tedy vSichni vicastnici experimentu bez ohledu na zna-
lost rizik z investic do vlastniho bydleni, se diive ¢i pozdéji rozhodli vstoupit do vlast-
niho bydleni, informovani dcastnici jsou pri tomto rozhodovdni opatrnéjsi. Na
uplném zacatku, kdy ceny byti rostou, sviij vstup oddaluji a vlastni byt kupuji ¢asto
az ve chvili, kdy ceny rostou netimérné (coz vede k jejich znatelnym ,,ztratdm*); na-
opak v pfipadé propadu cen vyckavaji s koupi bytu az na chvili, kdy se ceny dotknou

dna, a byty kupuji za nejniZsi ceny (s védomim, Ze cenové cykly mohou byt velmi hlu-
boké; to naopak prispiva k jejich ,,ziskim*).

Ackoliv to nebylo zdmérem experimentu, pokud bychom hodnotili ,,zisk* za celé ob-
dobi experimentu (vysi nahromadéného bohatstvi ve formé uspor a trzni hodnoty bytu
na konci experimentu po odectu nesplacené ¢asti hypote¢niho tvéru), pak by mezi in-
formovanymi a neinformovanymi tcastniky nebyl Zadny vyznamny rozdil. Korela¢ni
koeficient mezi vysi nahromadéného majetku v posledni fazi experimentu a skutec-
nosti, zdali se jedna o informovaného ¢i neinformovaného tcastnika, byl velmi nizky
(0,078); praimérny majetek neinformovanych partt zaméstnanych v komercni sféfe do-
sahoval po 28 fazich 12,5 mil. K¢ a primérny majetek informovanych parti zamést-
nanych v komer¢ni sféfe dosahoval 12,8 mil. K¢&. Ani po zapocitani jednotlivet za-
méstnanych v komerc¢ni sféfe a prepoctu ,,zisku* na osobu domacnosti neni korela¢ni
koeficient vyznamny; naopak, jeho hodnota je jesté nizsi (0,035). Vyvoj bohatstvi
ucastnikli experimentu vSak nebyl zcela rovnomérny: do 9. faze, kdy ceny bytd obec-
né spise rostly a byty nakupovali spiSe neinformovani ti¢astnici, byl majetek vyssi mezi
neinformovanymi pary; ve 23. fazi vSak, kdy se po dlouhodobé krizi zacinaji ceny bytd
znovu zvySovat a mnozi informovani ucastnici nakupuji byty az pravé v této fazi, za-
¢ind byt naopak nahromadény majetek vyS$si mezi informovanymi pary (i kdyz stati-
sticky nevyznamng).

Jak ukazuje rozdil mezi majetkem pred propadem cen a obdobim, kdy byly ceny na
dné (v rozmezi mezi 9. a 17. fazi), o néco lépe se s krizovym obdobim vyporddali prd-
vé informovani ucastnici experimentu. Stejné zaveéry je mozné ucinit i pro pary za-
méstnané ve statnim sektoru, jakkoliv zde vzhledem k mnohem menSimu vzorku
ucastnikd jsou vysledky jen velmi orientacni. Graf 28, ktery ukazuje z hlediska vyse

e

nahromadéného bohatstvi ,,nejlepsi* (Cervené linie) a ,,nejhorsi* (Sedé linie) strategie
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Tabulka 13: Chovani icastniki experimentu; par, zaméstnani v komer¢ni sféie

Faze Podil dcastniku Zijicich Pocet odchodu Pocet odchodu
ve vlastnich bytech do vlastniho bytu v dané fazi do najemniho bytu v dané fazi
Neinformovany Informovany Neinformovany Informovany Neinformovany Informovany

1 50 54 16 15 16 13
2 53 54 1 0 0 0
3 62 54 3 0 0 0
4 72 64 3 3 0 0
5 84 68 4 1 0 0
6 84 75 0 2 0 0
7 81 75 0 0 1 0
8 78 75 0 0 1 0
9 84 82 2 2 0 0
10 81 86 0 1 1 0
11 78 79 0 0 1 2
12 81 75 1 0 0 1
13 84 75 1 0 0 0
14 91 75 2 0 0 0
15 91 71 0 0 0 1
16 91 71 0 0 0 0
17 91 75 0 1 0 0
18 100 89 3 4 0 0
19 100 89 0 0 0 0
20 100 93 0 1 0 0
21 100 100 0 2 0 0
22 100 100 0 0 0 0
23 100 100 0 0 0 0
24 100 100 0 0 0 0
25 100 100 0 0 0 0
26 100 100 0 0 0 0
27 100 100 0 0 0 0
28 100 100 0 0 0 0

Zdroj: Experiment na chovdni mladych lidi na trhu bydlent, 2007.
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Tabulka 14: Chovani ucastniki experimentu; par, zaméstnani ve statni sfére

Faze Podil ucastniku Zijicich Pocet odchodu Pocet odchodu
ve vlastnich bytech do vlastniho bytu v dané fazi do najemniho bytu v dané fazi
Neinformovany Informovany Neinformovany Informovany Neinformovany Informovany

1 58 25 7 4 5 12
2 58 31 0 1 0 0
3 67 37 1 1 0 0
4 67 37 0 0 0 0
5 67 37 0 0 0 0
6 75 44 1 1 0 0
7 75 44 0 0 0 0
8 75 56 0 2 0 0
9 75 56 0 0 0 0
10 75 56 0 0 0 0
11 67 50 0 0 1 1
12 58 44 0 0 1 1
13 58 50 0 1 0 0
14 58 50 0 0 0 0
15 58 50 0 0 0 0
16 67 50 1 0 0 0
17 75 56 1 1 0 0
18 100 94 3 6 0 0
19 100 94 0 0 0 0
20 100 94 0 0 0 0
21 100 94 0 0 0 0
22 100 94 0 0 0 0
23 100 94 0 0 0 0
24 100 94 0 0 0 0
25 92 94 0 0 1 0
26 92 94 0 0 0 0
27 92 94 0 0 0 0
28 92 94 0 0 0 0

Zdroj: Experiment na chovdni mladych lidi na trhu bydlent, 2007.
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Graf 28: T¥i ,,nejlepsi* a tri ,,nejhorsi‘ (z hlediska nahromadéného bohatstvi) realné strategie Sesti vybranych ucastniki experimentu
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Zdroj: Experiment na chovdni mladych lidi na trhu bydleni, 2007.
Poznamka: Nejvyhodnéjsi strategie jsou oznaceny v odstinech ¢ervené, nejméné vyhodné strategie pak v odstinech Sedé.
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Sesti vybranych tcastnikl experimentu, tento zavér potvrzuje: vSichni icastnici s ,,nej-
lepsi“ strategii pat¥ili mezi ,,informované*, zatimco mezi icastniky s ,,nejhorsi* stra-
tegii byl pouze jeden, ktery mél informace o vyvoji rezidencniho trhu k dispozici. Za-
jimavé rovnéz je, Ze Cisté z hlediska vySe nahromadéného bohatstvi se nejvice
osveédcuji strategie flexibilné reagujici na aktualni situaci na trhu (pfipoustéjici i zpét-
ny pfechod do nidjemniho bydleni), zatimco naopak v realité nejvice vyuZivana stra-
tegie postupného posouvani v kariéte bydleni se v piipadé cyklického vyvoje trhu uka-
zuje jako nejméné vyhodna.

Jesté zajimavéjsi zaver nam naskytne srovnani chovani parii podle typu bydleni, kte-
ré si pofizovali do svého vlastnictvi. Tabulky 15 a 16 ukazuji podil vlastnich bytd v no-
vostavbach a vlastnich byt v panelovych domech na celkovém poctu vlastnich bytii
v dané fazi a pro danou skupinu ti¢astnikti experimentu. Z prvniho pohledu je zifejmé,
7Ze informovani ticastnici byl propad cen u panelovych byt nejvétsi, a tudiZ investi-
ce do panelovych bytt se hypoteticky vyplatila nejméné, i neinformovani vlastnici zis-
kaji nakonec tuto zkuSenost z chovani samotného trhu a ve svych dalSich krocich se
tomu pfizpasobi (plati to tedy alespoii u parti zaméstnanych v komer¢ni sféfe); v né-
kterych pripadech ve svém dalsim jednani pak dokonce ,,pfedstihnou* jednani informo-
vanych ucastnikdl experimentu.

Jinou otdzkou je hodnoceni racionality pfi rozhodovani o pravnim divodu uzZivani byd-
leni v jednotlivych fazich experimentu. Za raciondlné jednajici byli, v prvnim kroku,
povaZovani ti icastnici experimentu, ktefi zvolili v pfislusné fazi simulace vlastnické
bydleni (vlastni byt), jestliZe rocni uZivatelské naklady vlastnického bydleni byly niz-
§i neZ ro¢ni najemné z bytu stejné velikosti a stejného typu zastavby; resp. respondenti
volici ndjemni bydleni, jestliZe vySe ro¢niho ndjemného byla niz§i neZ ro¢ni uZivatel-
ské naklady bytu v osobnim vlastnictvi stejné velikosti a ve stejném typu zastavby jako
zvoleny nijemni byt. UZivatelské ndklady vlastnického bydleni byly zjistény (v sou-
ladu s Lux et al. 2004) jako thrn ro¢nich trokovych nakladd na pofizeni vlastnického
bydleni (po zohlednéni moZnosti odpoctu urokl z hypote¢niho Gvéru pouzitého na po-
fizeni bytu ze zdkladu dané z pfijmu dle platnych sazeb v roce 2007), ro¢niho pfi-
spévku do fondu oprav (idrzbu bytového domu) a predpokladanych néakladd plynou-
cich ze znehodnoceni (depreciace) bytu ve vysi 1 % ro¢né snizeny o primérné rocni
nomindlni cenové zhodnoceni bytu, které by vlastnik dosahl za predpokladu, Ze by

dany typ bytu drZel od okamZiku jeho koupé aZ do posledniho obdobi experimentu
(28. faze). V situaci, kdy cena bytu v okamZiku pofizeni vlastnického bydleni byla vys-
§i neZ cena bytu v posledni fazi (respondent by realizoval kapitdlovou ztratu), byly uzi-
vatelské naklady vlastnického bydleni naopak o vysi této ztraty navyseny. Formalné
I1ze vySe uvedené zapsat jako:

UN, =P *i *01-1)+FO,+0,01*P, - A, ; kde:

UN,  —rocni uzivatelské ndklady vlastnického bydleni (bytu);

P, — cena bytu ve fazi n;

i, — ro¢ni trokova sazba z nové poskytnutych hypotecnich avéra ve fazi n;

t — mezni daflova sazba u dané z pfijmu (pfedpoklddano 32 %);

Fo, — roc¢ni piispévek do fondu oprav ve fazi n;

A, — pramérné ro¢ni cenové zhodnoceni (kapitalovy vynos), resp. znehodnoce-

ni (kapitalova ztrata).

Za racionalné jednajici byli povaZovani ti u€astnici experimentu, pro nez v dané fazi

platilo:
jestlize UN, > R, — uZivali ndjemni bydlen;
jestlize UN,, < R,, — uZivali vlastnické bydleni;
kde:
UN,  —rocni uZivatelské ndklady vlastnického bydleni (bytu);
R, — ro¢ni vySe najemného.

Simulovany vyvoj cen bytd, vyvoj podilu racionalné jednajicich ucastnika (z celko-
vého poctu utcastnikil) a vyvoj podilu raciondlné jednajicich ,,informovanych* Gcast-
nikl (z celkového poctu ucastnikll) v jednotlivych 28 fazich experimentu jsou zna-
zornény v grafu 29. Z néj je ziejmé, Ze do 7. faze se podil racionalné jednajicich
respondentl kontinudlné zvySoval, v pribéhu 8. az 14. faze doslo k jeho sniZeni a od
15. faze (s mirnym propadem v 16. a 17. fazi) se podil raciondlné jednajicich ucastnikii
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Tabulka 15: Chovani icastniki experimentu; par, zaméstnani v komer¢ni sféie

Faze Podil Géastnika Zijicich ve vlastnich Podil Gcastniku Zijicich ve vlastnich Podil dcastniku Zijicich ve vlastnich
cihlovych bytech nebo bytech v novostavbach bytech v novostavbach bytech v panelovych domech
Neinformovany Informovany Neinformovany Informovany Neinformovany Informovany
1 88 93 31 53 12 7
2 88 93 35 53 12 7
3 85 93 35 53 15 7
4 83 89 30 50 17 11
5 85 89 30 53 15 10
6 85 90 30 57 15 9
7 88 920 35 57 11 9
8 88 90 32 57 12 9
9 89 91 33 56 11 9
10 92 88 38 54 7 12
11 92 86 40 54 8 14
12 96 86 42 57 4 14
13 100 86 41 57 0 14
14 100 86 41 57 0 14
15 100 90 41 60 0 10
16 100 90 41 65 0 10
17 100 90 41 62 0 9
18 100 92 50 68 0 8
19 100 92 56 68 0 8
20 100 96 69 65 0 4
21 100 96 69 64 0 4
22 100 96 69 64 0 4
23 100 96 72 61 0 4
24 100 96 72 61 0 4
25 100 96 72 61 0 4
26 100 96 72 64 0 4
27 100 100 72 61 0 0
28 100 100 72 64 0 0

Zdroj: Experiment na chovdni mladych lidi na trhu bydlent, 2007.
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Tabulka 16: Chovani ucastniki experimentu; par, zaméstnani ve statni sfére

Faze Podil ucastniku Zijicich ve vlast- | Podil ic¢astnika Zijicich ve vlast-
nich bytech v novostavbach nich bytech v pan. domech
Neinformovany | Informovany | Neinformovany | Informovany
1 14 75 29 0
2 14 60 29 20
3 12 50 37 17
4 12 50 37 17
5 12 67 37 0
6 11 71 33 0
7 11 71 33 0
8 11 67 33 11
9 11 67 33 11
10 11 56 33 22
11 12 62 37 25
12 14 71 27 14
13 14 50 29 12
14 14 62 29 0
15 14 62 29 0
16 12 62 37 0
17 22 56 33 0
18 17 47 25 20
19 17 47 25 20
20 17 47 25 20
21 17 47 25 20
22 17 47 25 20
23 17 47 25 20
24 17 53 25 7
25 27 63 18 7
26 27 53 18 0
27 27 53 18 0
28 27 53 18 0

Zdroj: Experiment na chovdni mladych lidi na trhu bydlent, 2007.

Graf 29: Vyvoj cen vlastnického bydleni a vyvoj podilu racionalné jednajicich
ucastnika experimentu
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Zdroj: Experiment na chovdni mladych lidi na trhu bydlent, 2007.

opét zvysoval; od 21. faze se pak pohyboval pfibliZzné€ na konstantni drovni. Podil ra-
cionalné jednajicich ucastnikli experimentu pritom v pribéhu experimentu vyznam-
nym zplisobem vzrostl, coZ je ¢aste¢né zptisobeno postupnym porozuménim trhu, ale
také z diivodu, Ze vlastni bydleni bylo ve vétsing piipadi ,,levnéjsi“ (tedy jeho volba
racionalnéjsi) neZ bydleni najemni. Diivodem sniZeni podilu racionalné jednajicich
ucastnikt v 8. aZ 14. fazi byl zejména fakt, Ze se v tomto obdobi vlastnické bydleni
stalo nevyhodnym v porovnéni s ndjemnim bydlenim (ro¢ni uzZivatelské naklady vlast-
nického bydleni byly v té€chto fazich pro vSechny typy bytil vyssi nez ro¢ni najemné);
ti, ktefi vstoupili do vlastnického sektoru bydleni v pfedchozich fazich, tudiz z vétsi-
ny neprechézeli zpét do ndjemniho sektoru bydleni. Takové jednani, jakkoliv kratko-
dobé neraciondlni, je ovSem z hlediska Zivotni drahy domacnosti Casto logické; pre-
sun z vlastniho bydleni do bydleni ndjemniho se obecné povaZuje za sestup na
pomyslné kariéfe bydleni a vlastnici bydleni v takovych chvilich namisto toho voli
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spiSe vyckavaci taktiku (tj. vyckavaji, neZ se krize pfeZene, a doufaji v jeji kratkodo-
bé trvani).

Podil racionalné jednajicich informovanych tcastnikti v zasadé kopiroval vyvoj podi-
Iu racionalné jednajicich ucastnikti celkem (bez ohledu na skute¢nost, zdali obdrzeli
obecné informace o vyvoji cen na trhu reziden¢nich nemovitosti, nebo nikoliv); raci-
onalita jedndni tak nebyla obecné vy§si mezi témi vicastniky experimentu, kteri méli
moznost se sezndmit s nékterymi informacemi o trhu rezidencnich nemovitosti. Za-
jimavou informaci pfinasi podil racionalné jednajicich informovanych ucastnikti na
celkovém poctu raciondlné jednajicich t€astnikd v jednotlivych fazich. Z ni je totiz
ziejmé, Ze v 8. az 14. fazi, kdy se podil racionalné jednajicich ucastnikl obecné sni-
7il, byl podil informovanych ucastnikd ve skupiné racionalné jednajicich naopak nej-
vysS§i (maxima dosahl v 11. fazi, kdy podil racionalné jednajicich informovanych
ucastniki tvofil t¢mér 52 % celkového poctu raciondlné jednajicich ucastnikli). Opét
se tedy ukazuje, Ze ackoliv informace o fungovdni trhu jako takové nevedou k raci-
ondlnéjSimu jedndni icastniki experimentu obecné, chovdni informovanych vcast-
nikit bylo vyznamné raciondlnéjsi nez u neinformovanych ticastnikii v obdobi krize
(cenového propadu).

Ve druhé fazi hodnoceni racionality jednani jsme se z vySe zminénych divodl (nere-
alné ocekavani sestupu v kariéfe bydleni pfechodem do ndjemniho bytu v urcitych fa-
zich simulace) zaméfili pouze na prvonabyvatele vlastniho bydleni; racionalita jedna-
ni tak byla hodnocena pouze u vstupu do vlastniho bydleni (tj. zda ve chvili koupé
bytu bylo skutecné vyhodnéjsi pofidit si vlastni bydleni, nebo zlstat v ndjemnim sek-
toru bydleni). V takovém pripadé pak az na Sest Gc¢astnikl experimentu, ktefi nakou-
pili byty v nejméné vhodnou dobu (tj. ve fazich pfedchazejicich poklesu cen), vSich-
ni ostatni prvonabyvatelé bytl jednali racionalné (97 % z nich); 47 % racionalné
jednajicich tvofili informovani Gcastnici, resp. 94 % informovanych ucastnikd jedna-
lo racionalné a 100 % neinformovanych tc¢astnikl jednalo racionalné. Informace
o fungovani reziden¢niho trhu tedy rozhodné nepfispivala k obecné vétsi racionalité
pii rozhodovani.

Tabulky 17 a 18 uvadi pocty prvonabyvatelil vlastnického bydleni v jednotlivych fa-
zich experimentu a hodnoty jejich miry zatiZeni (primérné, minimalni a maximalni)

celkovymi vydaji na bydleni. Mira zatiZeni byla vypoctena jako podil, kde v Citateli
byly celkové mésicni ndklady na bydleni v okamziku vstupu do vlastnického bydleni
(. konkrétn€ vyse mésic¢ni anuitni splatky hypote¢niho Gvéru, vyse prispévku do fon-
du oprav a vySe mésicni platby za energie a dalsi sluzby spojené s uzZivanim bytu) a ve
jmenovateli pak bud celkovy ¢isty mési¢ni pfijem doméacnosti sniZeny o ndklady na za-
kladni Zivotni potfeby mimo bydleni (tabulka 17), nebo jen prosty celkovy Cisty mésic-
ni pfijem domécnosti (tabulka 18). Hodnoty miry zatiZeni jsou uvedeny v procentech.

Z tabulky 17 je zfejmé, Ze primé&rna mira zatiZeni vydaji na bydleni, sniZzime-li piij-
my domécnosti i o ostatni naklady na zakladni Zivotni potfeby mimo bydleni, pfi niZ
byli respondenti ochotni vstoupit do vlastnictvi, byla zejména v pocateCnich fazich
velmi vysoka a nezfidka pfesahovala i 50 % jejich disponibilniho pifijmu. Postupem
Casu se snizovala s tim, jak respondenti akumulovali Gspory, které nasledné mohli vy-
uzit pro ucely koupé vlastniho bytu. V poslednim fadku tabulky 17 je uvedena pra-
mérna vaZena mira zatiZeni pro pfisluSnou skupinu icastnikl experimentu (jednotliv-
ce s piijmy ze statni/komercni sféry a pary s pfijmy ze statni/komercni sféry); z ni je
patrné, Ze pdry jsou pro porizeni vlastniho bytu ochotny ,,0bétovat* v prisméru oko-
lo poloviny svych disponibilnich pFijmii a jednotlivci i vice nez 60 % svych disponi-
bilnich prijmii.

Tabulka 18 ukazujici zatiZzeni vydaji na bydleni pro piipad, kdy €isté piijmy doméacnos-
ti nejsou sniZzeny o naklady na zdkladni Zivotni potfeby mimo bydleni, v zasadé ukazu-
je stejny proces vyvoje akceptovatelné miry zatiZeni vydaji na bydleni pfi vstupu do
vlastniho bydleni; pdry vstupujici do vlastniho bydleni na zacdtku experimentu byly
v priuméru ochotny obétovat 40-50 % svych celkovych prijmii, pFicemZ primérnd vd-
Zend mira zatiZeni vydaji na bydleni pri vstupu do vlastniho bydleni se pro celé obdo-
bi experimentu pohybuje okolo 40 % celkovych prijmii u domdcnosti pdrii a 50 % cel-
kovych prijmit u domdcnosti jednotlivcit. ACkoliv vzhledem k cenovému zhodnoceni
a akumulaci majetku mdZe byt vlastnické bydleni vétSinou shledano jako ,,vyhodné;si
(pfi hodnoceni racionality jednani), je zfejmé, Ze redlnd mira zatiZeni vydaji na bydleni
je v nagjemnim sektoru bydleni podstatné niZ$i (jelikoZ domacnosti nemusi hradit splat-
ky avéru, Groky z uvéru a prispévky do fondu oprav). JestliZze vétSina ucastnikll experi-
mentu pristoupila k projektu seri6zné, coz nelze nikdy zcela garantovat, pak je ziejmé,
7e mladi lidé u nds jsou ochotni za vstup do vlastniho bydleni zaplatit nemalou cenu.
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Tabulka 17: Mira zatiZeni pri vstupu do vlastnického sektoru bydleni; vydaje na bydleni v poméru k disponibilnimu pfijmu doméacnosti

Jednotlivec Par
stdtni sféra komercni sféra stdni sféra komercni sféra

Faze pocet prum. mira | minimélni | maximalni pocet prum. mira | minimdlni | maximalni pocet prim. mira| minimélni | maximalni pocet prum. mira | minimélni | maximalni

zatizeni (%) mira mira zatizeni (%) mira mira zatizeni (%) mira mira zatizeni (%) mira mira

zatizeni (%)| zatizeni (%) zatizeni (%) | zatizeni (%) zatizeni (%)| zatizeni (%) zatizeni (%)| zatizeni (%)

1 0 n/a n/a n/a 3 76,6 66,3 88,4 11 69,7 52,4 88,7 31 53,0 29,9 67,0
2 0 n/a n/a n/a 1 88,9 88,9 88,9 1 47,0 47,0 47,0 1 61,9 61,9 61,9
3 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 2 65,3 60,3 70,4 3 50,1 39,7 61,1
4 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 6 44,1 30,1 57,0
5 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 6 51,9 32,3 71,2
6 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 2 44,8 42,5 47,1 2 31,0 30,1 31,2
7 1 176,3 176,3 176,3 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
8 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 2 90,3 80,1 100,5 1 45,9 45,9 45,9
9 0 n/a n/a n/a 2 87,3 83,9 90,7 0 n/a n/a n/a 2 19,1 17,8 20,5
10 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 1 36,5 36,5 36,5
11 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
12 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 1 19,8 19,8 19,8
13 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 1 77,5 77,5 77,5 1 11,7 11,7 11,7
14 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 1 47,5 47,5 47,5
15 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
16 0 n/a n/a n/a 1 67,8 67,8 67,8 1 70,3 70,3 70,3 0 n/a n/a n/a
17 0 n/a n/a n/a 1 15,7 15,7 15,7 2 24,4 14,4 34,5 1 15,1 15,1 15,1
18 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 5 24,0 14,8 32,7 1 19,4 19,4 194
19 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
20 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 1 137,8 137,8 137,8
21 1 84,7 84,7 84,7 1 29,6 29,6 29,6 0 n/a n/a n/a 1 9,6 9,6 9,6
22 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
23 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
24 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
25 0 n/a n/a n/a 1 18,1 18,1 18,1 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
26 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
27 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
28 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
Pramér 2 130,5 10 62,5 27 56,7 60 47,9

Zdroj: Experiment na chovdni mladych lidi na trhu bydlent, 2007.
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Tabulka 18: Mira zatiZeni pri vstupu do vlastnického sektoru bydleni; vydaje na bydleni v poméru k celkovému prijmu domacnosti

Jednotlivec Par
stdtni sféra komercni sféra stdtni sféra komercni sféra

Faze pocet prum. mira| minimalni | maximalni pocet prim. mira | minimdlni | maximaélni pocet prum. mira| minimdlni | maximalni pocet prum. mira | minimdlni | maximalni

zatizeni (%) mira mira zatizeni (%) mira mira zatizeni (%) mira mira zatizeni (%) mira mira

zatizeni (%)| zatizeni (%) zatizeni (%) | zatizeni (%) zatizeni (%)| zatizeni (%) zatizeni (%)| zatizeni (%)

1 0 n/a n/a n/a 3 63 54,5 72,7 11 49,8 37,4 63,3 31 42 23,7 53,1
2 0 n/a n/a n/a 1 73,4 73,4 73,4 1 33,5 33,5 33,5 1 49,3 49,3 49,3
3 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 2 46,6 43 50,2 3 40 31,7 48,8
4 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 6 35,4 24,1 45,7
5 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 6 41,8 26 57,4
6 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 2 32 30,3 33,6 2 25,4 25,2 25.5
7 1 133,1 133,1 133,1 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
8 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 2 64,4 57,2 71,7 1 38,3 38,3 38,3
9 0 n/a n/a n/a 2 75,7 72,7 78,6 0 n/a n/a n/a 2 16,2 15 17,3
10 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 1 31,5 31,5 31,5
11 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
12 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 1 17,2 17,2 17,2
13 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 1 55,3 55,3 55,3 1 10,1 10,1 10,1
14 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 1 41,2 41,2 41,2
15 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
16 0 n/a n/a n/a 1 55,7 55,7 55,7 1 50,2 50,2 50,2 0 n/a n/a n/a
17 0 n/a n/a n/a 1 11,9 11,9 11,9 2 17,4 10,2 24,6 1 10,9 10,9 10,9
18 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 5 17,1 10,6 23,3 1 11,7 11,7 11,7
19 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
20 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 1 87,5 87,5 87,5
21 1 63,9 63,9 63,9 1 21,5 21,5 21,5 0 n/a n/a n/a 1 6,5 6,5 6,5
22 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
23 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
24 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
25 0 n/a n/a n/a 1 14,1 14,1 14,1 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
26 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
27 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
28 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a 0 n/a n/a n/a
Pramér 2 98,5 10 51,7 27 40,5 60 37,9

Zdroj: Experiment na chovdni mladych lidi na trhu bydleni, 2007.
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Mira zatiZeni vydaji na bydleni v ndjemnim sektoru bydleni pro pdry s prijmy ze za-
méstndni v komercnim sektoru by na zacdtku experimentu (v prvni fdzi) cinila okolo
25 9 celkovych mésicnich prijmii, a presto velkd Cdst téchto domdcnosti je hned na
zaldtku své kariéry bydleni ochotna hradit v priméru aZ 42 % svych celkovych prij-
mii za okamZity vstup do vlastniho bydleni. Analogicky, pro celé obdobi experimentu,
by domécnosti pard zaméstnanych v komerénim sektoru za ndjemné zaplatily v primeé-
ru jen okolo 23 % svych celkovych pifijmd, a presto tyto domécnosti byly, jak ukazuje
tabulka 18, ochotny v priméru na pofizeni svého vlastniho bydleni obétovat dle vaze-

ného primeéru okolo 38 % svych Cistych mésicnich piijm.
Mezigeneracni a rodinnd vypomoc

Doprovodnym faktorem vysokého ,,deficitu vlastnictvi® v ¢eském prostredi miZe byt rov-
néZ tradicné vysokd vypomoc Sir§i rodiny pii pofizeni bydleni, tj. ¢eska rodina je ochotna
vice neZ rodiny v jinych zemich obétovat svou vlastni spotiebu ve prospéch finan¢ni vypo-
moci détem na poftizenti jejich vlastniho bydleni. Z vyzkumu Postoje k bydleni 2001 mapu-
jiciho veskera st¢hovani respondenta od svych 14 let (resp. od roku 1960 pro respondenty
narozené po roce 1946) vypl)’Ivé ie pokud bylo k poﬁzeni bydleni Zapotfebi finan¢nich pro—
téchto ﬁnancmch prostiedkd v 16 % z celkového poctu zaznamenanych stéhovéni a ve 24 %
z celkového poctu téch stéhovani, kdy bylo zapotiebi pro ziskani nového bydleni n&jakych
financnich prostredki. V pfipadé téch respondenttl, ktefi planovali odst¢hovani do tfi let od
data Setfent, ptiblizné 17 % z nich spoléhalo na vypomoc od rodi¢u, piibuznych nebo dé-
dictvi jako na rozhodujici finan¢ni zdroj pro potizeni svého bydleni (6 % respondenttl uva-
di, Ze nebude potiebovat finan¢ni prostiedky). Podle zvlastniho vyzkumu s nazvem Nové
bydleni 2003 provedeného pracovniky Sociologického dstavu AV CR pro spole¢nost
Rooney&Benett v roce 2003 mezi lidmi potizujicimi si nové bydleni v Praze (138 dotaza-
nych obyvatel dvou novych bytovych domt) vyuZzilo 20 % dotdzanych daru od rodici ¢i
piibuznych a 3,6 % dotazanych hradilo pofizeni bytu vyhradné z daru od rodict a pfibuznych;
dary ¢i pijcky od rodici a piibuznych nebo zdroje z dédictvi tvotily v priméru 17 % celko-
vych potiebnych financi. V obou piipadech vsak neslo pouze o prvonabyvatele bydleni.

Podle vysledkt vyzkumu Bydleni mladé generace 2003 Vyzkumného dstavu prace
a socidlnich véci, které probéhlo na vzorku 1 516 mladych lidi (20-35 let) na celém

tizemi CR (kvotni vybér) v roce 2003, uvedlo 54 % z téch respondentd, ktefi se snazili
zménit svou soucasnou bytovou situaci a usilovali o ziskani samostatného bydleni,
tedy tentokrat jiz zpravidla prvonabyvatelé svého bydleni, Ze je ,,rodice (pfip. praro-
dice) za timto ucelem financné podporuji“, pficemz tato podpora pak v takovém pfi-
padeé tvorila v priméru 25 % celkovych potfebnych financi. V ramci vyzkumu Prvo-
nabyvatelé bydleni 2007 (vyzkum provedeny v ramci tohoto projektu mezi
prvonabyvateli bydleni v Praze, viz vyS$e) byli respondenti, tedy cilené pouze prvona-
byvatelé vlastniho bydleni v Praze, rovnéZ dotazovéani na rozsah finan¢ni vypomoci ze
strany rodict; 55 % prvonabyvateli byti uvedlo, Ze jim s pofizenim bytu finan¢né vy-
pomaha rodina, piibuzni; tato pomoc byla pfitom ¢asto podstatna (graf 30). Vice neZ
polovina prvonabyvatelii bydleni u nds pri koupi bytu dostdvd ,,financ¢ni injekci‘ od

Graf 30: Jakou cast porizovaci ceny bytu uhradili pfibuzni — Prvonabyvatelé byd-
leni 2007

frekvence vyskytu v souboru

Iiii===

1-20 21-40 41-60 61-80 81-99
podil z ceny bytu uhrazeny pfibuznymi (v %)

Zdroj: Prvonabyvatelé bydleni 2007, N = 150.

Otazka: PomlZe Vam s pofizenim bytu VaSe rodina nebo ptibuzni? MiZete ndm prozradit, jak
velkou ¢ést pofizovaci ceny bytu (v procentech) bude pfiblizné uhrazena z finan¢ni vypomoci
Vasi rodiny, ptibuznych?
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svych pribuznych pohybujici se v priiméru mezi 25-35 % z celkové kupni ceny (¢i
ndkladii vystavby). Jakkoliv z ditvodii nedostatku pristupu ke komparativnim infor-
macim neni moZné tuto skutecnost néjakym zpiisobem zhodnotit ve srovndni se si-
tuaci v jinych zemich, je ziejmé, Ze se jednd o velky podil kupujicich a v dhrnu téZ
relativné velkou tiroveri ,,mezigeneracni redistribuce*. Vysokd ochota rodic¢ii a pra-
rodicii prispivat na porizeni viastniho bydleni svych potomkii miize byt rovnéz v po-
zadi relativné vysoké poptdvky po vlastnim bydleni u nds.

2. Dominantni ekonomickd vykonnost Prahy

Hlavnim faktorem v pozadi vysokych cen bydleni v Praze, na ktery poukazovali res-
pondenti vyzkumu Bytovd vystavba 2007 a Realitni kanceldre 2007, tedy vyzkumu
mezi vybranymi vyznamnymi aktéry na prazském reziden¢nim realitnim trhu, byla do-
minantni ekonomicka vykonnost Prahy. Tato relace byla proto zkouméana v meziné-
rodnim srovndni, a to s vyuZzitim indikatoru hrubého doméciho produktu (HDP), ale
také s pouzitim mzdové statistiky.

Regiondlni ekonomické disparity podle hrubého domdciho produktu

Cesky statisticky dfad pouZival v poslednich desetiletich riizné zptsoby vypoctu HDP
(Chlad 2005). Zprvu pouZzival metodu, kterd spocivala v rozvrhovéani hodnot ukazate-
It narodnich téta do regionti podle regionalné zjisténych indikatori, tzv. kli¢h (meto-
da “top-down”). V zasade¢ §lo o to, Ze se na narodni tirovni zjistila hruba pfidana hod-
nota za jednotlivd odvétvi, a takto zjiSténa Cisla byla ,,rozpocitana“ do jednotlivych
krajt, resp. okresti podle objemu mzdovych prostfedki zjiSténych za jednotliva pra-
covi$té. Tato metoda nebyla Gplné presnd, proto byla nahrazena alternativni metodou
“bottom-up”, ktera je zaloZena na agregovani potiebnych tdaji za pracovisté organi-
zaci umisténych v konkrétnich regionech. Vzhledem k nedostatku dat v potfebném tii-
déni nebylo moZné pouzit metodu ,,bottom-up* ve vSech sektorech. Data potiebna k re-
gionalizaci hrubé pfidané hodnoty a tudiZ i HDP se podafilo zajistit pouze za sektor
nefinan¢nich instituci (podniky vyrobni sféry a sluZzeb), u kterych se pfeslo na meto-
du pfimé agregace jednotlivych sloZek hrubé ptidané hodnoty za mistni jednotky (sa-
mostatna pracovisté). Vypocet regionalniho HDP za finanéni sektor a za sektor vefej-

né spravy se nadale provadi metodou fop-down. Soucasné se zmeénou zplsobu regio-
nalizace HDP promitl Cesky statisticky diad do vypoctu regiondlniho HDP také vy-
sledky metodické revize v oblasti ndrodniho ti€etnictvi — novy vypocet imputovaného
niajemného u doméacnosti bydlicich ve vlastnich bytech a domech a novy vypocet spo-
tieby fixniho kapitalu za dopravni komunikace (Chlad 2005).

V dusledku regionélni alokace tvorby HDP sektorem domacnosti za sebezaméstnané
a vlivem imputace nijemného doslo ke sniZeni podilu Prahy na vytvofeném HDP. Po-
dobné poklesla i hodnota HDP v Moravskoslezském kraji. Pokles HDP v Moravsko-
slezském kraji byl hlavné ovlivnén niz$im tempem rlstu produktivity prace proti ristu
mezd, coZ je kromé jiného i odrazem probléma souvisejicich s restrukturalizaci pra-
myslu. Zvysil se naopak HDP ve Stfedoceském kraji a na Vysocing. Ve Stfedoceském
kraji tato zména koresponduje s nejvyssim pfilivem zahrani¢nich investic, nejvétsim ex-
portem (20 % z celkového exportu CR) a vysokou produktivitou price. Je zde nejhus-
t&j3i sit silnic a délnic v CR, coZ zvySuje HDP v disledku jejich amortizace. Stiedoces-
ky kraj ma také nejvyssi podil soukromé vlastnénych byt — pfevazné rodinné domky —
to se projevuje ve vysi polozky imputovaného ndjemného. Podobné 1ze charakterizovat
i situaci v kraji Vysocina. Vzhledem k rozloze a venkovskému typu osidleni ma ti'eti nej-
delsi sit komunikaci, vysoky podil obytné plochy v soukromé vlastnénych bytech.
Dosavadni nizka uroveti vytvoreného HDP dle metody fop-down byla ovlivnéna nizkou
hladinou mezd. Hodnoty HDP podle krajti v pfepoctu na primér CR a v piepoctu na prii-
mér EU-25 (pfi zapocitani rozdilti v parité kupni sily) 1ze nalézt v tabulkach 19 a 20.

Z tabulky 19 je ziejmé, Ze i navzdory zménénému vypoctu HDP, ktery relativné sniZil
pozici Prahy, je HDP Prahy podstatné vyssi neZ HDP v ostatnich krajich. PraZsky
HDP dosahoval témér 2,5 ndsobku prioméru mimoprazskych kraju. Jak je patrné
z tabulky 20, Praha si stoji velmi dobfe i ve srovnani s jinymi regiony rozsifené
Evropské unie. Prazsky HDP zretelné prevySuje primér EU-25, zatimco HDP ostat-
nich ¢eskych regionil ve sledovaném obdobi kolisalo v rozmezi 50 aZ 67 % praméru
EU. Graf 31 ukazuje podil (v procentech) mezi HDP Prahy a HDP celé Ceské repub-
liky ve srovnéni s obdobnym ukazatelem vypoctenym pro dalsi vybrané zemé Evrop-
ské unie v letech 1995 a 2003. Z udajd v grafu 31 je prfedevsim zfejmé, Ze prakticky
ve vSech vybranych zemich je HDP v prepocétu na obyvatele v hlavnim mésté vyssi,
neZ je hodnota obdobného ukazatele za celou zemi. HDP hlavniho mésta se pohybuje
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Tabulka 19: HDP na obyvatele v parité kupni sily podle krajt (primér CR=100)

Kraj 2000 2001 2002 2003 2004
Praha 199 211 206 203 202
Stfedocesky kraj 98 96 96 95 94
Jihocesky kraj 89 87 91 90 89
Plzenisky kraj 95 94 92 93 93
Karlovarsky kraj 83 79 82 81 80
Ustecky kraj 83 81 81 83 85
Liberecky kraj 86 84 86 82 81
Kralovéhradecky kraj 91 88 91 92 90
Pardubicky kraj 85 83 84 86 85
Vysocina 89 92 87 86 86
Jihomoravsky kraj 90 90 93 94 94
Olomoucky kraj 78 76 77 78 78
Zlinsky kraj 84 83 80 83 82
Moravskoslezsky kraj 78 78 78 79 82
CR celkem 100 100 100 100 100

Zdroj: CSU. Chlad 2005.

v rozmezi 130 az 300 % HDP za celou zemi. Jedinou vyjimku tvofi v tomto pfipadé
Némecko, kde HDP Berlina v roce 1995 jen nepatrné piekracovalo HDP Némecka
a v roce 2003 bylo dokonce nizsi.

HDP Prahy je zhruba na virovni 200 % HDP Ceské republiky. To je srovnatelny po-
mér, jaky Ize nalézt napriklad na Slovensku, v Belgii nebo v Madarsku. VSechny tyto
17 stdty se spolu s Ceskou republikou radi k zemim, kde je rozdil mezi ekonomickou
vykonnosti hlavniho mésta a ekonomickou vykonnosti zemé spise nadpriimérny.
Znatelné vétsi rozdily mezi vykonnosti hlavniho mésta a zemé lze dokumentovat

Tabulka 20: HDP na obyvatele podle parity kupni sily — srovnani kraji CR s pri-
mérem EU-25 (EU-25 = 100)

Kraj 2000 2001 2002 2003 2004
Praha 129 139 140 140 143
Stredocesky kraj 63 63 65 65 66
JihoCesky kraj 58 57 61 62 63
Plzenisky kraj 62 62 62 64 66
Karlovarsky kraj 54 52 55 56 57
Ustecky kraj 54 53 55 57 60
Liberecky kraj 56 56 58 57 58
Kréalovéhradecky kraj 59 58 61 63 64
Pardubicky kraj 55 55 57 59 60
Vysocina 57 61 59 59 61
Jihomoravsky kraj 58 60 63 65 67
Olomoucky kraj 50 50 52 54 55
Zlinsky kraj 55 55 54 57 58
Moravskoslezsky kraj 51 51 53 54 58
CR celkem 65 66 68 69 71

Zdroj: CSU. Chlad 2005.

pouze v pripadé Polska (VarSava md témér trojndsobné HDP neZ Polsko jako celek),
Francie a Velké Britdnie. Ve dvou posledné zminénych pripadech je to pravda jenom
tehdy, pokud pracujeme s iizce vymezenymi hlavnimi mésty (ve Francii pocitdme jen

Vv Ve s oy

s HDP samotného mésta Pariz, kterd tvori nejbohatsi jdadro celé pariZské aglomera-
ce, obdobné ve Velké Britdnii pocitdme jen s HDP vnitiniho Londyna, majici v ram-
ci Velkého Londyna podobnou funkci jako PariZ v rdamci Iles de France). U v§ech
ostatnich vybranych zemi (a také v pripadé Francie a Velké Britdnie, jestliZe Paiiz

a Londyn vymezime Sireji jako celou metropolitni oblast) je rozdil mezi HDP hlav-
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Graf 31: Srovnani HDP (v PPP) hlavniho mésta s HDP celé zemé ve vybranych
statech Evropské unie v letech 1995 a 2003 (HDP prislusné zemé = 100)
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Zdroj: Eurostat, vlastni vypocty.

niho mésta a HDP celé zemé mensi — hlavni mésto md o 30 az 50 % vyssi HDP.
Obecné se da fici, Ze v post-komunistickych zemich je ekonomicka pievaha hlavniho
mésta nad zbytkem zemé vétSi neZ v zemich zépadni Evropy.

Graf 32 ukazuje, jak se zminény pomér zménil mezi roky 1995 a 2003. Tuto zménu
jsme méfili za pomoci indexu, ktery porovnaval pomér HDP hlavniho mésta a HDP
celé zemé& v roce 2003 s obdobnym ukazatelem v roce 1995. Cislo vy&si nez 100 in-
dikuje rostouci ekonomickou dominanci hlavniho mésta, ¢islo nizs§i nez 100 zmensu-
jicti se relativni ekonomickou vahu hlavniho mésta v rdmci zemé. JestliZze se hodnota
indexu drzi kolem cisla 100, znamena to, Ze k Zddnym zménam v poméru mezi HDP
hlavniho mésta a HDP celé zemé ve sledovaném obdobi nedoslo. A¢koliv neni rych-
lost zmén u vétSiny zemi prili§ velkd, je jasné, Ze ekonomickd dominance hlavnich
mést ma spise tendenci posilovat (ve vice neZ dvou tfetinich piipadt tomu tak v ob-

Graf 32: Relativni zména v poméru HDP (v PPP) hlavniho mésta a HDP celé
zemé ve vybranych statech Evropské unie v letech 1995 a 2003 (pomér
HDP hlavniho mésta a HDP prislusné zemé v roce 1995 = 100)

120
115
110
105
100

e e

\ o &
& & £ 5 & o o8 o0 &€
& : A & & <
> & ) @
aF < \\5‘(\ Q’&
¢ e &
& &
@6 @’5@
3@ N
A@

Zdroj: Eurostat, vlastni vypocty.

dobi 1995-2003 bylo). Ve vSech novych ¢lenskych zemich, za které mame udaje, se
rozdil mezi ekonomickou vykonnosti hlavniho mésta a ostatnich regionil v zemi zvét-
Soval. Hodnoty uvedené v grafu 32 ukazuji, Ze ve vétsiné zemi se ve sledovaném ob-
dobi 1995-2003 vzdjemny pomér mezi HDP hlavniho mésta a HDP celého stdtu ne-
zmeénil prilis rychlym tempem — ukazuje se, Ze regiondlni rozdily v ekonomické
vykonnosti jsou v ¢ase dosti stabilni a neni moZné ocekdvat jejich rychlé zmeny. Vy-
Jjimku tvorily v podstaté jen étyFi zemé: v Madarsku, v Ceské republice a v Nizozem-
sku se relativni ekonomickd sila hlavniho mésta pomérné znatelné zvysila, v Né-
mecku se naopak zietelné sniZila. Ceské republice pFi tomto srovndni pFitom patii
»druhd pricka‘ ze v§ech sledovanych zemi. Pro hodnoceni zmén by vSak bylo nutné
pouZzit data z del$iho Casového obdobi.

81



Faktory v pozadi vysoké hodnoty indikatoru P/I v Praze

Regiondlni ekonomické disparity podle mzdové statistiky

HDP je sice nejcastéji pouzivan jako ukazatel ekonomické vykonnosti regiont, neni
to ovSem ukazatel bezproblémovy. Tomes (2001) upozoriiuje na fadu omezeni, se kte-
rymi je pfi pouziti HDP jako ukazatele nutno pocitat. Pfedné existuji velké problémy
pfi vypoctu HDP za mensi tzemni jednotky — ¢im mensi je izemni jednotka, za kterou
HDP pocitame, tim je mensi spolehlivost tohoto ukazatele. V pfipadé posuzovani HDP
na hlavni mésta zem{ je tento problém relativné vazny. U mést navic dosti podstatné za-
leZi na jejich samotném vymezeni — GZeji vymezena mésta maji v evropskych podmin-
kach vys$si HDP nez §ifeji vymezena mésta nebo celé méstské regiony. Do vypoctl re-
gionalnich HDP se obtiZné (pfipadné viibec) zahrnuji informace o ekonomické produketi,
ktera je extrateritoridlni (napf. téZba ropy v mofi, ale i ekonomicky vykon pochézejici
z mimoteritoridlnich akvizic firem, vykony v sektoru dopravy, finan¢nictvi atd.). Zasadni
otazkou pro nés také ziistava, nakolik je samotné HDP vhodnym ukazatelem potencial-
ni koupéschopné poptavky po bydleni s potencialnim vlivem na hodnoty indikatoru P/7,
o ktery nam v tomto pfipad€ primarné jde. Pokusili jsme se proto jeste o alternativni zpu-
soby zkoumani ekonomickych rozdilti mezi Prahou a ostatnimi regiony.

Pfi tivahach o potencidlnim vlivu rozdilné ekonomické vykonnosti Prahy a ostatnich
krajt v Ceské republice na rizné hodnoty indikatoru P/I se nevyhneme prozkoumani
rozdilt v mzdové tirovni.23 Role mzdovych rozdilii mezi Prahou a ostatnimi kraji je
pfitom z pohledu naseho primarniho zajmu vysvétlit rizné hodnoty P/I pomérné kom-
plikovana. Vyssi mzdy na jedné strané koreluji s vy$i HDP — v regionech s vys§im
HDP Ize opravnéné ocekavat vyssi mzdy nez jinde a stejné tak v nich lze ocekavat
i vyssi ceny bydleni (tedy hodnotu Citatele indikatoru P/7); vyssi mzdy se ovSem pro-
mitaji i do vysSich disponibilnich pf{jmf mistniho obyvatelstva (tedy do hodnoty jme-
novatele indikatoru P/I). V obou pripadech se vSak vyse mezd do hodnot indikatoru
promité zprostfedkované a jen v urcité mife. Celkova koupé€schopna poptavka, ktera
ma klicovy vliv na ceny bydleni v Praze, neni ur€ena jen vysi mezd mistniho obyva-
telstva, ale je sycena i nemzdovymi piijmy mistnich obyvatel (pfijmy z prondjmd, ka-
pitalové zisky z tiasti v privatizaci obecnich bytt, kapitilové zisky z riistu cen nemo-

vitosti, pfijmy pochazejici z dédictvi a darti a dalsi). Kromé toho je koup&schopna po-
ptavka tvofena i prostfedky lidi, ktefi nejsou mistnimi obyvateli, a ktefi pfesto v Pra-
ze poptavaji bydleni bud pro sebe nebo jako investici, osobné, nebo prostfednictvim
nejriznéjsich instituci kolektivniho investovani. Na druhou stranu ¢isla o primérnych
mzdach v Praze vypovidaji primarné o mzdach lidi, ktefi pracuji v Praze, a nikoliv
o mzdach obyvatel Prahy, protoze ¢ast zaméstnancii prazskych podnikd a instituci ne-
bydli v Praze a tento pomé&r ma spolu s pokracujicim procesem suburbanizace tendenci
se zvétSovat. V kazdém ptipad¢é povazujeme za nanejvys uZiteCné podrobnéji analy-
zovat velikost mzdovych rozdilti mezi Prahou a ostatnimi kraji.

Statistické zjistovani mzdové drovné zaméstnanct v jednotlivych krajich Ceské republiky
probihd dvojim zptisobem: na zakladé vykaznictvi CSU a vykaznictvi MPSV CR. Cesky
statisticky trad zvefejiiuje kazdé Ctvrtleti informace o vyvoji primérnych mezd, které er-
paji z podnikového vykaznictvi. Udaje o priimérnych hrubych mzdéch jsou vypocitavany
jako podil celkovych mzdovych prostfedkt bez ostatnich osobnich mzdovych nékladd
a evidencniho poctu zaméstnancl. V podnikatelské sféfe jsou tyto informace zpracovany
za ekonomické subjekty s 20 a vice zaméstnanci, v odvétvi finanéniho zprostfedkovani
a v nepodnikatelské sféfe pak bez ohledu na podet zaméstnancti. Uzemni tiidéni je prove-
deno podle sidla vykazujiciho ekonomického subjektu tzv. podnikovou metodou (vcetné
provozoven dislokovanych na jiném tzemi). Podnikové vykaznictvi umoziiuje také klasi-
fikaci ekonomickych subjektii do odvétvi podle prevazujici Cinnosti podniku (OKEC).

Dalsi zdroj regionalnich dat poskytuje Regiondlni statistika cen prace (RSCP), jejiz ga-
rantem je MPSV CR — Sprava sluZeb zaméstnanosti, a zpracovatelem Trexima, s. . 0.
U vybérového souboru jsou zjisStovany mzdy jednotlivych zaméstnanct, a nikoli cel-
kové objemy na drovni podniki ¢i organizaci. Vybérovy soubor tvofi vice nez 3 500
ekonomickych subjektl podnikatelské sféry s 10 a vice zaméstnanci, které celkové za-
méstnavaji priblizné 1,3 milionu zaméstnancli. Nepodnikatelska sféra, ktera je evido-
vana oddélené, se Setii plo$né. Regiondlni statistika cen prace poskytuje tfidéni za-
méstnanct podle klasifikace zaméstnani (KZAM), odvétvovou klasifikaci (OKEC)
vSak neumoziuje.

23 Vhodnéjsi by byla analyza regiondlni diferenciace v drovni pfijmi a nikoliv pouze mezd, jelikoZ mzdova statistika nezahrnuje zisky z podnikani ani dichody ¢i davky stétni socidlni podpory. JelikoZ vSak pfi-
jmovou regiondlni diferenciaci z diivodu neexistence kvalitni statistické baze nelze v ¢eském prostiedi analyzovat, nezbylo nez sledovat regionélni rozdily pouze v Grovni mezd.

82



Faktory v pozadi vysoké hodnoty indikatoru P/I v Praze

Primérnd mzda zaméstnance v daném roce podle RSCP je vypoctena poméfenim
s jeho placenou dobou, tj. po¢tem mésicd, za které mzdu ¢i ndhradu mzdy skute¢né
pobiral, odectena je tedy doba nemoci a dalSich neplacenych nepfitomnosti v préci.
Takto vypoctend priimérnd mzda proto nemuize byt shodna s primérnou mzdou zjis-
fovanou z podnikového vykaznictvi CSU, kde je celkovy objem mzdovych prostred-
ki poméfovan evidencnim poctem zaméstnancli podniku, v némZ jsou zahrnuti i za-
méstnanci nemocni nebo s neplacenou nepfitomnosti krat$i neZ ¢tyfi tydny.24 Na
regiondlni trovni jsou vyrazné rozdily v primérnych mzdach zplisobeny zejména
tizemnim tfidénim dat z podnikového vykaznictvi CSU. Tzv. podnikové metoda totiz
znamend, Ze ekonomicky subjekt, ktery mé niz§i organizacni slozky (pobocky, zavody,
provozovny apod.) dislokovany v jiném kraji, je cely zafazen do kraje, v némZ sidli
jeho ustfedi, ¢imZ mohou byt smazdvany regionalni rozdily.

Primérna mési¢ni mzda v podnikatelské sfére v roce 2005 Cinila v Praze 29 889 K¢
podle RSCP, vaZeny priimér pro ostatni kraje CR v3ak dosahoval hodnoty 19 889, coz
je pouze 66,5 % prazské praimérné mzdy. V nepodnikatelské sféfe rozdil mezi Prahou
a ostatnimi kraji CR neni tak vyrazny, primérna mzda v Praze byla 25 242 K& a pri-
mér v jinych krajich ¢inil 19 701 K¢ (78 % priiméru v Praze). Na zaklad€ podnikové-
ho vykaznictvi primérny piijem v Praze nabyval hodnoty 24 782 K¢ a v ostatnich kra-
jich 17 586 K& (71 % priméru v Praze). Z dat z obou zdrojl je na prvni pohled ziejmé,
Ze pramérné mzdy z Praze jsou znatelné vys$si nezZ primérné mzdy v dalSich ceskych
regionech. Teoreticky jsou pro to mozné tfi divody nebo jejich kombinace. Bud jsou
v Praze akumulovana odvétvi, ve kterych jsou vy$si mzdy neZ v jinych odvétvich, nebo
jsou v Praze ,,nadreprezentovani® pracovnici urcitych typt zaméstnani, ktefi jsou obec-
né 1épe placeni nez pracovnici jinych typu profesi. Je ovSem také mozné, Ze jsou v Pra-
ze vy$§i mzdy u srovnatelnych profesi i ve stejnych odvétvich. V nasledujicim textu
se pokusime odpovédét na tuto otazku.

Mzdové rozdily podle odvétvi cinnosti podniku (OKEC)
Statistické tdaje CSU potvrzuji, Ze struktura ekonomiky Prahy a ostatnich krajt
podle odvétvi se 1iSi. V Praze jsou vyraznéji neZ jinde zastoupeny jednak odvétvi

jako obchod, pohostinstvi, finan¢ni zprostfedkovani, ¢innosti v oblasti nemovitos-
ti, sluzby pro firmy, vyzkum a vyvoj, na druhé stran¢ pak vefejna sprava, vzdélani,
zdravotnictvi a ostatni vefejné, socidlni a osobni sluzby. V mimopraZskych krajich
je oproti Praze vyraznéji vice zastoupeno zemédélstvi a také zpracovatelsky pri-
mysl a téZba surovin. Podrobnéj$i srovnani struktury zaméstnanci Prahy a mimo-
prazskych krajii podle OKEC podava graf 33. Na zakladé dat CSU je moZné
porovnat primérné mési¢ni mzdy v Praze a v ostatnich krajich CR zvla3t pro jed-
notliva odvétvi — viz nasledujici graf 34. Z grafu 34 je patrné, Ze priimérné mzdo-
vé prijmy jsou v Praze vys§i ve vSech odvétvich. Nejvyraznéjsi rozdily mezi Pra-
hou a ostatnimi kraji CR se vyskytuji v odvétvich realit, poradenstvi pro firmy,
vyzkumu a vyvoje, stavebnictvi, vyroby a rozvodu elektriny, plynu a vody, obcho-
du a oprav a finanéniho zprostredkovdni. Kromé stavebnictvi a vyroby a rozvodu
elektriny jsou to odvétvi, kterd jsou ve struktuie ekonomiky Prahy také zastoupe-
na vyrazné vice nez v ostatnich krajich. Udaje o primérné mzdé podle odvétvi &in-
nosti oviem vychazeji z podnikového vykaznictvi CSU, které nezohlediiuje nizsi
organizacni slozky podniku, které jsou dislokovany v jiném kraji, neZ je ustiedi
podniku, a cely podnik zarazuje do kraje, v némz sidli ustfedi. Timto zpisobem
muze dochézet ke zkresleni primérnych mezd, zejména k relativhimu podhodno-
ceni prazskych mezd.

Data, ktera mame k dispozici, nAm kone¢né umoziuji do jisté miry odhadnout, nako-
lik se na rozdilu primérné mzdy v Praze a v ostatnich regionech Ceské republiky po-
dili odlisnosti ve struktuie odvétvi a nakolik je tento rozdil vysledkem vysSich mezd
v Praze v ramci srovnatelnych odvétvi. Srovndme-li mzdové mésicni prijmy v Praze
a mzdové mésicni prijmy v jinych krajich CR standardizované k poctu zaméstnancii
v Praze podle odvétvové struktury zaméstnancii, objem praZskych mezd je vyrazné
vy$§i. Tento rozdil ale neni zpiisoben odliSnou strukturou odvétvi ekonomické &in-
nosti, ale zejména rozdilnou tirovni mezd v rdmci srovnatelnych odvétvi mezi Pra-
hou a ostatnimi kraji CR. V grafu 35 je uveden celkovy objem mzdovych prostfedkii
v Praze ve Ctyfech rtiznych modelovych pfipadech. V prvém sloupci je uveden sku-
tecny celkovy objem mzdovych pfijmt v Praze v roce 2005 odhadnuty na zédkladé me-

24 Dalsi rozdily mezi mzdovou drovni na zdkladé vykaznictvi CSU a MPSV mohou plynout z faktu, Ze do vysledki statistiky RCSP se nezahrnuji zaméstnanci s tydennim dvazkem krat$im neZ 30 hodin.

(http://www.mpsv.cz/files/clanky/1932/RozdISPV.pdf)
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Graf 33: Srovnani struktury zaméstnancii v Praze a v ostatnich krajich Ceské
republiky podle odvétvi ekonomické ¢innosti (OKEC)
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tody CSU, tedy 14,8 miliard K&.25 Ten byl vypoé&itan jako soudin primérné mzdy
v jednotlivych kategoriich tfidéni OKEC a odhadu realného poctu zaméstnancii dané
kategorie podle CSU. Ve druhém sloupci je uveden objem mzdovych prostiedki v Pra-
ze za hypotetického predpokladu, Ze by prazska ekonomika méla mimoprazskou struk-
turu odvétvi, ale zachovala si ,,prazské platy“. V tomto piipadé€ by se o néco zvétsila
véha odvétvi, v nichZ jsou v priméru niZsi platy, a v disledku toho by se hypoteticky

Graf 34: Srovnani priimérné mési¢ni mzdy v Praze a v ostatnich krajich Ceské
republiky podle odvétvi ekonomické ¢innosti v roce 2005 (OKEC)
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Zdroj: Evidencni pocet zaméstnancii a jejich mzdy za rok 2005, krajské sprdvy CSU.

celkovy objem mzdovych prostiedkt v Praze sniZil na 14,2 mld. K¢&. K podstatné vétsi
zméné by doslo, pokud bychom zanechali odvétvovou strukturu prazské ekonomiky ne-
zménénou, ale hypoteticky bychom pfepokladali, Ze mzdy v jednotlivych odvétvich
v Praze budou dosahovat mimoprazské trovné pro pfisluSna odvétvi. V tomto pfipa-
dé dojde k daleko podstatnéjsimu poklesu hypotetického celkového objemu mzdovych
prostiedkd — a to na 10,9 mld. K¢&. Posledni sloupec pfedstavuje vysledek propoctu,

25 Samotna zde prezentovana ¢iselna hodnota neni pfili§ podstatna. Kli¢ové je jeji srovnani s odhady provedenymi za pozménénych predpokladi.
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Graf 35: Simulace absolutniho objemu disponibilnich mzdovych prostredki
v Praze za ruznych predpokladia — srovnani vlivu odlisné odvétvové
a odlisné mzdové drovné v ramci srovnatelnych odvétvi (idaje v K¢ cel-

kem)
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Zdroj: Evidencni pocet zaméstnancii a jejich mzdy za rok 2005, krajské spravy CSU; 204R (K)
Odvétvi cinnosti zaméstnanych v NH v roce 2005, CSU.

pri némz bychom skute¢nou situaci v Praze hypoteticky prepocitali jak na mimopraz-
skou odvétvovou strukturu, tak na mimopraZzské mzdy v jednotlivych odvétvich. Cel-
kovy hypoteticky mzdovy objem prostiedktl by tak byl tiplné nejmensi — dosahoval by
10,8 mld. K¢; k podstatnému sniZeni vSak oproti pfedchozimu piipadu nedoslo, pro-
toze efekt rozdilné odvétvové struktury je, jak jsme uz vidéli diive, relativné maly.
Z vysledku simulaci je ziejmé, Ze vyrazné vys$si hladinu priimérnych mezd v Praze
Ize pricitat predev§im vy§sim mzddm v jednotlivych sektorech ekonomiky a jen
v malé miie rozdiliim v odvétvové strukture mezi Prahou a mimopraZskymi regiony.

Mzdové rozdily podle kategorie zaméstndni (KZAM)
Data, ktera mame k dispozici z vybérového Setfeni pracovnich sil pravidelné uskutec-
novaném spole¢nosti Trexima, ndm umoZiiuji podivat se na rozdily mezi mzdami za-

méstnancti v Praze a mimo Prahu je$té jinym zptisobem. Zaméstnance lze totiZ tfidit
nejenom podle ekonomického odvétvi, ale i podle typu zaméstnani. Data Treximy
umoziuji odlisit kategorie zaméstnéni podle velmi detailniho tfidéni, v tomto oka-
mziku ndm bude ovSem stacit zdkladni tfidéni na osm hlavnich tfid lisicich se stup-
ném potfebného vzdélani, narocnosti priace a ¢astecné i sektorem ekonomiky. Jsou to
nasledujici kategorie: 1 — zdkonodérci, vedouci a fidici pracovnici; 2 — védecti a od-
borni duSevni pracovnici; 3 — technicti (zdravotnicti a pedagogicti) pracovnici; 4 — niz-
$i administrativni pracovnici; 5 — provozni pracovnici ve sluzbach a obchodu; 6 — dél-
nici v zemédélstvi, lesnictvi a rybafstvi; 7 — femeslnici, vyrobci a zpracovatelé; 8 —
obsluha strojt a zafizeni; 9 — pomocni a rekvalifikovani pracovnici.

Struktura zaméstnanc@ v Praze a v ostatnich krajich CR podle kategorie zamé&stnani je
uvedena v grafu 36. Data o mzdach, které zpracovava Trexima, jsou sledovany zvlast
v podnikatelské a nepodnikatelské sfére. Graf 37 ilustruje rozdily v primérnych
mzdach zaméstnancl v Praze a v mimoprazskych krajich podle kategorii zaméstnani
v podnikatelské sfére.

Je zi'ejmé, Ze mzdy zaméstnancii v Praze jsou vy$$i nez mzdy zaméstnancii v mimo-
praZskych krajich ve vSech kategoriich zaméstndni. Je mozné si oviem vSimnout, Ze
rozdily mezi virovni praZskych a mimopraZskych mezd se v jednotlivych kategoriich
zaméstndni znacné odliSuji — rozdily se zvétsuji spolu se zvySujici se tiidou zamést-
ndni. Pomocni a nekvalifikovani d€lnici si v Praze v priméru mési¢né vydélaji jen
o cca 1 500 K& (tj. o necelych 9 %) vice nez jejich mimopraZzsti kolegové a o mnoho
se nelisi ani mzda provoznich pracovnikid ve sluzbach a obchodu. U kvalifikovanych
délniku je, podobné jako u niZSich administrativnich pracovnikd, rozdil v primérnych
platech jiZ vétsi (v absolutni hodnoté prevysuje 4 000 K¢, relativné jde jiZ o vice nez
20 %). Skutecné velké rozdily jsou vSak predevsim u lidi, ktefi vykondvaji prace tech-
nickych pracovniki (prazské primérné mzdy jsou vyssi o vice nez 7 500 K&, coz pred-
stavuje relativni rozdil ve vysi 33 %), védeckych a odbornych dusevnich pracovnikil
(11 500 K¢, tj. 39 %) a zvlasté pak vedoucich a fidicich pracovnikil (21 500 K¢, tj.
053 %).

Situaci v nepodnikatelské sféfe ukazuje graf 38. Primérné mzdy zaméstnanct v ne-
podnikatelské sfére, kterd predstavuje zhruba 17 % vSech zaméstnanct, nedosahuji
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Graf 36: Srovnani struktury zaméstnancii v Praze a v ostatnich krajich Ceské
republiky podle Klasifikace zaméstnani (KZAM)
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Zdroj: 205R (K) Klasifikace zaméstndni a postaveni zaméstnanych v NH v roce 2005, CSU.
Poznamka: Kzam 1 — zdkonodarci, vedouci a fidici pracovnici;

Kzam 2 — védecti a odborni dusevni pracovnici;

Kzam 3 — technicti (zdravotnicti, pedagogicti) pracovnici;

Kzam 4 — niZ§i administrativni pracovnici;

Kzam 5 — provozni pracovnici ve sluZzbach a obchodu;

Kzam 6 — délnici v zemédélstvi, lesnictvi a rybéfstvi;

Kzam 7 — femeslnici, vyrobci a zpracovatelé;

Kzam 8 — obsluha stroji a zafizeni;

Kzam 9 — pomocni a rekvalifikovani pracovnici.

takové vySe jako v podnikatelské sfére. TrebaZe jsou mzdy zaméstnanci v Praze opro-
ti jinym regioniim opét vyssi ve vSech kategoriich zaméstnani, rozdily nejsou tak vy-
razné jako v podnikatelské sfére. Projevuje se tak zfejmy nivelizujici vliv platovych
predpisii pouZivanych ve vétSin€ organizaci nepodnikatelského sektoru. Za povsim-
nuti zvIasté stoji relativné maly rozdil mezi mzdami praZskych a mimoprazskych vé-
deckych a odbornych dusevnich pracovniki, ktery je necelych 3500 K¢ (ve srovnani
s cca 11 500 K¢ v podnikatelské sfére); v relativnim vyjadfeni necelych 15 % (oproti
39 % v podnikatelském sektoru). Relativné nejvétsi rozdily mezi platy v nepodnika-

Graf 37: Srovnani prumérné mési¢ni mzdy zaméstnanci podnikatelské sféry
v Praze a v ostatnich krajich Ceské republiky podle klasifikace zamést-

nani (KZAM)
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Zdroj: RSCP, Podnikatelskd sféra, 1.—4. ctvrtleti 2005.
Poznamka: Kzam 1 — zdkonodarci, vedouci a fidici pracovnici;
Kzam 2 — védecti a odborni dusevni pracovnici;
Kzam 3 — technicti (zdravotnicti, pedagogicti) pracovnici;
Kzam 4 — niZ§i administrativni pracovnici;
Kzam 5 — provozni pracovnici ve sluZzbach a obchodu;
Kzam 6 — délnici v zemédélstvi, lesnictvi a rybéfstvi;
Kzam 7 — femeslnici, vyrobci a zpracovatelé;
Kzam 8 — obsluha stroji a zafizeni;

Kzam 9 — pomocni a rekvalifikovani pracovnici.

telské sféfe v Praze a mimo Prahu nalezneme u kategorie technickych pracovnikd, kde

prazské priméry presahuji analogickd mimoprazska ¢isla o téméf 7000 K¢ (33 %), coz
je srovnatelné se situaci v podnikatelské sfére.

Skutec¢nost, Ze platové rozdily mezi zaméstnanci v Praze a zaméstnanci mimopraz-
skymi rostou se zvySujici se kvalifikaci a odbornosti prace, neni sama o sobé zase to-
lik prekvapiva. Vyznamnd je ovSem variabilita téchto rozdila. S trochou nadsdzky se

86



Faktory v pozadi vysoké hodnoty indikatoru P/I v Praze

Graf 38: Srovnani prumérné mésicni mzdy zaméstnanci nepodnikatelské sféry
v Praze a v ostatnich krajich Ceské republiky podle klasifikace zamést-

nani (KZAM)
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Zdroj: RSCP, Nepodnikatelskd sféra, 1.—4. ctvrtleti 2005.
Poznamka: Kzam 1 — zdkonodérci, vedouci a fidici pracovnici;
Kzam 2 — védecti a odborni duSevni pracovnici;

Kzam 3 — techni¢ti (zdravotnic¢ti, pedagogicti) pracovnici;
Kzam 4 — niZ§{ administrativni pracovnici;

Kzam 5 — provozni pracovnici ve sluzbach a obchodu;
Kzam 6 — délnici v zeméd€lstvi, lesnictvi a rybafstvi;
Kzam 7 — femeslnici, vyrobci a zpracovatelé;

Kzam 8 — obsluha stroji a zafizeni;

Kzam 9 — pomocni a rekvalifikovani pracovnici.

dd rici, Ze proslulé ,,vysoké praZské mzdy* jsou predevsim diisledkem vyrazné vys-
Sich mezd zaméstnanciut kvalifikovanych a vysoce kvalifikovanych profesi, zvldsté
téch, kteri pracuji v podnikatelském sektoru — lidé s nizkou kvalifikaci se na ,,vyso-
kych praZskych mzddch‘ v podstaté nepodileji. To by ov§em mohl byt jeden z fakto-
ru, které zpusobuji nestandardné vysoké hodnoty indikdtoru P/I v Praze. Dd se to-
ti predpoklddat, Ze mezi lidmi, kteri si porizuji vlastnické bydleni, a svoji poptdvkou
se tak spolupodileji na cenové hladiné nemovitosti v Praze, jsou lidé zaméstnani

v nejvy§Sich triddch klasifikace zaméstndni vyrazné nadreprezentovdni. Na hodno-
té jmenovatele indikdtoru P/I se ovSem nejkvalifikovanéjsi pracovnici podileji imér-
né jejich poctu v populaci. Jinymi slovy: praiské ceny nemovitosti jsou, mimo jiné,
taZeny vzhuru relativné vysokou kupni silou lidi 7 nejvice vydéldvajicich skupin
zaméstnanciu, kdezto prismérné prazské mzdy jsou “taZeny dolii” relativné nizky-
mi mzdami méné kvalifikovanych obyvatel Prahy. Praha tak piisobi jako magnet pro
kvalifikované pracovniky 7 celé zemé, kteri si zde, diky svym relativné slusnym mz-
ddm, mohou dovolit poridit i relativné drahé vlastni bydleni.

Vyse zminén4 teze o migraci kvalifikovanych, a tudiZ i 1épe placenych pracovnikil do Pra-
hy byla jen ¢aste¢né ovéfovana prostrednictvim migracni statistiky CSU. Z tdajd publi-
kovanych CSU vyplyva, Ze oficidlni obrat st€hovani (pocet pfistéhovalych + podet vysté-
hovalych) v Praze rostl vyrazné v letech 20012004, pficem?Z tento trend zistal zachovéan
i v letech 2005 a 2006 (CSU 2007). V thrnu za roky 1991-2004 vykazuje Praha negativ-
ni migrac¢ni saldo (pocet pfistehovalych minus pocet vystéhovalych) ve vysi 15 905 oby-
vatel (CSU 2005). Migra¢né ztratova (tj. pocet vystdhovalych byl vyssi neZ podet pristé-
hovalych) byla Praha pouze v letech 1998-2001, v ostatnich letech obdobi 1991-2006 byla
migracng ziskova. Za sledované obdobi méla Praha kladné migracni saldo se vSemi kra-
Ji s vyjimkou kraje Stredoceského, s nimz ovSem byla ,,vyména“ obyvatel nejintenziv-
néjsi, a v koneéném dusledku vedla k vySe zminénému negativnimu migracnimu saldu.
Kladné hodnoty migracniho salda méla Praha zejména se vSemi moravskymi krayji,
zvldste pak s krajem Moravskoslezskym (5966 obyvatel) a Jihomoravskym (4263 oby-
vatel), z ¢eskych krajii pak zejména s krajem Karlovarskym (3021 obyvatel).

Ubytek poctu obyvatel v disledku stéhovani se projevil u viech vékovych skupin, vy-
jimkou byla pouze vékova kategorie 18—32 let, v niZ pocet pristehovalych do Prahy pie-
vysil pocet vystéhovalych (CSU 2005). Z hlediska vzdélanostni struktury se iibytek oby-
vatel v Praze v diisledku stéhovdni projevil u vSech vzdélanostnich kategorii s vyjimkou
vysokoskoldkii; pocet osob s VS vzdéldnim pristéhovalych do Prahy prevysil pocet vy-
stéhovalych osob s VS vzdéldnim v souhrnu za obdobi 1991-2004 o témé¥ 8 tisic osob
(CSU 2005). Migraéni statistika navic vychézi pouze z oficidlnich tidajti o prehlaseni tr-
valého pobytu, pfitom ov§em koupé bytu neni vdzéna na prehlaseni trvalého pobytu —
v nékterych pripadech, t¢Zko kvantifikovatelnych, tudiZ mohlo rovnéz dojit ke koupi bytu
migrujici domacnosti zachovavajici si ptivodni trvaly pobyt.
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Graf 39: Simulace absolutniho objemu disponibilnich mzdovych prostredku
v Praze za riznych piedpokladii — srovnani vlivu odli$né struktury pod-
le Kklasifikace zaméstnani (KZAM) a odliSné mzdové irovné v ramci
srovnatelnych tiid zaméstnani (iidaje v K¢ celkem)
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Zdroj: RSCP, Podnikatelskd i nepodnikatelskd sféra, 1.—4. ctvrtleti 2005; 205R (K) Klasifikace

zaméstndni a postaveni zaméstnanych v NH v roce 2005, CSU.

Poznamka: Celkovy objem mzdovych piijmt v Praze je vypocitin jako soucin primémé mzdy v jed-
notlivych kategoriich tfidéni KZAM v podnikatelské i nepodnikatelské sféte a odhadu re-
alného poétu zaméstnanci dané kategorie podle CSU. U mzdovych piijmii s mimopraz-
skou strukturou jsou prazské primémé mzdy nasobeny odhadem poctu zaméstnancti podle
relativniho zastoupeni kategorii zaméstnani v mimoprazskych krajich. U mzdovych
pfijmi s mimoprazskymi priméry jsou naopak prazské priméry nahrazeny primérnou
mzdou v ostatnich krajich CR a struktura z@istava stejnd. Struktura i primérna mzda je na-
hrazena u objemu mezd s mimoprazskymi priméry i mimoprazskou strukturou.

Obdobné jako v predchozi podkapitole se pokusime zjistit, nakolik je vyS$i primérna
mzda v Praze ovlivnéna rozdily ve struktufe zaméstnanct podle riznych tfid zamést-

nani a nakolik je ovlivnéna faktem, Ze praZské mzdy jsou vyssi v jednotlivych kate-
goriich zaméstnani. Opét jsme simulovali hodnotu celkového objemu mzdovych pro-
sttedktl v Praze za hypotetickych predpokladi, Ze by v Praze byla mimopraZska struk-
tura zaméstnani a prazské mzdy, Ze by v Praze byla prazska struktura tfid zaméstnani,
ale mimoprazské primérné mzdy pro jednotlivé tfidy zaméstnani, a kone¢né Ze by
v Praze byly mimoprazska struktura tfid zaméstnani i mimoprazské mzdy. Vysledek
simulace zachycuje graf 39. Celkové mésicni mzdové piijmy méfené za zakladé vy-
bérového Setieni pracovnich sil provedeného firmou Trexima v Praze dosahuji vySe
18,03 mld. K&.26 Zavedenim mimopraZské struktury by se objem mezd v Praze sniZil
na 15,31 mld. K¢. JestliZze by v Praze pfi zachovani struktury zaméstnani byly mimo-
prazské mzdy, mzdové pfijmy by klesly vice, na 13,51 mld. K&. Konecné v piipadé,
Ze by v Praze byla struktura podle tfid zaméstnani stejnd jako mimo Prahu a zéroveil
by Prazané zaméstnani v pfislusnych tfidich zaméstnani pobirali stejné mzdy jako je-
jich kolegové mimo Prahu, celkovy objem disponibilnich mzdovych prostfedkii by
klesl na 11,96 mld. K¢, cozZ predstavuje jen 66 % skutecnych mzdovych piijmui. Ze si-
mulace je ziejmé, Ze na rozdilu v celkovém objemu mzdovych prijmi mezi Prahou
a mimopraZskymi regiony (a v diisledku i na odliSné priimérné mzdé v Praze a mimo
Prahu) se nejvyssi mérou podili vyrazné odlisnd viroveri priimérnych mezd v jedno-
tlivych tiiddch zaméstndni, ov§em odliSnost struktury (tj. vétsi podil zaméstnancii
vy§Sich trid zaméstndni v Praze) hraje také znacnou roli.

3. Prijmy ze stinové ekonomiky

Dalsim z mozZnych divodi, které by mohly zpiisobovat neobvykle vysokou hodnotu
indikatoru P/I v Praze, miZe teoreticky byt vyssi hodnota pfijmi ze stinové ekonomi-
ky v Praze ve srovnani s hodnotou neregistrovanych pfijmi ze stinové ekonomiky
mimo Prahu. Na otazku, co to je Seda ekonomika, je moZno odpovédét fadou definic.
Obecné chiapeme stinovou ¢i Sedou ekonomiku jako stinové aktivity, transakce, plat-
by a pfijmy, které se uskuteciiuji mimo oficidlni ekonomiku. Existuje ov§em znacny
rozdil mezi neoficidlni ekonomikou a neoficialnim sektorem. Cést aktivit oficidlniho

26 Tato hodnota se diky odli§né metodice sbéru dat i odlisnym definicim 1i%f od tdaje, ktery vychazi ze statistik CSU. V tomto okamZiku neni ovSem podstatna absolutni hodnota, ale jeji srovnani s modelovymi

simulacemi uvedenymi ve druhém, tfetim a ¢tvrtém sloupci.
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sektoru totiZ spada do neoficidlni ekonomiky. Fassmann (2000: 18) definuje stinovou
ekonomiku jako ,,ptijmy, resp. ¢innosti, jejichZ nejbytostnéjsim zdjmem je, aby zdstaly
skryty (alespoii pied organy statniho represivniho aparatu), dale neformalni aktivity nebo
transakce, které nezahrnuji platby a které jsou urceny k tomu, aby usetfily nakupy,
a konec¢né ty ¢innosti, které v koneéném disledku sice vedou k oficidlnim piijmtim,
ale jejichz samotny zdroj, ¢i lépe feceno cesta jejich nabyti, je v rozporu s platnymi
zakonnymi pravidly, nafizenimi a dohodami.*

Fassmann (2000) stinovou ekonomiku dle této definice roz¢letiuje na ,,Cerny sektor®,
zahrnujici neformalni transakce smétujici ke zvétSeni pfijmu vytvorfeného ¢i obdrze-
ného, a domécnostni a komunalni sektor, zachycujici stinové aktivity postradajici na-
sledné transakce ¢i platby, jeZ jsou urceny k uSetfeni ndkupu (domaci prace, vyménny
obchod a naturalni smény). Prvni ¢ast stinové ekonomiky predstavujici neformalni
transakce sméfujici ke zvétSeni piijmu se sklada z:

* pfipojenych stinovych aktivit — stinové aktivity, u nichZ pfijmovy pfirtistek zistava
firmé (napf. falSovani firemnich knih za ucelem danovych tniki);

* poloautonomnich neformalnich aktivit — neformalni vyroba zboZi a sluZeb pro for-
malni sektor (napf. subdodavajici podnikatelé a ¢ast domacich praci v malych dil-
nach) a presun oficidlniho zboZi do neoficidlniho sektoru a jeho prodej na nefor-
malnim trhu;

* autonomnich stinovych aktivit — neformalni vyroba findlniho zboZi a sluZeb.

Cesky statisticky tifad chape stinovou ekonomiku predevsim jako nezjisténou ekonomi-
ku a rozlisuje tfi hlavni typy stinové ekonomiky dle metodiky SNA9327 (Ondrug 1999):

* skrytou ekonomiku forméalnich sektord, ktera se déle d€li na skrytou ekonomiku ze
statistickych divodu (nedostatky ve statistickém zpracovani) a na skrytou ekono-
miku z ekonomickych diivodi (zkreslovani udajt za G¢elem sniZeni dani);

* neformalni ekonomiku, kterd predstavuje netrzni ¢innosti (samozasobitelstvi)
i ¢innosti trZzni (spropitné, tzv. fusky, pronajem bytt ¢i chat, nepfiznané piijmy ze
zemédélstvi atd.);

NP

* nelegilni ekonomiku, coZ jsou nelegalni produk¢ni Cinnosti (napt. padélani zboZzi),
nelegélni prerozdélovaci ¢innosti (napf. kradeZe a vloupéni) a legdlni produkéni Cin-
nosti provadéné nelegélné (napt. nelegalni vyroba alkoholu).

Odhady rozsahu stinové ekonomiky je mozZné rozdélit do dvou zékladnich skupin:
odhady pfimé a nepfimé (Fassmann 2000). Pfimé odhady jsou zaloZeny na vybéro-
vych Setfenich mezi obyvatelstvem, nebo jde o odhady na zaklad€ sledovani datiovych
unikd, tj. z vysledkti namatkovych kontrol daiiovych poplatnikd se konstruuje model,
ktery je poté zevSeobecnén pro celou zemi. Nepiimé metody odhaduji rozsah stinové
ekonomiky sledovanim stop, které zanechala v ekonomice oficialni.

Zakladni a zaroveil nejintuitivnéj§i nepiimou metodou je metoda rozporii neboli mé-
feni rozpord mezi piijmy a vydaji, a to bud na zakladé narodnich Gétd, nebo na za-
kladé priizkumi rodinnych rozpocti. Metoda vychazi z predpokladu, Ze zachycené
prijmy ve statistikach jsou podcenény o piijmy z Sedé ekonomiky, zatimco ndkupy opi-

Mo v M2

rajici se o tyto prijmy jsou z vétsi Casti registrovany oficidlni statistikou. A¢ se tento
pristup zda byt logicky a jasny, tato metoda naraZi na celou fadu vyhrad; napt. pfijmy
a vydaje jsou méfeny s ur€itym stupném omylu, fada poloZek je na obou stranach od-
hadovana, v praxi se ¢asto strana vydaji a pfijmi makroagregitu nesestavuje neza-
visle a svoji roli hraje rovnéZ neschopnost odliSit rozsah stinové ekonomiky od nedo-

statkl v zaznamech statistiky.

Za dalsi Casto pouZivané nepiimé metody lze povaZovat monetirni metody, metody
fyzikalniho imputu a metodu nenaplnéné proménné. Monetdrni metody povazuji ano-
malie v monetarnich proménnych za nasledek stinové ekonomiky. Na rozdil od této
metody metoda fyzikdlniho imputu hleda nasledek stinové ekonomiky v jiné oblasti,
a to v rozdilech mezi vyvojem HDP a spotiebou energie. Posledni pomérné pouziva-
nou metodou je mefoda nenaplnéné proménné, jez se snazi na zaklad¢ zavislosti mezi
zvolenymi determinanty (napf. dafiové zatiZeni, mira nezaméstnanosti ¢i bfemeno
predpist) a indikatory stinové ekonomiky (napf. riist redllného HDP) odhadnout tzv.
nenaplnénou proménnou (rozsah stinové ekonomiky). Vyhrady k témto metoddm
a mnohdy rozporné vysledky viak spiSe hovori pro odmitnuti téchto metod neZ pro

27 Tato metodika byla pfipravena zéstupci MMF, EU, OECD, OSN a Svétovou bankou a byla vydéana v knize Systém ndrodnich 1ictii v roce 1993; béZné je citovana jako SNA93.
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Jejich poufiti, ¢imZ se ddle prohlubuje problematicnost mérenti stinové ekonomiky.
Pochybnosti o pouziti makroekonomickych metod plati zvlasté v transformovanych
zemich (Fassmann 2000, 2003; Hanousek, Palda 2004; Schneider 2005), kde ur¢ité
makroekonomické ukazatele nejsou stabilni. Navic makroekonomické odhady stino-
vé ekonomiky poddvaji pouze informaci o mive stinové ekonomiky v celé Ceské re-
publice, a tudiZ jsou pro regiondlni srovndni nevhodné. Mira $edé ekonomiky v CR
vypocitana podle téchto metod se v letech 2001, 2002 a 2003 pohybuje v rozmezi od
20 % oficialniho HDP po 3 % oficidlniho HDP.

V CR se dlouhodobé stinovou ekonomikou zabyva Fassmann (2000, 2003), ktery
napsal dvé studie zabyvajici se metodami méfeni stinové ekonomiky i vysledky téch-
to mé&feni v CR. Vyzkumny tym CERGE pod vedenim prof. Hanouska provadi rov-
néZ v CR ojedinélé terénni Setieni zaméfené na Sedou ekonomiku. Od roku 2000 je
ve dvouletych intervalech dotazovano zhruba 1 000 respondentt. Toto dotaznikové
Setfeni ov§em neni primarné zaméfeno na prijmy z Sedé ekonomiky, nybrZ na dafio-
vé uniky. V rdamci Setfeni jsou nicméné respondenti dotazovani na Sedou ekonomi-
ku na tfech trovnich. V prvé fadé respondenti odhaduji miru $edé ekonomiky v CR
a miru participace jejich zndmych na Sedé ekonomice, dalsi stupeti predstavuje tzv.
pasivni Sedd ekonomika, tj. zda si respondent védomé koupil zboZi pochazejici
z Sedé ekonomiky, a v posledni fadé respondenti odpovidaji na otazku, zda se sami
podileji na Sedé ekonomice a jaké byly jejich piijmy z Sedé ekonomiky v uplynulém
roce. Zvlasté posledni typ otazek se u dotaznikl ukazuje jako velmi problematicky,
nebot mensi rozsah pfiznanych aktivit pii sebehodnoceni je pravdépodobné néasled-
kem velké citlivosti otdzek zaméfenych pfimo na respondenta, o cemz svédci i vel-
ka mira odmitnutych odpovédi.

Z pruzkumu provedeného v roce 2004 vyplyva, Ze 21 % dotdzanych mélo v daném
roce piijmy z Sedé ekonomiky, z ¢ehoZ pouze 2 % respondentt tyto piijmy mélo Cas-

to. Odhady respondentd, jak ob&ané CR participuji na $edé ekonomice, stejné jako od-
hady participace pratel, jsou znacné vyssi; podle odhadid v priméru Ctyfi lidé z dese-
ti maji v Ceské republice pfijmy z $edé ekonomiky. Vysledky tohoto vyzkumu opét
nelze kvili nizké reprezentativité vybérového vzorku v regionech nijak pouZit pro re-
giondlni srovndni. Vysledky vSak naznacuji, Ze pfijmy z Sedé ekonomiky nejsou
v Ceské republice margindlni, nicméné zjistit skute¢nou vysi téchto pfijmi je proble-
matické.

CSU provadi kazdoro¢ni revize vypoctu HDP a HND, jejichZ cilem je tplnost sta-
tistického zachyceni ekonomiky, kterd je poZadovana Eurostatem ve v§ech zemich
EU (Ondrus 2001, 2003). Upravy sméfuji k odstranéni sedmi typl netplnosti, je-
jichz rozsah je odhadovan jak sledovanim rozpord mezi riznymi statistikami, tak
expertnim Setfenim. Netplnosti pfedstavuji zejména jednotky imyslné neevido-
vané (napf. podnikani ,,nezaméstnanych®), jednotky bez povinnosti zapsani do re-
gistru (napf. zemédélské samozasobitelstvi), registrovani podnikatelé nepodléha-
jici zjiStovani (napf. tzv. svobodna zaméstnani), dile pak zamérné zkreslovani
vykazovanych tidaji s cilem vyhnout se placeni dani a ostatni statistické nedo-
statky (hlavné spropitné a naturdlni mzdy). V ramci tprav HDP jsou kazdoro¢né
také odhadovéiny neevidované nahrady zaméstnanci?8 v jednotlivych odvétvich
ekonomické ¢innosti. CSU tyto odhady neposkytuje pro jednotlivé kraje CR a d&l4
je jen na narodni Grovni. Neevidované nédhrady zamé&stnancim za rok 2004 v Ces-
ké republice dosahovaly podle odhadit CSU 35 113 mld. K&, co# predstavuje asi
2,92 % oficidlnich ndhrad zaméstnancim a 1,41 % oficialni hrubé ptidané hodno-
ty v CR.29 Jednotliva odvétvi ekonomiky se v tomto ohledu zna¢né lisi. Nejvyssi
podil neevidovanych néhrad zaméstnanctim CSU zjistila v odvétvich jako jsou po-
hostinstvi a ubytovani (9,5 %), vyroba kancelafskych stroji a pocitaca (5,9 %),
osobni sluzby (5,3 %), maloobchod a opravy spottebniho zboZi (4,0 %) nebo ze-
médélstvi (3,9 %).

28 Nahrady zaméstnanciim se definuji jako celkova odména, penéZni nebo naturalni, kterou ma platit zaméstnavatel zaméstnanci za jim provedenou préaci v daném tcetnim obdobi. Néhrady zaméstnancim obsa-
huji penéZni a naturdlni mzdy a platy, skutecné socidlni pfispévky zaméstnavatelt a imputované socialni ptispévky zaméstnavatelt.

29 Hrubd pFidand hodnota ptedstavuje nové vytvorenou hodnotu, kterou ziskaji instituciondlni jednotky z pouZivani svych kapacit. Je stanovena jako rozdil mezi celkovou produkci, ocenénou v zakladnich ce-
néch, a mezispotiebou, ocenénou v kupnich cendch. Hruba ptidana hodnota se pocitd za odvétvi OKEC ¢&i za institucionalni sektory/sub-sektory. SniZenim pridané hodnoty o spotfebu fixniho kapitalu ziskdme
Cistou pFidanou hodnotu a souhrn hrubé pridané hodnoty za viechna odvétvi narodniho hospodafstvi zvyseny o Cisté dan& z produktu piedstavuje HDP.
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Piestoze jsou odhady neevidovanych nahrad zamé&stnancim zpracovavany CSU jen na
narodni drovni, je mozné data CSU alespoti ¢astené vyuZit k odhadiim situace v jed-
notlivych krajich. Rozdily v mife Sedé ekonomiky mezi jednotlivymi kraji zavisi na
dvou odlisnych faktorech — na regiondlnich rozdilech v mife Sedé ekonomiky v ram-
ci téhoZ ekonomického odvétvi a regiondlnich rozdilech v samotné struktufe ekono-
mickych odvétvi. Lze si napfiklad predstavit, Ze v Praze je v sektoru stravovani veétsi
podil pfijmu ze spropitného a vétsi podil ucetné neregistrovaného obratu nez v jinych
krajich diky vétSimu poctu zdkaznikd, vétSimu obratu provozoven, vét§imu podilu ci-
zincll a horsi kontrolovatelnosti podnikt ze strany uradd. Je ovSem také mozZné, Ze po-
dil neregistrovanych piijmi u opravaii spotifebniho zbozi je vy$$i mimo Prahu, protoze
v Praze v tomto sektoru pasobi spiSe velké firmy, u nichZ prochézi icetnictvi auditem,
zatimco v mimopraZskych regionech je spiSe doménou drobnych Zivnostnikil, u nichz
je mira kontroly jejich i€etnictvi méné piisna. Ackoliv nase uvahy mohou byt sprav-
né, je zfejmé, Ze jde de facto jen o hypotézy, bez jejichZ ovéteni je neni mozné brat za
zéklad jakychkoliv pokust kvantifikovat rozdily v mife neregistrované ekonomiky
mezi Prahou a ostatnimi regiony v Ceské republice. ProtoZe 74dn4 data o regionélnich
rozdilech v podilu neregistrovanych piijma v ramci jednotlivych odvétvi nejsou k dis-
pozici, pokusime se soustfedit pouze na posouzeni druhého ze zminovanych faktora
— potencialniho vlivu odliSnosti v samotné odvétvové strukture. Je totiZ teoreticky
moZné, 7e jsou v Praze ,,nadreprezentovéana‘ odvétvi, u nich? CSU odhaduje vy33i po-
dil neregistrovanych pfijmu, a v dsledku toho se neregistrované piijmy podileji na
celkovych ptijmech prazské populace vice nez jinde.

Abychom mohli ovéfit vyse uvedenou hypotézu, musime vychazet z predpokladu, Ze
ve viech krajich CR je v jednotlivych odvétvich ekonomické ¢innosti (OKEC) stejna
mira Sedé ekonomiky. Potom miZeme na zéklad€ idajh o hrubé ptidané hodnoté v jed-
notlivych krajich CR podle tfidéni OKEC30 odhadnout neevidované ndhrady zamést-
nanciim v Praze a porovnat je s neevidovanymi ndhradami zaméstnanctim v ostatnich
krajich. Pfi vypoctu postupujeme ve dvou krocich. Nejprve z dat CSU za celou Ceskou
republiku zjistime podily neevidovanych nahrad zaméstnanciim v jednotlivych odvétvich.
Ve druhém kroku aplikujeme tyto podily na strukturu odvétvi v Praze a odhadneme

Graf 40: Odhad celkového objemu neevidovanych nahrad zaméstnancim v Pra-
ze v roce 2004 podle odvétvi (v mil. K¢)
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Zdroj: Interni dokumenty CSU o neevidovanych ndhraddch zaméstnanciim, viastni vypocet.
Poznamka: Zaporna hodnota u neevidovanych pifijmi vypovida o tom, Ze z néjakého diivodu
byly oficidlni statistiky u tohoto odvétvi nadhodnoceny.

absolutni hodnotu neevidovanych nédhrad v jednotlivych odvétvich ekonomiky v Pra-
ze; z absolutnich hodnot za jednotliva odvétvi nakonec dostaneme odhad celkového
objemu neevidovanych nahrad za Prahu jako celek (graf 40). Takto odhadnuté neevi-
dované ndhrady zaméstnancium v Praze v roce 2004 ¢inily celkem 8 658 mld. K¢.
Tato cdstka samozirejmé zvySuje celkové prijmy obyvatel Prahy, a naopak sniZuje re-
lativni cenu bydleni ve vztahu k pfijmiim (P/I). Je ov§em nutné mit na paméti, Ze ac-
koliv je tato suma v absolutni hodnoté velkd, v souhrnu predstavuje pouze 1,47 %
hrubé pridané hodnoty vytvorené v Praze, a tedy i jeji ,,korekcni“ vliv na hodnotu

30 Pro odhad neevidovanych nahrad zaméstnancim by bylo pravdépodobné vhodnéjsi pouZit idaje o ndhrad4ch zaméstnanct v jednotlivych odvétvich a krajich CR, informace o ndhradich zaméstnancii nejsou

vSak k dispozici na regionalni drovni.
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P/Iv Praze je velmi maly. Jesté mensi je jeji vliv na rozdily v hodnoté P/l mezi Pra-
hou a ostatnimi regiony Ceské republiky. 1 v ostatnich krajich existuji samoziejmé
neevidované ndhrady zaméstnanctim, ackoliv jsou podle naSich vypoctl relativné
o néco nizsi — dosahuji 1,39 % hrubé pridané hodnoty vytvofené mimo Prahu. Tento
rozdil mezi Prahou a mimoprazskymi regiony je disledkem skute¢nosti, Ze v Praze
maji sektory pohostinstvi a ubytovani, obchodu a oprav, v nichZ je obecné vysoky po-
dil neevidovanych nahrad zaméstnanctim, ve struktufe mistni ekonomiky vétsi vahu
nez jinde.

Zdd se tedy, Ze samotné rozdily ve strukture odvétvi ekonomiky nemohou byt prici-
nou vyznamné vét§iho objemu disponibilnich financnich prostiedkii pochdzejicich
ze stinové ekonomiky, které by mohly vstupovat na trh s bydlenim, a vytvdret tak tlak
na zvySovdni hodnoty indikdtoru P/I. Ovsem vzhledem k tomu, Ze nemame Zadné in-
formace o tom, zda a pfipadné jak mnoho se 1isi podil piijmi z Sedé ekonomiky mezi
Prahou a mimoprazskymi regiony v ramci jednotlivych odvétvi, nemiZeme na zakla-
dé ndmi dostupnych datovych zdrojti potencidlni vliv piijmi z Sedé ekonomiky na hod-
noty indikatoru P/I zcela vyloucit. Jisté je jen to, Ze by ziskani podrobnéjsich infor-
maci vyZadovalo specializované Setfeni, které je mimo rozsah této studie.

4. Spekulace (investovdni) s bytovym fondem

Je velmi tézké odhadnout miru spekulaci (na cenovy rist) nebo prosté investic (kou-
pé k prondjmu) v Praze. Respondenti vyzkumt Bytovd vystavba 2007 a Realitni kan-
celdre 2007, tedy vyzkumt mezi vyznamnymi aktéry na reziden¢nim realitnim trhu
v Praze provedenych vyhradné v rdmci tohoto projektu, méli odhadnout, jaky je podle
jejich nazoru piiblizné podil z rocné prodanych starsich a novych byti, které jsou za-
koupeny Cisté za vicelem dal§iho prondjmu — primérny uvddény podil ¢inil dle vy-
zkumu Bytovd vystavba 2007 32 % u starsich bytii (dle vyzkumu Realitni kanceldre
2007 20 % u starsich bytit) a 25 % u novych byti (dle vyzkumu Realitni kanceldre
2007 26 % u novych byti), pricem?Z je potieba zminit, Ze ve vyzkumu Bytovd vystav-
ba 2007 na otdzku tykajici se starSich bytit neodpovédélo 53 % dotdzanych a na otdz-
ku tykajici se novych byt 18 % dotdzanych (odhadovany podil u starsich byti tak
bude zatiZen znacnou chybou). V pripad¢ starSich byt nakoupenych pro ucel dalsi-

ho prondjmu uvadeéli dotdzani zastupci investorti primérné 30% podil, zastupci sta-
vebnich firem 35% podil a zastupci developert, z nichZ ov§em vétSina na otazku ne-
odpovédéla, ,,jen* v priméru 26% podil. Odhad investorii a zdstupcii realitnich kan-
celdri by pro segment starSich bytit mohl byt skutecnosti nejblizsi, tedy 20 %—-30 %
z prodanych starsich bytii; i v tomto pfipadé je vSak nutné vzit v iivahu, Ze se jednd
pouze o kvalifikovany odhad lidi aktivné puisobicich v této oblasti. V ptipadé novych
byt uvadéli dotazani developefi prumérné 23% podil, investofi 35% podil a stavebni
firmy 28% podil; odhad developerii, tedy 23% podil na prodanych novych bytech, by

vv

mohl byt pro segment nové bytové vystavby skutecnosti nejbliZsi. Je oviem nutné
upozornit na to, Ze urcitd ¢dst bytii se stdvd ,,investici*’, aniZ by byla predtim koupe-
na na trhu — byt byl napriklad ziskdn dédictvim, privatizaci obecnich bytii, prevo-
dem mezi pribuznymi. Je ziejmé stdle castéjsi, Ze takto ziskané byty jsou namisto je-
Jich prodeje pronajaty. Ackoliv je velmi obtizné odhadnout, jaky je celkovy podil
vlastniki byti s trvalym bydlistém mimo diim, kde se tyto byty nachdzi, tedy opét ur-
¢itym zpuisobem odhadnout celkovy podil ,investori‘‘ do bytii v Praze, podle velmi
hrubého odhadu informovaného investora, se kterym byl proveden rozhovor, by ten-
to podil v Praze mohl byt vy$si neZ 40 %. Z odhadii respondentii pohybujicich se kaz-
dodenné na realitnim trhu se tudiz zdd, Ze podil investic do bytii v Praze neni roz-
hodné zanedbatelny.

Respondenti vyzkumu byli rovnéZ dotazani, zdali by mohli odhadnout, jak vysoky po-
dil z rocné prodanych starSich i novych bytl zistane po koupi prazdnych, tj. koupé
bytu pro investici pocitd pouze s cenovym zhodnocenim v budoucnu. Praimérné uvade-
ny podil dle vysledku vyzkumu Bytovd vystavba 2007 ¢inil 9 % u starSich byt a 8 %
u novych bytt, pficemz opét 51 % dotazanych neodpovédelo na otazku tykajici se star-
Sich bytt a 31 % dotazanych na otazku tykajici se novych byti. Nejvyssi podil spe-
kulativnich ndkupti v segmentu starSich bytt odhaduji zastupci stavebnich firem
(v priméru 10 %) a vyrobct stavebnich materidld (19 %); naopak developefi uvadi
pouze 5 % a investofi 7 % a zastupci realitnich kancelafi jen 4 %. Opét je moZné pred-
pokladat, Ze odhad investorti by se mohl realité bliZit nejvice. Podobné i dle nazoru
makléri neni Cista spekulace na rtist cen bytl spojena s jeho koupi a pozdéj$im pro-
dejem, aniz by byl byt v mezidobi nabidnut k prondjmu, pfili§ Castym jevem. Nejvys-
§i podil spekulativnich ndkupti v segmentu novych byt odhaduji opét stavebni firmy
(9 %); developeti uvadi 8 %, investoti 6 % a realitni makléii 5 %. Je patrné, Ze pri od-
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hadu spekulaci v segmentu novych bytii panuje mezi respondenty mnohem vétsi sho-
da a 6-8% podil spekulativnich ndkupu spoléhajicich ¢isté na cenové zhodnoceni
kapitdlu v budoucnu by se mohl bliZit redlné situaci.

Respondenti byli nakonec rovnéz dotdzdni, zdali by mohli odhadnout podil 7 rocné
prodanych starsich i novych byti, které jsou koupeny cizinci, at uz pro vlastni byd-
leni, nebo pro investici. Nejvice odpovédi realitnich makléri se pohybovalo v roz-
mezi mezi 10 a 20 %; do tohoto intervalu umistila sviij odhad v pripadé starSich bytii
témer polovina dotdzanych vyzkumu Realitni kanceldie 2007. Velmi podobny byl od-
had i u novych bytii, v priuméru jen o nékolik procent vyssi. Podobné vysledky ukd-
zal i vyzkum Bytovd vystavba 2007: v segmentu starsich bytu byl priumérny podil
bytii nakoupenych cizinci odhadovdn zdstupci investorii, developerii a stavebnich fi-
rem na 14 % (stavebnimi firmami na 17 %, investory na 10 %, developery na 12 %)
a analogicky v segmentu novych bytu byl tento podil v priiméru odhadovdn na 15 %
(15 % developery, 7 % investory a 19 % stavebnimi firmami). V pfipadé druhého vy-
zkumu je vSak nutné upozornit na to, Ze u starSich byt na otdzku neodpovédélo 57 %
dotazanych, v pfipad€ novych bytl 24 % dotazanych. Vedle odhadovaného rozsahu
samotnych Cistych investic plynoucich ze strany ¢eskych obcant jsou tak investice ci-
zincl spiSe mensi. Jak bylo vySe uvedeno, vliv investic a ndkupt cizinci respondenti
povazuji sice za dulezity faktor, nicméné ve srovndani s jinymi za ten méné podstatny.
Na druhou stranu uvddéné primérné odhady celkovych investic, a to zejména ze
strany Ceskych obcani, jsou relativné vysoké a poukazuji na to, Ze mira investic je
v Praze vysokd; vliv investi¢nich ndkupii na ceny bytii tak s velkou pravdépodobnosti
nebude margindlni.

Co se tykd nakupi ze strany cizincii, pak jeden z dobie informovanych dotdzanych
v doplitkovych hloubkovych rozhovorech uvadi:

,,Dneska je to pomérné zajimavy fenomén téch drobnych irskych a britskych investo-
i, kteri pres néjaké struktury tady nakupuji ty byty, a zase si myslim, Ze v tom hodné
hraje roli to, Ze je to zrovna Praha, prosté si kupuji byt v Praze, myslim si, Ze stejné by
se nechovali, kdyby si kupovali byt ve Varsavé, ackoliv ekonomicky ty zemé jevi po-

mérné stejné parametry...

I jini Gcastnici rozhovort uvadi priklady nékterych zahrani¢nich investora:

My se setkdvdame casto s tim, Ze diky tomu, Ze sem prichdzi zahranicni fondy, které
vlastné kupuji baliky byt jako investici, tak tim je taky hodné taZend ta poptdvka. (...)
Jd taky TeSim projekt na Praze 8. Tam je 280 metrii a jd, kdybych chtél, tak to preZenu,
tak to proddm cely zahranicnim investoriim. JenZe ten projekt potom, jd za prvé nevim,
kdo si to pronajme, a za druhé je to neprovozovatelné, protoZe oni za sebe stanovi zd-
stupce apod. TakZe to je vidycky na mite uvdZeni té firmy, kolik procent pusti jakoby
regulované zahranicnim investorum. (...) KdyZ je to rozumny projekt blizko nebo v né-
Jjakém dosahu centru, tak je to atraktivni a spousta téch zahranicnich kupujicich sem
ani nejede. Oni to koupi pres realitku, kterd jim to viecko zprostredkuje a podepise na

zdkladé plnych moci, a oni se sem prijedou podivat, aZ kdyZ je to hotové...

., To miiZe byt vic. To zdvisi na projektu, na tom, jak je nastavend cenovd hladina,
a v pripadé nejmenovaného projektu na Praze 8 tam developer prodal zahranicnim in-
vestorim asi 80 % toho bardku, protoZe prosté to bylo precenény a pro zahranicni in-
vestory je to pordd jako zajimavy.

Jiny ucastnik rozhovorti v§ak zdlraziuje, Ze rozsah investic ze strany cizincti je ve
srovnani s investicemi ¢eskych obCand vyrazné mensi:

,»-..bohuZel jsem odkdzdn na to, Ze se na to divam sdm, takZe pomérné pracnym zpii-
sobem si tady prochdzim nové projekty, které jsou uZ skoncené, rozprodané a koukdm
se. Pripoustim, Ze to mohou byt cizinci, kteri se jmenuji Jaroslav Novdk, ale aby to byli
takovi ti cizinci, co je opravdu pozndm, tak to tam neni, obcas se tam objevi néjakd
spolecnost, a kdyZ pak jdu pres justici a divdam se, jestli to jsou cizinci nebo ne, tak je
to zase takové. (...) TakZe mné vychdzi, Ze téch cizincii tady na tom trhu s byty je po-
mérné velmi mdlo ... a on fikal, no nezlobte se na mé, ja mdm za sebou nékolik pro-
Jjektii na Vinohradech, Na Hanspaulce, kousek od Hradu, krdsné lokality a my jsme ne-

prodali cizinci ani jeden z téch bytii a to my proddvdme luxusni, drahé byty.
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5. Cizinci v Praze a mimoprazskych regionech

Dalsi z mozZnych faktorti potencialné ovliviiujicich (¢i 1épe ,,zkreslujicich®) hodnotu
indikatoru P/I v Praze mohou pfedstavovat ,,vysoké* disponibilni pfijmy cizinci Ziji-
cich (nikoliv pouze investujicich) v Praze, ktefi mohou na jednu stranu vytvaret po-
ptavku na trhu s bydlenim a diky svym vy$§im pfijmim zde zvySovat nedmérné ceny
bydleni, pfi¢emz jejich pfijmy na druhou stranu nejsou zahrnuty do piijmi domacnosti
zjiStovanych Statistikou rodinnych iictii nebo Mikrocensem, a tudiZ nejsou zapocitany
do vyse uvadéného indexu P/I. V tomto ptipadé tudiZ nejde o to, jaky podil prodanych
bytl v Praze je koupen cizinci, ale spise o to, jaké jsou piijmy cizinct, kteti koupé byt
v Praze realizuji. Je pfirozen¢ nemozné zjistit pouze piijmy téch cizincd, ktefi si v Pra-
ze koupili byt, a proto je nutné, jakkoliv tento postup ma své vyznamné nedostatky,
vychézet pfi této analyze obecné z piijmu cizinct ptisobicich (trvale bydlicich, pracu-
jicich) v Praze.

Z naseho pohledu zaméfeného na porovnavani situace v Praze a v mimoprazskych
regionech je zvlasté dulezité prozkoumat, zda, a pfipadné nakolik, se lii struktura
cizinct Zijicich v Praze od struktury cizinct pobyvajicich v mimopraZskych regio-
nech Ceské republiky.3! Podle tdaji Reditelstvi sluzby cizinecké a pohrani¢ni po-
licie MV CR Zilo k 30. 6. 2006 v Ceské republice oficialné celkem 295 955 cizincd,
z toho 125 849 cizinct s trvalym pobytem, 170 106 cizinci s nékterym z typt dlou-
hodobych pobytli nad 90 dnti (tj. pfechodné pobyty obcand EU a jejich rodinnych pii-
slusnikd, déle viza nad 90 dnii a povoleni k dlouhodobému pobytu ob¢ani zemi mimo
EU). 32 % evidovanych cizincl pfedstavovali obané Ukrajiny, 18 % obcané Sloven-
ska a 13 % obcané Vietnamu. Podrobnéjsi udaje o struktufe cizincti podle jednotlivych
krajti jsou k dispozici k 31. 12. 2005. V grafu 41 je zobrazeno procentudlni zastoupe-
ni cizincl deseti nejcastéji se vyskytujicich statnich ob¢anstvi, a to zvlast v Praze
a mimo Prahu. Struktura cizincti pobyvajicich v Praze se do jisté miry 1i§i od struktu-
ry cizincl pobyvajicich mimo Prahu. V Praze Zije relativné o néco vice Ukrajinct
a Bulharti. Podstatné vice jsou v Praze zastoupeni Rusové (ktefi v Praze tvoii dokon-
ce tfeti nejpocetnéjsi skupinu cizinci), a také Americ¢ané a Cifiané (kterych je sice ve

Graf 41: Procentudlni zastoupeni cizinci podle statniho obcanstvi v Praze
a mimo Prahu k 31. 12. 2005

%

'_I:| Praha ECR bez Prahy |

Zdroj: CSU, viastni vypocty.

srovnanim s ostatnimi cizinci v absolutnim poctu v Praze malo, ale jejich zastoupeni
v Praze je v relativnim vyjadfeni vice nez trojndsobné neZ mimo Prahu). Naopak vy-
razné ménég zastoupeni jsou v Praze Poléci a Vietnamci.

Pro posouzeni mozného vlivu cizincl na fungovéni trhu s bydlenim, zvlasté pak na
hodnotu indik4toru P/I, miZe byt uZitecné mit informace nejen o poctech bydlicich,
ale i o poctech zaméstnanych cizinct a jejich struktufe. Data tohoto typu eviduji dra-
dy préce. Podle evidence uradu prace v Praze bylo v Praze v ¢ervenci 2006 zamést-
nano 57 315 cizinctl, z ¢ehoz nejvetsi Cast tvoii obcané Slovenska (23 994) a Ukraji-
ny (19 254). Zminény pocet zaméstnanych cizinct v Praze (57 315) predstavuje 34 %
ze viech legédlné zaméstnanych cizincl v Ceské republice. Tento podil je jesté vyssi

31 Pokud jde o cizince, je nutné mit na paméti, Ze statisticka data, kterd jsou k dispozici, zachycuji pouze situaci cizincd, kteii v Ceské republice pobyvaji legalng. Kromé nich v zemi pobyva i uréité mnoZstvi ne-
legélnich imigrantu, ktefi také vstupuji na trh s bydlenim; o nich v§ak mame jen malo informaci, a proto nemtzeme jejich vliv na hodnotu indexu P/I analyzovat.
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u zameéstnanct pochézejicich z bohatSich zemi — 55 % zaméstnanct pochazejicich ze
starych ¢lenskych zemi EU a pracujicich na izemi CR pracuje v Praze. U zamé&stnan-
cu ze zemi OECD, které nejsou v Evropské unii, je tento podil jesté vyssi — 69 %
z nich pracuje v Praze. Je zjevné, Ze struktura cizincui podle zemé piivodu se v Praze
odlisuje od ostatnich krajii CR. Zaméstnanci pochdzejici z bohatSich zemi jsou
v Praze nadreprezentovdni, jakkoliv je tento rozdil relativné maly (graf 42).

Graf 42: Legalné pracujici cizinci podle zemé pivodu v Praze a ostatnich kra-
jich Ceské republiky
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Zdroj: Evidence Uradu prdce v Praze, cervenec 2006.

Da se predpokladat, Ze zahrani¢ni zaméstnanci praZskych firem pochazejici z bohat-
Sich zemi, neZ je Ceské republika, pracuji i v Praze za mzdy, které jsou vy33i neZ pri-
mérné mzdy mistniho obyvatelstva; nevime to ovSem jisté, protoZe neexistuji natolik
detailni statistické udaje, které by to primo potvrzovaly. Nepifimo se da ovSem naSe
uvaha potvrdit daty, které ilustruji rozdéleni cizincti pracujicich v Praze podle klasifi-
kace zaméstnani (KZAM) — viz graf 43. Udaje v grafu 43 ukazuji, Ze témé¥ vsichni
cizinci pracujici v Praze a pochdzejici ze zemi zdpadni Evropy a neevropskych zemi
OECD patyi do nékolika nejvyssich kategorii zaméstndni (zdkonoddrci, vedouci a ri-
dici pracovnici, védecti a odborni duSevni pracovnici, technicti, pripadné zdravotni
a pedagogicti pracovnici). U zaméstnancti ptivodem ze zemi mimo OECD (v grafu
v kategorii ,,ostatni*) je tomu naopak — vétSina z nich pracuje na pozicich pomocnych
a nekvalifikovanych pracovnikt. Relativné nejrovnomérnéji rozloZeni do riznych sku-
pin zaméstnani jsou zaméstnanci pochazejici z novych ¢lenskych zemi EU —ti jsou

Graf 43: Zameéstnani cizinci v Praze podle klasifikace zaméstnani (KZAM)
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Zdroj: Evidence Uradu prdce v Praze, cervenec 2006.
Poznamka: Kzam 1 - zakonodérci, vedouci a fidici pracovnici;

Kzam 2 — v&decti a odborni duSevni pracovnici;

Kzam 3 — technicti (zdravotnicti, pedagogicti) pracovnici;
Kzam 4 — niZ8i administrativni pracovnici;

Kzam 5 — provozni pracovnici ve sluzbach a obchodu;
Kzam 6 — d€lnici v zemédelstvi, lesnictvi a rybarstvi,
Kzam 7 — femeslnici, vyrobci a zpracovatelé;

Kzam 8 — obsluha strojii a zafizeni;

Kzam 9 — pomocni a rekvalifikovani pracovnici.

zastoupeni jak mezi vedoucimi a fidicimi pracovniky, tak mezi rutinnimi nemanuéal-
nimi zaméstnanci, kvalifikovanymi i nekvalifikovanymi dé€lniky.

Graf 44 ukazuje rozdily mezi strukturou cizinci zaméstnanych v Praze a v mimopraz-
skych regionech Ceské republiky dle kategorie zaméstnani. Na praZském trhu prdce
Jsou cizinci zameéstndni bud’ v nejvysSich kategoriich zaméstndni, nebo naopak jako
nekvalifikovani a pomocni pracovnici (v niZSich kategoriich zaméstndni). Mimo Pra-
hu se zaméstnani cizinci koncentruji do dvou tifid zaméstnani — pracuji prevazné jako fe-

meslnici, vyrobci a zpracovatelé a obsluha stroji a zafizeni. Odvétvi ekonomické Cin-
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Graf 44: Srovnani struktury zaméstnanych cizinca v Praze a v ostatnich krajich
Ceské republiky podle klasifikace zaméstnani (KZAM)
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Zdroj: Evidence uiradii prdce, cervenec 2006.
Poznamka: Kzam 1 — zékonodarci, vedouci a fidici pracovnici;

Kzam 2 — védecti a odborni duSevni pracovnici;

Kzam 3 — techniéti (zdravotniéti, pedagogicti) pracovnici;
Kzam 4 — niz§i administrativni pracovnici;

Kzam 5 — provozni pracovnici ve sluzbach a obchodu;
Kzam 6 — délnici v zemé&d€lstvi, lesnictvi a rybafstvi,
Kzam 7 — femeslnici, vyrobci a zpracovatelé;

Kzam 8 — obsluha stroji a zafizeni;

Kzam 9 — pomocni a rekvalifikovani pracovnici.

nosti podniki, ve kterych jsou zaméstnéni cizinci, se také samoziejmé 1isi podle zemé
pavodu cizincut. Cizinci ze zemi, které nejsou ¢lenem EU ani OECD (ostatni zemé), jsou
nejCastéji zamestnani ve stavebnictvi. Velkd ¢ast zaméstnani cizinci spada do oblasti
podnikani s realitami a jinych podnikatelskych aktivit, pracuji v obchodé nebo ve zpra-
covatelském pramyslu. Zaméstnanci ze starSich ¢lenskych zemi EU a neunijnich zemi

OECD maji vyznamnéjsi zastoupeni v odvétvich vzdélavani a financniho zprostredko-
véani. Podrobna data o situaci cizinct na prazském trhu prace poskytuje graf 45.

Graf 45: Zaméstnani cizinci v Praze podle odvétvi ekonomické ¢innosti (OKEC)
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Zdroj: Evidence Uradu prdce v Praze, cervenec 2006.

Stejné jako v pripadé kategorii zaméstndni se i struktura odvétvi, v nichZ jsou cizinci
zameéstndni v Praze a mimo Prahu, li§i (graf 46). U cizinct pracujicich mimo Prahu
prevaZzuje zaméstnani v pramyslu, zatimco v Praze je nejsilnéji zastoupeno stavebnic-
tvi spolu s ¢innosti v oblasti nemovitosti a pronidjmu ¢i podnikatelské ¢innosti. Data,
ktera jsme méli k dispozici, jasné ilustruji odliSnosti mezi situaci v Praze a v mimo-
prazskych regionech. Zatimco mimo Prahu je typickym pracujicim cizincem Slovdk,
Ukrajinec nebo Poldk pracujici v kvalifikovanych délnickych profesich v primyslu
a ve stavebnictvi, pripadné Vietnamec pracujici v obchodé, pro Prahu jsou typické
dva ruzné typy pracujicich cizincii. Pocetnéji vice zastoupeny typ predstavuje ne-
kvalifikovaného pracovnika ve stavebnictvi a ve sluZbdch (pravdépodobné spise
Ukrajinec, Slovdk, Bulhar,...); méné pocetny, ale z hlediska naseho sledovdni vy-
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Graf 46: Srovnani struktury zaméstnanych cizinca v Praze a v ostatnich krajich
Ceské republiky podle odvétvi ¢innosti (OKEC)
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Zdroj: Evidence Uradu prdce v Praze, cervenec 2006.

znamny typ je piedstavovdn cizincem z bohaté zemé EU ¢i OECD (nebo Rusem), kte-
ry pracuje v oboru realit, poradenstvi nebo v obchodé.

Primé&ry mési¢ni piijem cizinct v Ceské republice patii k t&7ko zjistitelnym ukazate-
Itm, neni proto jind moZnost, neZ se pokusit ho odhadnout. Domnivame se, Ze pro od-
had mzdovych pfijmil cizinct pracujicich v d€lnickych kvalifikovanych i nekvalifiko-
vanych profesich je moZno vychézet z toho, Ze jejich prijmy jsou pravdépodobné
srovnatelné (nebo mirné nizsi) nezZ primérné piijmy ceskych obcani pracujicich ve stej-
nych typech profesi. VEtSi problém nastiava s odhadem mezd zahrani¢nich pracovnika,
zv14sté téch pochazejicich z bohatych zemi EU ¢i OECD, ktefi pracuji v zaméstnanich

vyssich kategorii (manaZefi, védecti a odborni dusevni pracovnici). U nich lze oprav-
néné predpokladat, Ze pracuji za vy$§i mzdy, neZ jsou priimérné mzdy Cechti v obdob-
nych skupinach zaméstnéni. Tento nas§ predpoklad byl potvrzen pracovniky personalnich
agentur, které jsme kontaktovali; rozdil mezi platy Ceskych pracovniki a zahrani¢nich
pracovnikd v§ak nebylo mozné na zékladé informaci od personalistil ani velmi pfibliZ-
né kvantifikovat. Za predpokladu stejného platu cizincii a Cechii ve srovnatelnych kate-
goriich zaméstnani bychom mohli na zéklad€ udaji o primérnych mzdach za rok 2005
a Clenéni podle KZAM odhadnout celkovy objem mési¢nich mzdovych pifijmi cizinct
v Praze na 1,3 mld. K¢. Tato ¢astka predstavuje 7,11 % celkovych mzdovych piijmi Pra-
Zant. ProtoZe pocet zaméstnanych cizincu dosahuje zhruba 9,32 % poctu zaméstna-
nych v Praze, srovndni obou (isel naznacuje, Ze priumérnd mzda cizinci v Praze by
tak mohla byt niZ¥i nez priomérnd mzda v Praze pracujicich obéanii CR. NiZsi prii-
mérnd mzda je ovlivnéna predevsim strukturou zaméstndni cizincii v Praze, zvldsté vy-
sokym podilem cizincii pracujicich v nekvalifikovanych profesich (graf 47).

Pokud by v Praze byla struktura cizinci stejna jako v mimopraZskych krajich, pak by
byl celkovy objem jejich mzdovych pfijmi jesté o néco niZsi a dosahoval by hodnoty
1,23 mld. K¢&. PouZijeme-li pro odhad pfijmi cizincti primérnych pfijmi zjiStovanych
pres podnikové vykaznictvi podle tfidéni OKEC, odhad celkového objemu mzdovych
prijmu cizinct v Praze by odpovidal hodnoté 1,26 mld. K¢, ktera predstavuje 8,53 %
mzdovych pfijmi prazskych zaméstnanct. Zavedenim mimoprazské struktury odveét-
vi ekonomické ¢innosti, ve kterych cizinci pracuji, se odhad mzdovych piijma témér
nezméni. Samotnd struktura zaméstndni podle kategorie zaméstndni u cizinci tedy
neprispivd k vyrazné vyssim celkovym mzdovym prijmiim v Praze oproti ostatnim re-
gioniim, protoZe vétsi pocet cizincu zaméstnanych ve vysSich tfiddch zaméstndni je
vyvaZovdn vysokym podilem cizincui pracujicich v nekvalifikovanych profesich.
Obdobné je vyssi podil cizinct zaméstnanych v Praze v oboru realit a poradenstvi (kde
jsou obecné vys$si mzdy) kompenzovan vys§im zastoupenim cizincl v sektorech jako
maloobchod nebo ubytovani (kde jsou naopak nizsi primérné mzdy).

Klicem k odhaleni potencidlniho vlivu cizinct na hodnotu indikétoru P// tak zlstava-
ji potencidlni rozdily v pfijmech, o kterych vSak bohuzZel mame jen malo ddaji. Urci-
tou informaci nam poskytuji jen data spolecnosti Trexima, s. r. 0.; ta eviduje také vysi
hrubé mési¢ni mzdy podle stitniho obCanstvi. Z téchto udajl za rok 2005 vyplyva, Ze

97



Faktory v pozadi vysoké hodnoty indikatoru P/I v Praze

Graf 47: Srovnani struktury zaméstnanych cizincii a Cechii v Praze podle klasi-
fikace zaméstnani (KZAM)
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Zdroj: Evidence Uradu prdce v Praze, cervenec 2006; CSU.

pii srovndni primérné vyse mzdy cizincti a Cechil zdleZi pfedeviim na tom, o jaké ci-
zince se jedna: primérnd mesicni mzda cizincli nékterych narodnosti byla vyssi nez
primérna mésicni mzda Cechil a naopak (tabulka 21). Znatelng niZsi byly primérmé
piijmy Poldkid a Ukrajinct. Vyss$i prijmy meli naopak nejen Slovdci, ale zvldsté ci-
zinci zahrnuti do kategorie ,,ostatni (v praxi nejvice Rusové, Némci, Americané,
Ciitané a dalsi), jejich? evidovand mzda byla témé¥ dvojndsobkem priimérné Ceské
mzdy. Ukazali jsme, Ze ,,ostatni* cizinci, tedy pravdépodobné nejlépe placeni cizinci,
se koncentruji pravé v Praze. PouZijeme-li vidaje o priumérném celorepublikovém pri-
Jjmu cizinci podle jednotlivych skupin ndrodnosti pro odhad celkovych mzdovych
prijmu cizincu pracujicich v Praze, pak hodnota tohoto ¢isla dosahuje 1,418 mld.
K¢. PrestoZe je uvedend hodnota vyssi nez hodnota vychdzejici 7 dat CSU, nen tato
Cdstka v celkovém objemu mzdovych prostiedku disponibilnich obyvateliim Prahy
nijak mimorddné vyznamnd (tabulka 22).

Podle souhrnnych dat, kterd mdme k dispozici, se tudiz nezdd byt vliv prijmii cizin-
cu Zijicich a pracujicich v Praze na hodnoty indikdtoru P/I zvldst vyznamny. Cizin-

Tabulka 21: Hruba mési¢ni mzda podle statniho ob¢anstvi v roce 2005

Statni obc¢anstvi Struktura | Median Diferenciace Pramér
zamést- | Ké/més | 1.decil 9.decil | Ké/més
nanci % Ké/més Ké/més
Ceska republika (CZ) 98,2 18601 | 10705 | 33021 | 21631
Slovensko (SK) 0,9 19 547 9572 34 567 22913
Polsko (PL) 0,2 13 809 9581 33 903 18 363
Ukrajina (UA) 0,1 15179 7818 23697 | 16 041
Ostatni 0,3 18477 10 383 73 741 38673
Neuvedeno 0,3 15 984 7218 26 235 18709
C_]i)l;ljiﬁgké “féra 100 18589 | 10675 | 33063 | 21674

Zdroj: Trexima, Informacni systém o priimérném vydélku.

Tabulka 22: Odhady mzdovych pFijmu cizinci v Praze a mimo Prahu

Absolutné (v K¢) Relativné (v %)
Praha — cizinci 1418219114 7,87%
Praha — Cesi 18 029 370 210 100,00%
CR bez Prahy — cizinci 2599298 010 3,16%
CR bez Prahy — Cesi 82 151 177 069 100,00%

Zdroj: ISPV, 1.4. ¢tvrtleti 2005; Evidence Uradu prdce v Praze, cervenec 2006.

cll je v Praze vyznamné vice neZ v mimoprazskych krajich, avSak velka ¢ast z nich
pracuje v nejniZSich kategoriich zaméstnani, a proto ,,primérna*“ mzda cizinct v Pra-
ze by mohla byt dokonce mensi neZ primérna mzda ceskych obCant Prahy. V Praze

Jje ovSem relativné vys$$i zastoupeni cizincu z bohatSich zemi pracujicich na vysokych
postech, neZ je v mimoprazskych krajich; jejich mzdy odhadované dle prijmii cizin-
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cii 7 kategorie ,,ostatni“ piisobicich na celém iizemi CR jsou rovny p¥iblizné dvoj-
ndsobku priimérné éeské mzdy. Tento mzdovy rozdil ov§em odpovidd predpokldda-
né kategorii jejich zaméstndni (,,ostatni* cizinci pfevdzné z vyspélych zemi EU ¢i
OECD piisobi dle informaci CSU pievdiné v nejvyssi kategorii zaméstndni KZAM)
a odpovidd rozdilu mezi priomérnou mzdou a mzdou Eeskych zaméstnancii v nejvyssi
kategorii KZAM v podnikatelské sféire. Mimo to podil ,,ostatnich* cizincit oproti si-
tuaci v CR obecné, resp. rozdil ve strukture cizincii podle kategorie zaméstndni mezi
Prahou a zbytkem republiky, je sice zjevny, nikoliv v§ak prilis vyrazny. Vliv pFijmi
cizincu miiZe byt znatelnéjsi pouze v nékterych segmentech bytového trhu; zdmozni
cizinci na dobre placenych mistech se pravdépodobné soustreduji na ,,high-end“
segment residenc¢niho bydlent. Vliv poptdvky cizincii na ceny rezidenénich nemovi-
tosti v Praze by také mohl byt silnéjsi aZ po poloviné roku 2006, kdy se priliv cizin-
cu vyraznéjsim zpusobem zvysil (viz demografie v modulové Cdsti této studie); do po-
loviny roku 2006, kdy ovsem ji7 indikdtor P/I v Praze vyznamné prevySoval hodnotu
indikdtoru v ostatnich regionech, byl vSak tento vliv, ve srovndni s ostatnimi, spiSe

slabsi.

6. Tlak médii na porizovdni vlastniho bydleni

Poptavka na trhu bydleni je ovliviiovana velkym mnoZstvim rtiznych faktord. Jednim
z nich jsou informace, které ucastnici trhu dostavaji z médii. Ty jsou v zdsad€ dvojiho
typu. Prvni typ predstavuji reklamy, které jsou pfimo zacileny na to, aby ovlivnily spo-
tiebitelské chovani ucastnikil trhu ve sméru, ktery si pieje jejich zadavatel. Druhy typ in-
formaci ziskavany z médii ma formu ¢lanku ¢i reportaZzi, jejichZ deklarovanym cilem je
pfinést ucastnikiim trhu informace o vyvoji na trhu bydleni, seznamit je s nazory exper-
td, upozornit je na hlubsi souvislosti fungovani trhu s bydlenim apod.32 I informace dru-
hého typu vSak chovani tcastnikil na trhu ovliviiuji. Déje se to nékolika zpisoby.

Média mohou ovliviiovat Gc¢astniky trhu s bydlenim publikovinim komentait a nazo-
i formulovanych samotnymi novinafi, které mohou mit formu pfimého doporuceni
néjakého typu chovani (,, nyni je idedini doba investic do vlastniho bydleni*) nebo va-
rovani pred jinym typem chovani (,,ndkup panelovych domii nelze v soucasné situaci
doporucit“). Clanky a reportdZe také mohou citovat nazory profesionélii pisobicich
na trhu s bydlenim. Tito lidé jsou ov§em vyznamnymi hraci na trhu s bydlenim s vlast-
nimi obchodnimi zajmy, ktefi mohou kontaktti s médii k prosazovani svych zajma vy-
uZivat a sva vyjadreni a odpovédi na otazky novinafd formulovat s cilem ovlivnit cho-
vani ucastnikl trhu (,, prdavé ted je idedlni doba na porizeni hypotéky“, , koupé bytu
v developerském projektu je jistéjsi investici neZ povizeni starého bytu*). Samotna mé-
dia v tomto ptfipad€ samoziejmé ovliviiuji vefejnost zprostitedkované, prostiednictvim
vybéru oslovenych profesionall a rozhodnutim o publikovani ¢i nepublikovani kon-
krétnich nazort. Ackoliv se nékteré Clanky a reportdZe omezuji pouze na $ifeni objek-
tivnich informaci o fungovani trhu, které nemaji charakter doporuceni ¢i varovani, sa-
motny vybér informaci uréenych ke zvefejnéni trh ovliviiuje. Koneéné je tfeba zminit,
Ze média mohou vefejnost ovliviiovat védomé, mohou ji ov§em ovliviiovat i nezamérné.

Abychom posoudili moZnou roli médii jako faktoru ovliviiujiciho chovani ucastnikd
na trhu s bydlenim, pfedevsim jejich potenciélni vliv na stranu poptavky po bydleni,
rozhodli jsme se provést obsahovou analyzu ¢lank® na téma bydleni, které byly pub-
likovéany v letech 2002— 2007 v dennim tisku. A¢koliv si uvédomujeme, Ze elektro-
nickd média maji vétsi sledovanost, a tedy pravdépodobné i vétsi vliv na vefejné mi-
néni neZ média tiSt€n4, omezili jsme obsahovou analyzu pouze na ¢lanky ve vybranych
celostatnich denicich. Novinové ¢lanky maji vétsi rozsah, takZe obsahuji i vice infor-
publikované v nékterych denicich jsou dostupné i v elektronickych archivech, které
umoziiuji vyhledavani ¢lanki podle klicovych slov. Za pomoci elektronickych vyhleda-
vact kombinaci nejriiznéjsich klicovych slov (Praha, byty, ndjmy, ceny, nemovitosti...)
jsme v dostupnych archivech33 nejprve vyhledali ¢l4nky, které se dotykaly bydleni.

32 Tretim typem informaci z médii jsou ptispévky, které se tvafi jako nezavislé ¢lanky a reportéZe, ackoliv jsou ve skute¢nosti reklamou. Takové je ptirozené t€Zké odlisit od prispévka druhého typu, proto se jimi

v tomto textu explicitné nezabyvame.

33 Zdrojem informaci ndm byly pfedevsim elektronicky archiv Hospodatskych novin a elektronicky archiv firmy Newton obsahujici informace o ¢lancich publikovanych v deniku MF DNES. Tyto zdroje ,,histo-
rickych dat“ jsme doplnili analyzou novinovych ¢lanki vychazejicich aktudlné v roce 2007 v Hospodaiskych novindch, MF DNES, Pravu a Lidovych novinach.
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Z nalezenych ¢lankt jsme vyfadili ¢lanky typu ,,zpévdk XY si poridil byt na praZskych
Vinohradech za xy K¢*, a také ¢lanky typu ,.firma XY chystd vystavbu tisice novych
bytii v praZskych Vysocanech®, které byly pouhym predstavenim néjakého konkrétni-

ho developerského projektu, a tedy obsahové na pomezi mezi lankem a reklamou.

Nakonec v souboru zbylo celkem 248 ¢lanki,34 které jsme podrobili obsahové analy-
ze. Pfi ni jsme se zaméfili na identifikaci nasledujicich zakladnich typt informaci:

1. O ¢em primarné Clanek je? Jaké Casti trhu s bydlenim se predevsim tyka?

2. Jsou v ¢lanku podavany informace o minulém nebo ocekavaném vyvoji cen bytd,
rodinnych domu a cen najemného? Jaké?

3. Jsou v ¢lanku vyjadiovany postoje k vlastnickému bydleni ve vztahu k alternativ-
nimu bydleni nijemnimu, respektive k vyhodnosti pofizeni vlastniho bydleni ve
srovnani s ndjemnim bydlenim?

4. Obsahuje ¢lanek néjaka konkrétni doporuceni ohledné chovani poptavajicich na
trhu (napfiklad doporuceni nakupovat, doporuceni prodévat, doporuceni investovat
apod.)?

Na tivod stoji za zminku upozornit na né€které formalni znaky ¢lanki. Predevsim je
zfejmé, Ze §lo ve velké vétSin€ o clanky relativné kratké, zpravidla v délce kolem jed-
né az jeden a ptil normostrany (300-500 slov). Velka ¢ast ¢lankd méla podobnou for-
mélni strukturu. Ctenaf byl nejprve seznamen s nékolika faktografickymi tdaji o vy-
voji na trhu pochazejicimi bud z tdaji Ceského statistického dfadu nebo z informaci
podanych profesiondly pisobicimi na trhu. Tato vstupni informace byla v mnoha pfi-
padech nasledovana komentafi vybranych expertt, které novinafi oslovili s dotazem
na priciny, souvislosti a eventudlni disledky zaznamenaného vyvoje. Relativné méné
Casto vyjadrovali sviy ndzor sami novindri, autori ¢ldnku. Jen vyjimecné se mezi
zpracovdvanymi ¢ldnky objevil rozsdhly text, ktery by mél analytictéjsi ambice, za-
byval se hlubsimi souvislostmi trhu s bydlenim nebo byl vysledkem néjaké dlouho-
dobéjsi prdce novindre s tématem.

O ¢em c¢lanky predev§im pojednavaji? Z obsahové analyzy je zfejmé, Ze vice nez tri
étvrtiny publikovanych éldnkii se primdrné zabyvaly vlastnickym bydlenim a jen
méné neZ jedna pétina byla primdrné zamérena na informace o ndjemnim bydleni.
V malém poctu piipadi se ¢lanek zabyval priblizné stejnou mérou vlastnickym i né-
jemnim bydlenim, takZe nebylo moZno urcit jeho prioritu (graf 48). Relativné malo
Casto (jen v 11 % pripadl) ¢lanek pfimo porovnaval vlastnické bydleni a ndjemni byd-
leni jako dv€ moZné alternativy, jak mohou lidé fesit své bydleni. Pokud takové primé
srovnani ¢lanek obsahoval, vyzniva v naprosté vétSiné pfipadd pozitivné pro vlastnic-
ké bydleni. Zprdva, kterou vysilaji noviny mezi ctendre, je v tomto ohledu dosti jed-
noznacnd: vlastnit byt &i dium je lepsi alternativa, nez si jej projimat.

Graf 48: Tematické zaméreni novinovych ¢lanki o bydleni ve vybranych ¢eskych
denicich v letech 2002-2007

4,0%
18,1%

Cvlastnické bydleni
B najemni bydleni
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Zdroj: Obsahovd analyza novinovych ¢ldnkii, N=248.

34 7 248 ¢lanku bylo 116 publikovano v deniku DNES, 97 v Hospodafskych novinach, 25 v Lidovych novindch a 10 v Pravu. 19 ¢lankt vyslo v roce 2002, 32 ¢lankt v roce 2003, 27 ¢lankd v roce 2004, 36 ¢lan-

ki v roce 2005, 40 ¢lanku v roce 2006 a 94 ¢lanku v roce 2007.
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Celkové vyznéni sledovanych ¢lankd nebylo pro najemni bydleni pfili§ pfiznivé ani
tehdy, kdy ndjemni bydleni nebylo pfimo porovnavano s bydlenim vlastnickym.
Pokud uz ndjemni bydleni bylo hlavnim tématem ¢lanku, informace o ném podéavané
byly zfidkakdy pozitivni; pravidlem byl spiSe opak. Z celkem 55 ¢lankt zabyvajicich
se najemnim bydlenim obsahovalo celych 30 (tj. 57 %) informaci, ktera pfedstavova-
la néjakou formu hrozby moznych budoucich problémi pro lidi, ktefi bydli v ndjem-
nim byt€. Nejéastéji méla tato zprava formu informace o pfedpoklddaném zvyseni hla-
diny regulovaného najemného v souvislosti s jeho deregulaci. Nejvice takovych ¢lankd
se objevilo v roce 2005 a nasledujicich letech v souvislosti s politickymi debatami
ohledné zakona upravujiciho mechanismus deregulace.

Clanky, které ze zabyvaly ndjemnim bydlenim na volném trhu, nemély tak uniformé
negativni vyznéni jako ¢lanky o sektoru regulovaného najemného. Nékteré upozorio-
valy na stagnaci nebo pokles trzniho ndjemného v urcitych obdobich, a tim na zvySse-
ni dostupnosti ndjemniho bydleni na volném trhu oproti diivéj$imu stavu, ¢asto ovSem
zéaroven podavaly informace o vysokych cenach ndjemného na volném trhu, zmiilo-
valy se o njjemnim bydleni na volném trhu jako o pfechodné varianté pfed pofizenim
vlastniho bydleni nebo piimo porovnavaly relativné vysoké trzni ndjemné s relativné
nizkymi splatkami pijcek na vlastnické bydleni v obdobich, kdy byl tento pomér piiz-
nivy pro splaceni pujcky. Priznacéné ovsem je, Ze v obdobich, kdy byl pomér mezi
spldtkou hypotecniho vvéru a vysi triniho ndjmu za srovnatelny byt priznivy pro
trZni ndjem, porovndvdni obou Cdstek tématem ¢lanku zpravidla nebylo. Konkrét-
ni informace o o¢ekavaném ristu nijemného byly poskytovany zpravidla jen v pfipa-
dé regulovaného najemného, konkrétni ¢astky se ov§em rychle proméniovaly v zavis-
losti na nejasnych informacich pfichazejicich do médii z politickych kruht. V ¢lancich
o najemnim bydleni se jen méalokdy vyskytovala konkrétni doporuceni nebo hodno-
ceni potencialnim zdjemctm o pronajmuti bytu. Ndjemni bydleni jako takové nebylo
nikdy vyslovné doporucovdno.

Protoze jsou ¢lanky o vlastnickém bydleni Cetnéjsi nez clanky o bydleni ndjemnim, je-
jich obsah lze analyzovat detailné&ji. V 17 pripadech (9 %) bylo vlastnické bydleni
v ¢lanku vyslovné doporucovano, v nékterych ¢lancich zaznéla vyzva k zakoupeni ne-
movitosti i vicekrat, zpravidla jako ndzor novinafe i jim oslovenych profesionali.

v

Mnohem castéjsi byly ovSem pfipady, kdy byl ¢tenar k ndkupu bytu ¢i domu vyzyvan

nepiimo, protoZe mu byla bud predklddana informace o momentélni vyhodnosti kou-
pé, nebo byl naopak informovan o tom, Ze se d4 v budoucnu ocekavat zhorSeni do-
stupnosti vlastnického bydleni (pfipadné informace obou typt zéroven). Ve vsech pri-
padech byl ovS§em neprimy efekt stejny — pobidka k ndkupu. Jen zFidkakdy byly
Ctendriim poskytovdny informace, které by je mély od ndkupu bytu ¢i domu odradit
(graf 49).

Graf 49: Frekvence vyskytu tvrzeni potencialné ovliviiujicich poptavku po kou-
pi nemovitosti ve vybranych ceskych denicich v letech 2002-2007
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Zdroj: Obsahovd analyza novinovych ¢ldnkii, N=248.

V nezanedbatelném poctu ¢lankd vénujicich se prevazné vlastnickému bydleni (v 34
¢lancich, tedy v 17 %), byla zmiflovana moZnost nakupu bytu nebo domu nikoliv pro
potfeby bydleni kupujiciho, ale jako investice s cilem koupeny byt ¢i dim déle pro-
najimat a ziskavat penize z prondjmu a kapitalovy zisk z budouciho prodeje. Tti Ctvr-
tiny z takovych ¢lankt tuto moznost vyslovné doporucily, pétina clankd tuto moznost
nedoporucovala, ve zbytku pfipadu se vyjadieni nedalo pfifadit ani k jedné ze dvou
vySe uvedenych moZnosti. Vyskyt doporucujicich ¢i naopak nedoporucujicich ¢lankd
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se ménil v Case, do jisté miry tak odraZzel zmény v pomérech mezi cenou nemovitosti
a potencidlnimi vynosy z jejich pronajimani.

V ¢lancich vénujicich se vlastnickému bydleni se velmi ¢asto objevovaly ,.kratkodo-
bé a stitednédobé progndzy* cenového vyvoje vlastnického bydleni, vztahujici se zpra-
vidla na obdobi nékolika nésledujicich mésicti azZ jednoho roku — tento typ informace
obsahovaly tfi ¢tvrtiny z nich. Obecné bylo ve sledovaném obdobi v ¢lancich podstat-
né vice pfedpovédi rlstu cen (72 % piipadil) neZ stagnace cen (20 % piipadd) nebo
poklesu cen (8 % pfipadil). Podrobnéjsi analyzou dat jsme zjistili, Ze se prognézy ce-
nového vyvoje ve sledovaném obdobi 2002-2007 pomérné znacné lisily v jednotli-
vych obdobich. Polozili jsme si otazku, zda a pfipadné jak souvisi odhady budouciho
vyvoje cen publikované v novinovych ¢lancich se skute¢nym pohybem cen na trhu.
V kaZzdém ze sledovanych kalendarnich rokt jsme proto vybrali ¢lanky, které obsaho-
valy né€jakou cenovou prognézu. ProtoZze mame k dispozici jen omezeny pocet ¢lan-
kda, a také proto, Ze jen asi v desetin€ z nich byl odhad budouciho cenového vyvoje né-
jak kvantifikovan (,,ocekdvd se, Ze letos se byty zdrazi o 10—-15 %), zatimco ve vétSiné
pripadl bylo vyjadfeni jen obecné (,,ceny bytii by mély letos i naddle riist*), nemtZe-
me samoziejmé délat Zadné statistické analyzy. V kaZzdém roce zvlast jsme jednoduse
spocitali podil ¢lanki, ve kterych byl pfedpovidan riist cen, a také podil ¢lanku, ve kte-
rych byla pfedpovidana stagnace nebo pokles cen. Pro kazdy kalendafni rok jsme po-
tom prostym odeétenim podilu ¢lanki predpovidajicich pokles cen od podilu ¢lankd
predpovidajicich jejich rist vytvorili ukazatel, ktery nam poslouzil jako indikétor pre-
zentovanych nazorti na vyvoj cen. Ukazatel dosahoval tim vysSich hodnot, ¢im byly
klesu cen (graf 50). Hodnoty ukazatele byly vyneseny do grafu jako sloupce; hodno-
tu ukazatele pro kazdy kalendaini rok je mozné odecist z levé osy grafu. Graf 50 byl
zéroveti doplnén o data o vyvoji cen bytii zaznamenaném CSU. Jako ukazatel skute¢-
ného cenového vyvoje byl pouZit primérny index cenové zmény zaznamenany v jed-
notlivych ¢tvrtletich pfislusného kalendarniho roku ve srovnani s prislusnym ctvrtle-
tim roku pfedchazejiciho. V grafu je tento ukazatel zobrazen jako spojita ¢ara, hodnoty
pro jednotlivé kalendarni roky je moZné odecist z pravé osy.

Z grafu 50 je zfejmé, Ze ve sledovanych letech se vyznamné ménily jak skutecné ceny
nemovitosti, tak i prognézy budouciho cenového vyvoje. V letech 2002 a 2003 byl za-

Graf 50: Srovnani o¢ekavané tendence budouciho vyvoje cen byt v novinovych
¢lancich a skute¢ného vyvoje cen bytu v obdobi bezprostiedné pied-
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Zdroj: Obsahovd analyza novinovych ¢ldnkii, N=248.
Poznamka: *) Data o skute¢ném vyvoji cen v roce 2007 jsou pouze primeér za prvni dva kvar-
taly.

znamenan prudky rist cen bytl, ktery v meziro¢nim srovnani dosahoval hodnot ko-
lem 20 %. V roce 2004, roce vstupu Ceské republiky do Evropské unie, ceny naopak
poklesly. V roce 2005 v podstaté stagnovaly a jejich rist byl obnoven v letech 2006
a pokracoval i v roce 2007, 1 kdyZ ne v tak rychlém tempu, jako tomu bylo pfed vstu-
pem do EU. Velmi podobné se vyvijely i prognézy o budoucim vyvoji cen. V letech
2002 a 2003 bylo procento ¢lankt predpovidajicich budouci rast cen vyrazné vyssi
neZ procento ¢lankd, ve kterych byl predvidan pokles cen. V roce 2004 se situace ob-
ratila — ve sledovanych novinach bylo relativné vice predpovédi cenového poklesu nez
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predpovédi cenového rtistu. Optimismus ohledné rdstu cen zacal ov§em mirné preva-
Zovat uz v roce 2005. Od roku 2006 je pfevaha nazori predpokladajicich dalsi riist cen
nemovitosti nad nazory tvrdicimi, Ze mame o¢ekavat pokles cen, opét zcela jedno-
znacna. Ackoliv nami zkonstruovany index v novinovych ¢lancich pfedpokladaného
budouciho cenového vyvoje a statistickym tfadem zachyceného skutecného cenové-
ho vyvoje ve sledovaném obdobi nejsou totozné, jejich podobnost je zfejma.

Pied podrobnéj$im porovnavanim hodnot obou velicin si ov§em musime uvédomit, Ze
zatimco index skute¢ného cenového vyvoje vypovidd o zméné€ cen v minulosti (po-
rovnava ceny v daném roce s cenami v roce pfedchédzejicim), odhady vyvoje cen zve-
fejiované v novinovych ¢lancich jsou sméfovany do budoucnosti. Kuptikladu v roce
2004 potvrzovaly statistické ddaje CSU rychly riist cen bytii oproti cenam roku 2003.
V roce 2004 publikované odhady cenového vyvoje se ovSem vztahovaly k ofekdvanym
zméndm v roce 2004 a ¢astecné v roce 2005. SkuteCnost, Ze oba typy ukazateld vyka-
zovaly pfesto pomérné podobny prubéh v Case, naznacuje, Ze progndzy uverejnéné v no-
vinovych ¢lancich vznikly spiSe jako dusledek informaci o vyvoji v obdobi bezpro-
stfedné predchazejicim, neZ Ze by jako ,,sebenapliiujici se proroctvi‘ mély silu plisobit
na chovani dcastnikd trhu do té miry, Ze by ovliviiovaly budouci ceny. Jinymi slovy:
predpoveédi budouciho cenového vyvoje v médiich zirejmé nemély moc prilis ovlivnit
budouci cenové trendy. Predpovédi budouciho vyvoje publikované v médiich vychd-
zely zi'ejmé spiSe 7 extrapolace dosavadnich trendii a s mirnym zpoZdénim kopiro-
valy skutecny cenovy vyvoj, neZ by ho vytvdrely. UrcCitou vyjimku z pfedchoziho tvr-
zeni predstavuji jen ¢lanky publikované v roce 2005. Mezi nimi spiSe pifevaZovaly
texty, které ocekavaly cenovy rlist, ackoliv k cenovému ristu pfi srovnani dat z roku
2005 a 2004 jesté nedochéazelo, a opravdu k nému doSlo aZ v nasledujicim obdobi.

Jaky je tedy vliv médii na chovani ucastniki trhu s bydlenim? Z obsahové analyzy no-
vinovych ¢lanki vyslych v letech 2002-2007 vyplyva, Ze urcity vliv média na vyvoj
trhu bydleni v Ceské republice pravdépodobné maji, ackoliv tuto hypotézu nelze
vzhledem k relativné malému poctu a k omezené reprezentativité souboru analyzo-
vanych ¢ldnkii testovat za pomoci kvantitativnich statistickych metod. Z vysledkui
analyzy je ziejmé, Ze média ovliviiuji trh s bydlenim spiSe nepiimo, nejvice samot-
nym vybérem témat, o kterych v souvislosti s bydlenim pisi. V ¢eském kontextu se

zietelné ukdzalo, Ze ndzory publikované ve sledovanych denicich jednoznacné pre-
Sferuji vlastnické bydleni nad bydlenim ndjemnim. Vlastnické bydleni je tématem
¢lankt mnohem castéji, pfi pfimém porovnavani s nijemnim bydlenim je vlastnické
bydleni v naprosté vétsiné€ pfipadli povazovano za lepsi variantu. Rizika spojend
s eventudlnim poklesem cen vlastnického bydleni, neschopnosti spldcet ivéry na
bydleni a s tim souvisejici hrozbou znacné financni ztrdty pro potencidlni viastniky
bytii se v médiich prakticky neobjevuji. Analyzované tiskoviny ovSem na druhou stra-
nu pravdépodobné nijak podstatné neovliviiuji cenovy vyvoj rezidencnich nemovi-
tosti. Provedena analyza naznacuje, Ze noviny spiSe informuji o momentalnich tren-
dech, nez by je samy svym plisobenim piimo vytvarely. Plisobeni médii tak mozna jen
prohlubuje existujici trendy (napiiklad pomaha ,,nafukovat existujici cenovou bubli-
nu®), nez by je aktivné ménilo. Vynechame-li pfipady, kdy publikace néjakého ¢lan-
ku vypada spise jako zaplacena reklama nebo prace néjaké agentury public relations
neZ prace novinare, je mozné fici, Ze velkd cdst vilivu, ktery maji média na aktéry na
trhu s bydlenim, je spiSe diisledkem nezdmérného piisobeni médii nez vysledkem né-
Jaké jejich zdmérné strategie.

Faktory nabidky
1. Fyzickd dostupnost bytii v Praze a mimopraZskych regionech

Jinym faktorem v pozadi vysokého indikdtoru P/I miize byt jednoduse fyzickd nedo-
stupnost bytl, Casto zmiflovany ,,bytovy nedostatek*. Tento faktor byl jiZ komplexné
fesen ve studii Standardy bydleni 2004/05, proto na tomto misté uvadime jen stru¢né
vybrané vysledky diivéjsich analyz. Vybavenost obyvatel Ceské republiky bytovym
fondem se v roce 2001 znacné regionalné liSila. Nejvice bytt na tisic obyvatel pripa-
dalo v nejvétsich méstech a také ve vysoce urbanizovanych severozapadnich Cechach.
Nejmensi vybavenost obyvatel byty byla naopak zaznamenéna na jiZzni Moravé a na
Vsetinsku, v Cechach pak v zazemi Prahy. Ukazatel po¢tu trvale obydlenych bytd pie-
pocteny na 1000 trvale bydlicich obyvatel se ve velkém poctu okresti odchyloval od
celorepublikového priméru a kolisal v rozmezi od 323 byti/1000 obyvatel v okrese
Hodonin do 422 bytid/1000 obyvatel v Praze (tabulka 23).
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Tabulka 23: Vybavenost obyvatel Ceské republiky bytovym fondem v roce 2001
— pocet trvale obydlenych byta pripadajicich na 1000 trvale bydlicich obyvatel
okresu v okresech s extrémnimi hodnotami ukazatele

Okresy s nejvyssi Trvale Okresy s nejnizsi Trvale
hodnotou obydlenych hodnotou obydlenych
ukazatele byti/1000 obyyv. ukazatele bytid/1000 obyv.

Praha 422 Znojmo 338
Plzeii 410 Zdar nad Sazavou 332
Teplice 407 Bfeclav 330
Most 405 Uherské Hradisté 330
Ostrava 402 Hodonin 323

Zdroj: Vlastni vypocty z dat S¢itdni lidu, domit a bytii, CSU.

Pokud bychom chtéli hodnoty ukazateli uvedené v tabulce vyuZzit k hodnoceni rozdi-
1a ve fyzické dostupnosti bydleni mezi okresy Ceské republiky, dogli bychom k zavé-
ru, Ze nejdostupnéjsi bydleni je v nejvétsich méstech a v severoceskych panevnich
okresech, protoZe v nich pfipadd na 1000 trvale bydlicich obyvatel relativné nejvice
bytd, a naopak nejhorsi fyzicka dostupnost byt je na jizni Moravé, kde je bytl na
1000 obyvatel relativné nejméné. Konstatovani, Ze v nejvétsich méstech je nejvice tr-
vale obydlenych bytti na 1000 trvale bydlicich obyvatel, a tudiZ je v nich relativné ne-
jmensi bytovy nedostatek, vychazi sice z uvedenych Cisel, ale zda se, Ze pfesto poné-
kud odporuje praktické zkuSenosti. Specidlné se to tyka situace v Praze. Kritikové
mohou namitnout, Ze ve velkych méstech, jako je Praha nebo Brno, bydli ve skutec-
nosti vice lidi, neZ kolik jich je pfihlaSeno k trvalému pobytu, a Ze je tudiz hodnota
ukazatele touto skute¢nosti ponékud nadhodnocovana. To je sice pravda, ale pfipadné

prepocitani poétu obyvatel na ,,skute¢né bydlici* je mimoradné obtizné a pokusy o né
nevedou ve svém disledku k zdsadni zméné regiondlniho rozloZeni ukazatele vyba-
venosti obyvatel bytovym fondem, nybrz pouze ke zmenSeni rozdilti mezi okresy s nej-
vy$$imi hodnotami ukazatele a mezi okresy s nejniZ§imi hodnotami ukazatele.35 Po-
dobné zavéry je mozné ucinit u ukazatelll jako je pocet byt na 100 domécnosti nebo
velikost obytné plochy pfipadajici na jednu bydlici osobu. Zddny z ukazatelii zachy-
cujicich pocet existujicich bytii vzhledem k poctu obyvatel, poctu domdcnosti nebo
velikost obytné plochy pFipadajici v priiméru na jednu bydlici osobu fyzicky nedo-
statek bytii v Praze nenaznacuje. Naopak ve vétsiné sledovanych parametrii patii
Praha bud’ mezi nejlépe, nebo alespori nadpriimérné vybavené regiony a mésta.

V Praze je relativné nejvyssi pocet bytit na 1000 obyvatel, zdroveii ov§em nejvyssi
hodnota indikdtoru P/I a priimérnd hodnota podilu bytii na 100 domdcnosti. Hod-
notami dvou ze ti'i sledovanych ukazatelii tedy Praha patii v éeském kontextu mezi
extrémni pripady, ale spojent nejvétsi fyzické dostupnosti bytii (mérené poctem bytii
na 1000 obyvatel) a nejmensi finanéni dostupnosti bytit (méfené nejvétsim podilem
ceny standardniho bytu a primérné mésicni mzdy) je kontra-intuitivni. Divod, pro¢
spolu v okresech Ceské republiky nijak nekoreluji ukazatele fyzické dostupnosti byd-
leni a ukazatele finan¢ni dostupnosti bydleni, spociva pravdépodobné v tom, Ze b&z-
né pouZivané ukazatele fyzické dostupnosti bydleni ve skutecnosti fyzickou dostup-
nost bydleni dobfe neméfi. V Ceskych podminkach predstavuje urcitou komplikaci
institut trvalého bydlisté, ktery do statistik o situaci na trhu s bydlenim vnasi vy-
znamné, ale pfitom téZko odstranitelné chyby. Trvalé bydlisté se stile méné kryje
s mistem faktického bydli§t€. Mimo tento faktor mize byt diivodem také specifické
postaveni Prahy, a to jak z hlediska atraktivity pro mezindrodni turismus, tak také z po-
hledu mésta s nejvétSim poctem vysokoSkolskych zafizeni a mésta s nejvétsim poctem
hlavnich sidel vyznamnych podnikti. Mnoho bytt je pfechodné obyvano studenty,
mnoho dal§ich byt v atraktivnich ¢astech Prahy je kratkodobé pronajimano pro uce-

35 Vzhledem k tomu, Ze v censu v roce 2001 byli mezi obyvatelstvo zapocteni i cizinci s trvalym a dlouhodobym pobytem, nebylo nutné ,,opravovat® pocty obyvatel o cizince. Je mozné piedpokladat, Ze v nej-
vétsich méstech bydli i ilegalné pobyvajici cizinci, o nich vSak pochopitelné neexistuji zadné statistické informace. Faktické pocty bydlicich obyvatel ve velkych méstech zvySuje jeste alespon Cast lidi, ktefi tam
nedenné dojizdéji do zaméstnani (s vyjimkou Prahy a Brna se vSak salda nedenni dojizdky pohybuji jen v fadu stovek az jednoho tisice pfipadt). Ve velkych méstech také nepochybné fakticky bydli pomérné vel-
ké mnozstvi lidi, ktefi maji trvalé bydlisté jinde a pronajimaji si byt na volném trhu. Znac¢na ¢ast z nich ovSem obyva byty, které byly ve s¢itani secteny jako ,,neobydlené byty — obydlené prechodné*, které se
v naSem ukazateli vybavenosti obyvatel bytovym fondem viibec neuplatnily. VSechny pokusy ,,odhadnout* fakticky pocet bydlicich podle okresii a ,,opravit“ tak ukazatele vybavenosti obyvatel bytovym fondem
vedly pouze k relativnimu zmenSeni rozdilit mezi okresy, nikoliv ov§em ke zméné regionélniho rozloZeni hodnot ukazatele.
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ly turistického ruchu a vzhledem k tomu, Ze zde sidli velké mnoZstvi podnikd, je prav-
dépodobné, Ze mnoho bytl je rovnéZ vyuZzivano pro prespani zahrani¢nich nebo mi-
moprazskych zaméstnanci. Mimo specificky vliv zahrani¢niho turismu plati ovSem
zminéné faktory také v mnohych hlavnich méstech jinych zemi (Londyn, PatiZ); Praha
tudiZ v tomto ohledu neni Zadnou vyjimkou a tento zpiisob vyuZiti bytového fondu je
pfirozeny. Minimdlné jsme tedy zjistili, Ze standardni ukazatele pro méreni fyzické
dostupnosti bydleni nemusi v Ceském prostiedi dobre mérit skuteCnou miru regio-
ndlni diference ve vybavenosti bytii, a jelikoZ neni mozné tuto miru kvantifikovat,
nelze ji ani pouZit pro podrobnéjsi analyzu nabidky bydleni, resp. pro analyzu fak-
toru z oblasti nabidky bydleni v pozadi vysokych cen bydleni v Praze.

2. Jedndni viastnikii bytii uprednostiiujicich prondjem pred prodejem bytii

Setfeni zaméfené na ziskani prehledu o nazorech tGcastniki trhu s bydlenim v Praze se
obratilo i na pronajimatele prazskych byti. Soucasti vyzkumil provedenych specidlné
pro tcel tohoto projektu tak byl také dotaznikovy vyzkum Pronajimatelé 2007. Sette-
ni probéhlo formou telefonického dotazovani na vzorku 150 vybranych pronajimate-
It v Praze. VEtSina respondentil byla vybrana ,,ndhodné*, na zakladé kontaktu, ktery
jsme na né ziskali z jejich inzeratu, kterym nabizeli byt k pronajmuti v Praze. Mala
¢ast respondentl byla vybrdna prostfednictvim kontaktl, které jsme ziskali od
Obcanského sdruzeni majiteld domt a byti. Vzhledem k velikosti vybérového vzorku
i zptsobu jejich vybéru neni moZné zarucit reprezentativnost jejich odpovédi pro celou
cilovou populaci. Vysledky by tak mély byt opét chapany jen jako urcita forma sondy do
uvazovani specifické skupiny lidi, ktefi vstupuji na trh s nemovitostmi v Praze.

V prvni ¢asti dotazniku jsme se pronajimateld ptali na jejich nazor na budouci vyvoj
trzniho ndjemného v Praze (graf 51). Ackoliv neexistuje shoda, obecné se da fici, Ze
jsou mnohem méné presvédceni o rastu trzniho ndjemného nez lidé, ktefi si kupuji byt
do osobniho vlastnictvi (prvonabyvatelé bydleni, viz vyse zavéry z vyzkumu Prvona-
byvatelé bydleni 2007). Mezi pronajimateli velmi mirné prevazuji ti, ktefi pfedpovi-
daji pokles trzniho ndjemného (35 %), nad t€mi, ktefi ocekavaji jeho rist (29 %).
V obou pripadech je oéekavana zména spiSe mirna neZ radikalni. Pro své pfesvédce-
ni maji respondenti rizné divody (tabulka 24). Deregulace regulovaného nijemného

Graf 51: Vyvoj trzniho najemného v Praze v priStich péti letech podle pronaji-
mateld
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Zdroj: Pronajimatelé 2007, N = 150.
Otéazka: Jak si myslite, Ze se bude vyvijet tiroveii trzniho nidjemného v Praze v horizontu nej-
blizsich péti let?

byla nejcastéji udavanym didvodem pro presvédceni o budoucim sniZeni trzniho na-
jemného — velka ¢ast pronajimateld evidentné oCekava vyrovnavani hladin trzniho a re-
gulovaného najemného. Ti pronajimatelé, ktefi predpovidaji rist cen trZzniho ndjem-
ného, svij ndzor vétSinou odivodiiuji tvrzenim, Ze ceny vSeho rostou, tudiZ i ceny
trzniho ndjemného musi v budoucnu rtst. VétSina pronajimateld, ktefi o¢ekavaji stag-
naci cen, vychazi z vlastni zkuSenosti, nebo stagnaci povazuji za pokracovani soucas-
ného trendu.

Pronajimatelé vétsinou pfedpovidaji naopak riist cen bytii v Praze (graf 52). To zna-
mend, Ze nemald édst pronajimatelii o¢ekdvd dalsi rozevirdni niZek mezi jiZ dnes re-
lativné vysokymi poFizovacimi cenami bytii a relativné ,,nizkymi* piijmy z jejich
eventudlniho prondjmu na volném trhu. Divody, které pronajimatelé pro své pre-
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Tabulka 24: Nejcastéji uvadéné davody pro ocekavany rist nebo pokles cen trz-
niho najemného v Praze (relativni Cetnosti, v %)

Prudky | Mirny | Zadna | Mirny | Prudky |Celkem*
rust rast zména | pokles | pokles

Ceny vseho rostou 42,9 32,4 3,6 0,0 0,0 10,7

Vlastni zkuSenost 0,0 10,8 17,9 23 0,0 7,3

Zachovi se 0,0 2,7 21,4 47 0,0 6,0
soucasny trend

Trzni ndjmy jsou 0.0 2.7 10,7 9.3 0.0 53
prilis vysoké

Poptavka klesne 0,0 0,0 3,6 16,3 0,0 6,7

Deregulace regulo- | , 5 5.4 7.1 51,2 77,8 27,3
vaného najemného

Ostaini diivody/ 428 | 406 | 321 13,9 11,1 30,7
neuvedeny ditvod

Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

* procentudlni podil daného dtivodu z celku, doplnék do 100 % jsou ostatni divody

Zdroj: Pronajimatelé 2007, N = 150.

Otéazka: Jak si myslite, Ze se bude vyvijet troven trzniho ndjemného v Praze v horizontu nej-
blizsich péti let? Pro¢ si to myslite?

svédCeni o dalSim rtstu cen v Praze maji, jsou velmi riznorodé; nejcastéji jsou zmi-
novany dalsi rst poptavky a pokra¢ovani soucasného trendu ristu cen. Ackoliv si pro-
najimatelé nejsou prilis jisti, zda jejich vynosy z prondjmu budou v budoucnu riist,
Jjen mdloktery z nich si mysli, Ze je v dne$ni situaci lépe byt prodat, neZ jej pronaji-
mat (graf 53). O prodeji bytu uvaZuje jen velmi malé procento oslovenych pronaji-
matelii (15 %), zatimco valnd vétSina proddvat své byty nehodld a preferuje pokra-
Covdni v prondjmu. Dtuvody, které je k jejich rozhodnuti vedou, jsou shromazdény
v tabulce 25. U téch pronajimatelit, kteri proddvat nechtéji, dominuji tfi hlavni du-
vody: povaZuji za vyhodu mit stdly prijem z prondjmu, drieni nemovitosti maji za
dobrou investici a tuto investici povaZuji za jistéjsi nez jiné formy investic. S tvrze-

Graf 52: Vyvoj cen byt v Praze v priStich péti letech podle pronajimateli
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Zdroj: Pronajimatelé 2007, N = 150.
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Graf 53: Je vyhodnéjsi za soucasnych podminek nemovitosti pronajimat nebo
prodat?
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Zdroj: Pronajimatelé 2007, N = 150.
Otazka: Myslite, Ze je za soucasnych podminek a pii souc¢asnych cenach vyhodnéjsi nemovi-
tost pronajimat nebo prodat?
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Tabulka 25: Nejcastéji uvadéné divody pro prodej nebo pronajem bytu (relativ-
ni Cetnosti, v %)

Urcité Spise Spise Urcité | Celkem*
pronajimat| pronajimat prodat | prodat

Staly pfijem z prondjmu 22,6 23,6 0,0 0,0 16,7

Investice/nemovitosti

. 15,0 20,0 5,6 0,0 13,3
se zhodnocuji

VEtsi jistota 15,1 14,5 0,0 0,0 10,7

Ceny nemovitosti

. J . 0,0 0,0 61,1 40,0 8,7
jsou nyni vysoké

Ostatni ditvody/
Stant Aocy 47,3 419 | 333 600 | 3506
neuvedeny diivod

Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

* procentudlni podil daného divodu z celku

Zdroj: Pronajimatelé 2007, N = 150.

Otazka: Myslite, Ze je za soucasnych podminek a pfi soucasnych cendch vyhodnéjsi nemovi-
tost pronajimat nebo prodat? Proc si to myslite?

nim, Ze vlastnictvi nemovitosti je bezpe¢na forma uloZeni tspor, souhlasi 90 % doté-
zanych. Mala Cast pronajimateld, ktefi povazuji za soucasné situace vyhodnéjsi ne-
movitost prodat neZ pronajimat, poukazuje pfedev§im na vysoké soucasné ceny ne-
movitosti, které ¢ini moZnost byt prodat atraktivni.

Soucasti dotazniku byla rovnéz sada otazek, ktera hypoteticky zjistovala chovéani pro-
najimatell v pfipadé, Ze by se zménily nékteré podminky na trhu. Nejdiive byli res-
pondenti dotdzani, jakd by byla nejniZs$i mozna Castka, za kterou by byli jeSté ochotni
byt pronajimat. ProtoZe jsme rovnéz znali ¢astku, za kterou byt v soucasné dobé na-
bizeji k pronajmu, ¢i za kterou jej jiZ pronajimaji, mohli jsme vypocitat velikost ma-
ximdalni hypotetické slevy, kterou by byli je§t€ pronajimatelé ochotni poskytnout ze
soucasné vyse trzniho ndjemného. Vysledky naSeho vypoctu jsou shrnuty v grafu 54.
VétsSina pronajimatelii je pripravena poskytnout jesté urcitou slevu na ndjemném;

Graf 54: O kolik procent z dnesni vySe trzniho najemného by pronajimatel mohl
slevit, aby byl jesté viibec ochoten byt pronajimat
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Zdroj: Vlastni vypocty na zdkladé vidajii z Setfeni Pronajimatelé 2007 a informaci o poptdva-
nych cendch za prondjem. N = 150.

Otazka: Jaka by byla minimélni vySe ¢istého ndjemného (mésicné, po odectu vydajii na ener-
gie, sluzby, dané i piispévku do fondu oprav), za kterou byste byl jesté ochoten byt pronajmout?

vice neZ polovina pronajimatelii je ochotna slevit ze soucasné vyse triniho ndjemné-
ho o vice nezZ 10 %, ctvrtina dotdzanych je dokonce ochotna slevit o vice nez 20 %.
Zjistovali jsme rovnéz, co by pronajimatelé délali v pripadé, Ze by ani za takto sni-
Zenou cenu ndjemného nemohli najit Zddného ndjemnika. Reakce pronajimatelti
byly rtizné. 26 % z nich odpovédélo, Ze tato situace nemiZe nastat, ndjemnika za tuto
niZsi cenu podle nich najdou vzdy. 24 % pronajimateld pfipustilo, Ze by byli ochotni
jesté vice snizit nabizenou cenu. Relativné mdlo, jen 14 % dotdzanych, by uvaZova-
lo o prodeji nemovitosti. Aktivnéjsi pfistup spocivajici v zintenzivnéni hledani na-
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Graf 55: Podily pronajimatelu, ktefi by za dané situace uvazovali o prodeji pro-
najimané nemovitosti — Praha 2007
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penézna  nabidka na hrozba smlouvy zdanéni sehnat dva
vyhodnéjsi odkup poklesu cen  povinné na piijmd z roky
investici nemovitosti nemovitosti dobu pronajmu najemnika
neurcitou

O Uvazoval o prodeji O Neuvazoval o prodeiji

Zdroj: Pronajimatelé 2007, N = 150.
Otazka: Za jaké situace byste uvazoval(a) o prodeji nemovitosti?

jemnika nebo v investicich do zhodnoceni a zatraktivnéni pronajimaného bytu jako
svoji ocekavanou reakci uvedlo shodné po 4 % respondenttl; 5 % oslovenych by sna-
hu o pronajimani na volném trhu vzdalo a pouZilo by dosud pronajimany byt pro vlast-
ni potfebu nebo pro potiebu svych pfibuznych.

Na zavér jsme pronajimatelim predlozili sérii moznych situaci, které by mohly nastat,
a ptali jsme se, zda by v takovém piipadé uvaZzovali o prodeji dosud pronajimaného bytu.
Odpovédi respondenttl jsou shrnuty v grafu 55. Obecné plati, Ze pronajimatelé z valné
vétSiny o prodeji pronajimaného bytu neuvazuji, coz plati i pro vSechny hypotetické,
dotazovdnim zjistované situace, které by jejich rozhodnuti mohly zviklat. Pokud uZ né-
kdo prece jen ano, pak jsou nejsilnéj$imi potencialnimi motivy pro prodej pronajimané-

Moews

movitosti, kvili kterym by o prodeji uvazovalo 43 %, resp. 39 % pronajimateld. Vy-
znamné&j$imi motivy pro prodej nemovitosti by byly i potencialni hrozby — predevs§im
realné nebezpeci poklesu cen nemovitosti (35 % dotazanych) nebo povinnost uzavirat
ndjemni smlouvy na dobu neurcitou (33 % dotazanych). ZvySeni dani pfijmt z prona-
jmu jako hrozba pfilis§ neicinkuje. Za povSimnuti stoji, Ze samotny fakt, Ze pronajima-
tel nemiiZe po delsi dobu (dva roky) najit Zddného ndjemnika, naprosté vétsiné pro-
najimatel jako ditvod k prodeji bytu nepfipadd (pouze 9 % dotdzanych).

Z dotazniku jsme se rovnéz dozveédéli néco o tom, jakym zpisobem si pronajimatelé
vybiraji ndjemniky. Pfedné je zfejmé, Ze naprosta vétsina pronajimateld (85 %) si svo-
je najemniky vybira nejen podle toho, zda jsou schopni platit ndjemné; fidi se pfitom
vlastnimi zkuSenostmi, sympatiemi a intuici (28 %). Pfi uzavirani najemni smlouvy
se vyhybaji skupinam, které povazuji za rizikové (Romové, vybrané narodnosti, ne-
zaméstnani, drogove zavisli a lidé s problémem se zakony). V Ceskych pomérech hra-
ji jenom minimalni roli reference a doporuceni. Ackoliv je vybér ndjemniku tak, jak
je pronajimateli popsan, zaloZen na presvédcéeni, Ze pronajimatel dobré najemniky ,,né-
jak poznd®, pfipadné na presvédceni, Ze se 1ze spolehnout na kolektivni ,,v§eobecnou
znamost“ o chovani ur€itych skupin potencidlnich najemnikd, tedy neni nijak sofisti-
kovany ani zaloZeny na posuzovani konkrétniho rizika u konkrétnich uchazect o byt,
jsou zkuSenosti s najemniky podle vyjadfeni pronajimatelti prekvapivé dobré — 22 %
pronajimatell udava zkusenosti urcité dobré a 53 % zkusSenosti spiSe dobré (spis Spat-
né ma jen 15 % respondenti a velmi $patné zkuSenosti pouhd 2 % z nich).

3. Nedostatecnd bytovd vystavba v Praze

Uvod

Jinou mozZnosti, jakym zptsobem identifikovat a hodnotit faktory v oblasti nabidky
bydleni, které by mohly mit vliv na vysokou hodnotu indikatoru P/I, je zaméfit se na
trh nového bydleni; resp. zaméfit se na procesy v pozadi bytové vystavby. Pokud by
totiZ byla nabidka bydleni tzv. cenové elasticka, pak by zvyseni poptavky po vlast-
nickém bydleni mélo v del§sim obdobi vést k odpovidajicimu zvyseni bytové vystav-
by, pficemz ceny by v delSim obdobi mély idealné ziistat na stejné Grovni.

108



Faktory v pozadi vysoké hodnoty indikatoru P/I v Praze

Cenovou elasticitou nabidky na trhu s bydlenim se zabyva velké mnoZstvi zahranic-
nich studii (Bogdon, Ayse 1997; DiPasqualle, Wheaton 1996; Meen 2001); existuje
shoda, Ze nabidka na trhu bydleni je v kratkém obdobi cenové zcela neelasticka a v del-
$im obdobi je spiSe cenové neelastickd, coZ znamena, Ze nabidka novych byt kom-
penzuje riist poptavky (resp. cen star§ich byttl) i v dlouhém obdobi vZdy jen ¢astecné.
Timto zpisobem pak trh bydleni odporuje teoretickym predpokladim efektivnich trhd;
divody jsou shledavany ve specifikach bydleni jako zvlastniho zboZového statku (vy-
soké transakcni ndklady pofizeni, prostorova fixace majici téZ za nasledek fixni a tu-
diz prirozené omezenou nabidku pozemkd, dlouhé néklady vystavby, vysoka rizika
bytového developmentu, opravnéné statni regulace vyplyvajici z externalit).

Mimo tato obecn4, ¢i 1épe feceno teoreticky opravnéna specifika vSak v praxi existu-
ji dodate¢né faktory v pozadi nizké cenové elasticity nabidky, které se ovsem nemo-
hou branit tak snadno poukazem na svou ,,pfirozenost* ¢i ,,opravnénost* — napfiklad
prilis rigidni urbanistické planovani ze strany statu a obci (tedy prilis striktni regulace
bréanici dalsi bytové vystavbe), pfili§ velkd ochrana zemédélského pidniho fondu, exi-
stence oligopolti ¢i monopold v oblasti bytového developmentu, stavebni vyroby nebo
vyroby duilezitych stavebnich materiald, propojeni ekonomickych z4jmu stavebnich
firem a developeri se zajmy politické reprezentace na lokalni a/nebo centralni urovni
omezujici volnou konkurenci, korupce pfi zadavani verejnych zakéazek na bytovou vy-
stavbu nebo pii prodeji obecnich pozemkd, pfilis restriktivni omezeni a regulace v ob-
lasti poskytovani hypotecnich tvérti omezujici volnou konkurenci a vedouci ke kon-
centraci kapitélu a jiné. Je prokazatelné, Ze mira cenové elasticity nabidky se mezi
zemémi vyrazné li§{ — mezi zemé s relativné vysokou cenovou elasticitou nabidky
v del$im obdobi patii naptiklad USA, naopak Velka Britanie nebo Nizozemsko, tedy
zemé& znamé velmi restriktivnim systémem urbanistického pldnovani, patii mezi zemé
s relativn€ nizkou cenovou elasticitou nabidky i v delSim obdobi.

Otazkou tedy je, zdali rovnéZ neexistuji ,,neodiivodnéné* faktory v pozadi nizké ce-
nové elasticity nabidky v ¢eském prostiedi, potazmo v Praze; faktory mimo vyse zmi-
néné vyplyvajici téZ napiiklad z ekonomické transformace (nestability trhit). Grafy 56
a 57 ukazuji vyvoj pofizovacich nakladi pro byty a rodinné domy (v K&/m? podlaho-
vé plochy) a vyvoj ukazatele P/I (v tomto piipadé se ov§em cena rovna pouze odha-
dovanym pofizovacim nakladim bez pozemku, nikoliv kone¢nym cendm prodejnim,

Graf 56: Pramérna porizovaci cena novych rodinnych domi a byti v bytovych
domech v CR a v Praze (Ké/m?2)
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Zdroj: CSU (Analyza bytové vystavby v iizemich Ceské republiky 1997-2005, Analyza bytové
vystavby v roce 2000).

o

které mohou byt podstatng vys3i!!) pro nové byty v CR v letech 1997-2006; indika-
tor P/I je tentokrat vypocten jako podil primérnych pofizovacich nakladti nového bytu
o (primérné) rozloze 57 m2 bez pozemku (dle CSU, publikace Analyza bytové vy-
stavby v tizemich Ceské republiky 1997-2005 a Analyza bytové vystavby v roce 2006)
k primérnému piijmu ¢eské domécnosti. Pofizovaci naklady pro byty v Praze prevy-
Suji celostatni primér, i kdyz nikoliv vyrazné. Z grafu 57 je sice patrné, Ze se vySe in-
dikatoru P/I v pribéhu sledovaného obdobi nezvysila, je vSak také ziejmé, Ze se ani
v prubehu ¢asu a konsolidace trhu nesnizila, jak bylo opravnéné ocekavano. ,,Revolu-
ce® v oblasti bytové vystavby charakteristickd pfechodem od modelu stitem budova-
nych ndjemnich byti k modelu komer¢niho reziden¢niho developmentu prosla pfiro-
zen& uréitym tranzitivnim obdobim; byvali aktéfi (zejména stat) se z trhu stahli,
pri€emz ve stejnou chvili na trhu jeSté neexistovali dostatecné stabilni novi (privatni)
aktéfi a trzni rizika v této oblasti podnikani byla zna¢na. Vysoké ndklady bytové vy-
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Graf 57: P/I pro nové bydleni v CR (1997-2006); porizovaci naklady
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Zdroj: CSU (Analyza bytové vystavby v tizemich Ceské republiky 1997-2005, Analyza bytové
vystavby v roce 2006), Statistika rodinnych iictii CSU.

stavby byly povazovany za pfechodnou fazi vyplyvajici z utvareni novych systému na-
bidky i hypote¢niho uverovani, tedy procest, které se nemohly udat ,,pfes noc*. AvSak
ani v dalSich letech transformace, tedy do konce roku 2006 a zcela jisté ani v roce
2007, nedoslo ke sniZeni naklada; naklady od té doby kopirovaly vyvoj pfijmi do-
macnosti a v nomindlni, i kdyz nikoliv redlné hodnoté se nadale zvySovaly.

VySe indikdtoru P/I pro nové byty pocitand pouze na porizovacich ndkladech bytii
bez zahrnuti pozemku (okolo 5) presahuje témé¥ dvojndsobné v hrubém priuméru
pro celou CR vysi indikdtoru pro ov§em prodejni (konecné) ceny starsiho bydleni
(viz vySe), coZ je zcela jisté specifikem v mezindrodnim srovndni s jinymi vyspélymi

stdty. Ackoliv pro nedostatek pouzitelnych tdajii neni mozné tento indikator spocitat
na kone¢nych prodejnich cenach novych bytill, je mozné ocekavat, Ze konecna vyse in-
dikatoru pfi zapoceti ziskovych marzi aktérti zapojenych do bytové vystavby a cen po-
zemki se bude pro thrn CR pohybovat mezi hodnotami 6 a 7. Tento ,,propastny* roz-
dil mezi finanéni dostupnosti nového a star$iho bydleni miZe byt dan vét§im rozdilem
mezi kvalitou star$ich a novych byt v CR oproti tomuto rozdilu ve vyspélych zemich
(nova bytova vystavba jiz zpravidla nevyuzZiva panelovou technologii a neni do tako-
vé miry ovlivnéna neefektivitou planovaného hospodafstvi), ale do velké miry mize
byt dén téZ faktory v pozadi nizké cenové elasticity nabidky.36 Druhé tvrzeni naléza
svou legitimitu také pfi velmi orientaénim pohledu na soucasnou situaci stavebniho
boomu (rok 2006 a zejména rok 2007), kdy se pofizovaci ceny bydleni opét podstat-
nym zpusobem zvysily a do§lo, velmi pravdépodobné, k vyznamnéj$imu rlstu indi-
katoru P/I pro nové bydleni.

V samotné Praze mozna doslo k urcité, i kdyz relativné slabé konsolidaci trhu — indi-
kator P/I pro potizovaci ndklady novych bytl v primérné hodnoté poklesl z hodnoty
6,7 v roce 1997 na hodnotu 5,5 v roce 2006. Pokud bychom ovsem pfihlédli ke ko-
ne¢nym prodejnim cendm novych byti orientaéné zjisténych dle cenové statistiky CSU
pro byty s 0-5% opotiebenim (jakkoliv je tato statistika vzhledem k poctu zachyce-
nych pripadf nespolehliva), pak by konecny indikétor P/ zahrnujici prodejni ceny no-
vych bytl v Praze naopak vzrostl z hodnoty 6,2 v roce 1997 na hodnotu 9 v roce 2006
(a jiste jesté vySe v roce 2007). Prestoze tudiZ mozna doslo k urc¢itému poklesu na-
kladu, souhrnna vyse marzi vSech aktéri zapojenych do procesu bytové vystavby stej-
né jako ceny pozemk se naopak za stejné obdobi ziejmé podstatnéji zvysily. Otazka
pro celou CR i hlavni mésto Prahu tak ziistava, zdali existuji takové ,,neodiivodnéné*
faktory v pozadi fungovani nabidky bydleni (nové bytové vystavby), které by mohly
omezit bytovou vystavbu, a tak zprostfedkované zapfiCinit i nizkou finan¢ni dostup-
nost starSiho bydleni (efekt ,,drahé* bytové vystavby).

36 Jedna se o vazeny indikator, takZe odpadé namitka, Ze by hodnota indikétoru byla jednoduse vychylena proto, Ze se v Praze stavi vice novych bytl neZ v jinych oblastech CR, a Ze by vySe indikétoru pro celou

CR byla tak pfili§ ovlivnéna situaci v Praze.
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Nabidka novych bytii dle vyzkumu mezi vyznamnymi aktéry na realitnim trhu

Nasledujici informace vychazeji zejména z vyzkumu Bytovd vystavba 2007 provede-
ného specidlné pro utcel tohoto projektu mezi zastupci developert, stavebnich firem
a investorti ptisobicich v Praze (doplitkové téZ vyrobcii stavebnich materiali). Vyzkum
zahrnoval jak dotaznikové Setfent, tak kvalitativni rozhovory a skupinové diskuse (viz
vyse). NiZe budou postupné uvadény v kurzivé a uvozovkéch vybrané vypovedi doté-
zanych z nahravanych hloubkovych rozhovord nebo skupinovych diskusi.

Do dotaznikové ¢asti vyzkumu byla zafazena otdzka tykajici se odhadu vyse hrubych
marZi jednotlivych aktéri zapojenych do bytové vystavby — vyrobce stavebnich ma-
teriald, velkoobchodu, stavebni firmy (generalniho dodavatele), developera a realitni
agentury. Primérné hrubé marZe (mnozi respondenti ov§em i z divodu nedostate¢né
presné formulace otazky zfejme uvedli marZe Cisté, tedy po odecteni reZijnich nakla-
da) dle odpovédi dotdzanych byly nasledujici:

Vyrobce stavebnich materiali 19 % (samotni vyrobci pfitom udévaji 22 %)

Velkoobchod 13 %

Stavebni firma 12 % (samotné stavebni firmy udavaji jen 8 %)
(generalni dodavatel)

Developer 20 % (samotni developefi udéavaji jen 16 %)

Realitni agentura 4 %

Dle upftestiujicich rozhovort i skupinovych diskusi se zastupci vSech vySe zminénych
aktérti byly konecné hrubé a ¢isté marze v poloviné roku 2007 odhadnuty v nasledu-
jici podobg:37

Hruba marze Cista (ziskova)

marze
Vyrobce stavebnich materiala 20-25 % 10-15 %
Velkoobchod 10-13 % 3-5%
Stavebni firma (generalni dodavatel) 10-15 % 4-6 %
Developer 16-19 % 14-17 %
Realitni agentura 3-4% 1,5-25%

Marze developera jiz nezahrnuje provizi pro realitni agenturu. Podil reZijnich nékla-
da a zisku na hrubé marZi se 1isi mezi jednotlivymi aktéry; zatimco Cista ziskova mar-
Ze je oproti hrubé marZi jen o mélo niZsi u developerd, miZe byt i mensi neZ polovic-
ni u vyrobct stavebnich materiali, velkoobchod a stavebnich firem. Tento podil
ovSem zaleZi i na velikosti reZijnich ndkladd, tedy ¢asti ndklad obsaZenych v hrubé

vvvvv

,, Urcité, v reZiich je vZdycky prostor, v kazdé firmé.

,,Ono je to videt, kdyZ jedeme na tenisovy turnaj, tak prijizdime zhruba stejnyma au-
tama, takZe jd si myslim, Ze je to podobny, Ze ta reZie je podobnd, ale nechci Fict, Ze

nemiiZe byt niZsi, urcité miZe byt niZsi.

., Zisk vam nic nefikd. Cim Jje vetsi firma, tim mensi budete mit zisk, protoZe dokdZou
ten zisk takzvané zoptimalizovat. To nic neni. Jd mdm dojem, Ze u nds jesté ten insti-
tut zisku je strasné zdeformovany a je povaZovdn za néco vypovidajiciho, pritom Zdd-
nou vypovidajici schopnost nemd. Absolutné Zddnou. Jd myslim, Ze jste to tekl sprdv-
né. KdyZ chce mit stavebni firma 15, tak bude tvrdit, Ze md 10 sprdvni a maximdlné 5

zisk, kolik tam md, kdo vi.“

JelikoZ marZe je vZdy vyrazem urcité pfidané hodnoty ke vstupiim, procentudlni vyja-
dieni muZe byt rovnéz do jisté miry zavadéjici — zatimco marZe realitni agentury se po-

37 Otazku po vysi marZi obsahoval rovnéz dotaznikovy pruzkum mezi realitnimi makléfi z vyznamnych realitnich agentur ptsobicich v Praze, tedy vyzkum Realitni agentury 2007. Odhadované primérné marze
dle nédzora realitnich makléft byly néasledujici: vyrobce stavebnich materialt 23 %, velkoobchod 11 %, stavebni firma (generalni dodavatel) 15 %, developer 22 % a realitni agentura 4 %.
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¢ita u konkrétniho bytu z konecné ceny stanovené developerem, marZze vyrobce sta-
vebnich materild se pocita pouze z té ¢asti vstupt, které byly pouZity na vyrobu pou-
ze té Casti materiald, které byly urceny pro vystavbu daného konkrétniho bytu. Jinymi
slovy, procentudlné nizka Cistd marZe realitni agentury i procentudlné vysoka Cistd mar-
Ze vyrobci stavebnich materiali pouZitych pro vystavbu konkrétniho bytu prodavané-
ho v hodnotéch okolo 45 000,- K&/m?2 podlahové plochy ,,zvySuji* konecnou cenu m?2
nového bytu o v zdsadé stejnou &éstku, priblizné 1000-1500,- K&/m2. Po prepodtu by-
chom zjistili, Ze thrn vSech Cistych marzi vySe zminénych aktérii vyjadieny v absolut-
ni hodnoté (pfitom ovSem vyznamni aktéfi jesté ve vyctu chybi, jako napriklad vlast-
nici pozemk a jejich ziskové marze nebo ziskové marze spolec¢nosti provadéjicich
projektovou piipravu) by v konkrétnim ptikladé nového bytu prodavaného za 45 000,-
K¢&/m2 podlahové plochy &inila okolo 12 000,- K&/m2, tedy 27 % celkové prodejni
ceny.38 Produkéni fetézec pfi bytové vystavbé je pfirozené dlouhy, zahrnuje velké
mnozstvi aktéri a thrn Cistych ziskovych marZi tvoti proto podstatnou ¢ast prodejni
ceny. Jinymi slovy, pokud by, v jakémsi hypotetickém prikladé, neexistovala produk-
tova specializace a jeden subjekt by si zarovenl vyrabél stavebni materidl, zajistil poze-
mek a postavil stavbu, pak by po odecteni vSech nakladi odpovidajicich soucasné urov-
ni kvality vyroby stavebnich materidll i vystavby samotné, marketingového prodeje
a dalSich rezijnich nakladti obdrZel relativné slusnou ziskovou prémii ve vysi 27 %,
resp. i mnohem vy$§i vzhledem k moznym tsporam reZijnich nakladim a ptipadnym
neefektivitim. Tato dan za produktovou specializaci, kterou si vyzadala nejen sloZitost
vyrobnich i prodejnich procest v soucasné dobé, ale také velky diraz na kvalitu vyra-
béného statku patrny prave v oblasti bydleni, se miiZze zdat byt vysoka i pfimérena.

Dulezitéjsi otazkou podle nasSeho nazoru je, zdali marZe jednotlivych aktérd v pro-
duk¢nim fetézci odpovidaji i jejich rizikiim, kterd nesou v pfipadé bytové vystavby,
nebo jim naopak neodpovidaji a jsou spiSe vyrazem mozného zneuziti vysadniho po-
staveni na trhu. Zatimco jesté pred par lety si dle dotdzanych a Gcastnikd skupinovych
diskusi hlavni ¢ast kolace odnéseli developefi, dnes je jejich podil na Ghrnnych vy-

tvofenych ziscich daleko mensi a naopak si z kolace ziskové pfirazky stale vice ukra-
juji vyrobci stavebnich materiald, stavebni firmy i velkoobchody se stavebnimi mate-
ridly. Stavebni boom charakteristicky pro obdobi, ve kterém vyzkum probihal (v roce
2007 bylo dokonceno nejvice bytovych jednotek od roku 1991, a to vice nez 40 000
jednotek, i kdyZ velka ¢ast z nich v rodinnych domech stavénych nejcastéji individual-
ni vystavbou), tak nepfinaSel vSem stejné odmény — marze developert z diivodu rostou-
ci konkurence klesaly, av§ak marzZe ostatnich aktérii, mozna téZ z divodu malé kon-
kurence (viz dale), naopak rostly. A tak zatimco konec¢ny klient ocekaval, Ze tranzitivni
faktory plynouci z nedostatku a malé konkurence v oblasti bytového developmentu
v obdobi 90. let casem zmizi a ceny nového bydleni se pfiblizi redlné kupni sile oby-
vatel, zda se, Ze se dost nestastné zmylil — zvySeni konkurence v jedné oblasti (deve-
lopmentu) bylo totiZ ve stejné chvili provdzano s koncentraci kapitalu v jinych oblas-
tech (vyroba stavebnich materialll) a zvySena poptavka po novém bydleni (vyvolana
faktory uplné€ jinymi neZ cenovym vyvojem, jako napfiklad ocekavanim podstatného
zvySeni DPH od roku 2008 nebo i zvySenim dostupnosti hypotecnich tvéra) pouka-
zala na pro tento trh specifickd omezeni tykajici se nabidky pozemk i kapacit stavebni
vyroby. Namisto poklesu cen tak konecny klient v roce 2006 a zejména pak v roce
2007 s pfekvapenim zaznamenal dalsi podstatny rust. Jakoby rist poptdvky vyvold-
vajici konkurenci v jedné Cdsti produkcniho retézce nutné sniZoval konkurenci v jiné
Cdsti Fetézce; analogicky pokles poptdvky sniZujici konkurenci v jedné cdsti Fetézce
pak nutné zvySoval konkurenci v jiné Cdsti ietézce. Plné konkurencniho prostredi by
za takové situace nebylo moZné nikdy dosdhnout.

V dobé Setieni (vysoké poptdvky po novém bydleni) se trh z diivodii svych omezeni
(nedostatku stavebnich kapacit, nedostatku stavebnich materidlit) zacal mnohdy do-
konce chovat zcela neraciondlné, coZ samo o sobé nesvédci o jeho vysoké efektivite.

,Jestli obecné mohu rict, jak se chovaji developeri k tomu, kdyz nékdo prijde a rekne:
,,Jd chci koupit tfeba 20 bytii z vaSeho projektu, 10 %.*“ Developer mu rekne ano, ale

38 Propocet je nasledujici: isté (ziskové) marze v absolutnim vyjadieni u konkrétniho piikladu spise standardniho rezidenéniho projektu prodavaného za 45 000,- K& na m2 podlahové plochy by &inily u develo-
pera 4500-5000 K¢&/m? podlahové plochy, u generalniho dodavatele i subdodavatelil stavebnich praci 3000 K&/m?2, u vyrobcti vech potfebnych stavebnich materialti 1000-1500 K¢é/m2, u velkoobchodu s témito
materidly 800-1100 K¢&/m? a u realitni agentury 1000-1300 K¢&/m?; v dhrnu 12 000 K¢&/m?2, 27 % prodejni ceny. Pfi vypoctu se pfedpoklddalo, Ze stavebni ndklady (vcetné marZi stavebnich firem) jsou 27 000 K¢/m?
a ze 50 % téchto nakladu tvofi naklady na pofizeni stavebniho materidlu (v€etné marzi pro vyrobce stavebnich materialt).
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zaplatis o 10 % vic, protoZe on ty byty nepotrebuje prodat, protoZe on vi, Ze ta poptdvka
Jje tak silnd. Pordd to jde lip a lip a lip. TakZe vétSinou, kdyZ chce nékdo koupit toho

vic, tak musi jesté priplatit.

., Konkrétné u vaty loni byla burza, --- délal. My jsme soutéZily jako firmy, my jeste
mdme stavebniny, na to, kolik si letos koupime vaty. A bylo to dokonce tak, Ze ... kdyZ
Jjste chtél, jd nevim, tfeba 20 tisic kubikii a vic, tak ta cena byla vyssi, neZ kdyZ jste chtél
5 tisic kubikii. Ta cena byla vyssi. “39

,Myslite si, Ze u téch velkych projektl jsou jednotkové naklady na metr ¢tverecni mensi
neZ u malych projekta?40 Neni to tak ani ndhodou. Velky problém, za ten prvni trosicku
st miiZeme sami tim projektovym financovdnim, protoZe samoziejmé v rdmci projektoveé-
ho financovdni banka schvaluje generdlniho dodavatele, a tim jste automaticky limitova-
ni. Pro banku jsou partneri —, prosté spocitdme je na prstech jedné ruky, dvou ruk. V pod-
staté je ten trh firem, které dokdZi stavet miliardové stavby, je trosku jiny, neZ ten trh firem,
které jsou schopny udélat pulmiliardové stavby, a jiny je ten do 100 milionii. Chci fict, Ze
ty stavby, reknu do 300 milionu, je takika idedl, co se tykd konkurencniho boje, tam by-
chom si mohli vybirat z 50 stavebnich firem. Do miliardy vybirdte opravdu z téch Sesti.

,,Ono opravdu ten boom, kdyZ je velky, tak je Skodlivy, protoZe stavebni firmy nestihaji. (...)
Ta to neudeld vlasmima rukama, ta si nabere ty dalsi subdodavatele a ty to potom vSechno
odskdcou, ale oni subdodavatelé uzZ nemaji volny kapacity, a kdyz maji, tak feknou, my to
udéldme, ale drdz, ale pak to stejné nestihnou, cely ten trh se sune, ono je dostatek zakdzek,
ale nedokoncuje se, takhle se sune doptedu a vznikaji ztrdty. Paradoxné je boom, ale vy na
tom nevydéldte tolik, kolik jste si myslel, protoZe platite pendle, platite reZie sprdvni, vyrob-
ni a je to v pytli, takZe je to dvojsecny, stavebni boom, vsichni se nakapsujou. Neni to tak...
To je tim, Ze je ten trh tak pomaly. To je tim, Ze tam ty zpémé vazby jsou pomalé.

A najednou on narazi na to, Ze sesumiruje zakdzku, otoci se za sebe a chce natdh-
nout femesliniky. On uZ md zakdzku, Sup a ted' s nim zacnou ... a dostane cerného Pet-

ra. V obdobi konjunktury on dostdvd cerného Petra... Dneska je za trest to vyhrdt.

Respondenti dotaznikového Setfeni méli moznost zhodnotit velikost podnikatelského
rizika (na Skéle od 1 do 5, kde 1 znamenala nejniZsi riziko a 5 riziko nejvyssi), které
jednotlivi aktéfi zapojeni do rezidenéni vystavby podstupuji, a tak nepfimo zhodnotit
priméfenost marzi. NejniZsi riziko (v priméru 1,4) ma dle nazorti dotdzanych realitni
agentura, ktera také dosahuje relativné nizkych marzi. Relativné nizké riziko maji, dle
dotdzanych, také vyrobci stavebnich materiald (pouze 1,7); ti ov§em naopak dosahuji
ve skute¢nosti vysokych marzi, a to i po odeéteni reZijnich ndkladt. Naopak nejvyssi
riziko v této oblasti nesou, podle ndzorti dotdzanych, developefi (v priméru 4,5), kte-
1i také dosahuji nejvyssich marZi, a stavebni firmy (v priméru 3,8), jejichZ marze pte-
kvapivé tomuto riziku az tolik neodpovida, resp. je relativné nizka. Uprostfed mezi
obéma poély v mife rizika z tohoto typu podnikéni jsou velkoobchody se stavebnimi
materidly (primérné 2,1), jejichZ odhadovana ¢istd marze je, v relaci k vysi marZzi sta-
vebnich firem, odpovidajici (aZ na vyjimky, viz dale). Zisky a rizika poskytovateld hy-
potecnich dveéra pro koupi bytl Setfenim zjistovany nebyly; z analyzovanych skupin
bychom pak na inkonsistenci mezi odhadovanou marzi a odhadovanym rizikem
mohli poukdzat zejména u vyrobcii stavebnich materidlii (relativné vysokd marZe pri
relativné nizkém riziku) a stavebnich firem (relativné nizkd marZe pri relativné vy-
sokém riziku).

Otazky v dotaznikové Casti vyzkumu Byrovd vystavba 2007 se snaZily rovnéz ptimo
zjistit, zdali dle nazord dotdzanych nezneuZivaji néktefi aktéfi na trhu svého domi-
nantniho postaveni. Na otdzku, zdali si dotdzani mysli, Ze vyrobci stavebnich materi-
ali zneuZivaji svého dominantniho postaveni k realizaci nepfiméfeného zisku, odpo-
véde€lo 55 % dotazanych kladné (urcité ano nebo spise ano; 20 % dotazanych pfitom
na otazku neodpovédelo); z téch, ktefi na otdzku odpovédéli, by podil souhlasnych od-
povédi €inil 70 %. S timto tvrzenim navic vétSinove souhlasi v§echny skupiny dota-
zanych mimo samotné vyrobce stavebnich materiald (tedy developefi, stavebni firmy
i investori). Jak ukédzaly dopliikové rozhovory i skupinové diskuse, u primarnich vy-
robct doslo v poslednich dvou letech zfejmé k nejvétSimu riistu cen a marzi.

39 Oznaceni ,,---*“ se v citacich vyskytuje tam, kde citovany uvedl jméno konkrétni osoby. UZiva se tedy z divodu dodrZeni anonymity Gc¢astnikd vyzkumu.

40 Nekurzivnim pismem jsou vyznaceny otdzky pokladané respondenttim.
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., Ted jako ty jejich marZe piijdou prudce nahoru, jdou, tfeba u téch tepelnych izolact
budou nékde kolem 50 %, 60 %. Ti zrusili vplné viechny cenikovy slevy.

» 100 % ... Také ddvali 1500 za kubik jesté pred dvéma roky se slevami, kdyZ byla vel-
kd doddvka, a dneska stoji 4000, tak to je vic jak 100 % zisku, ne marZe, ale zisku.

Dtivodem mutiZe byt zvySujici se diraz konecnych klientd (kupujicich) na kvalitu sta-
vebnich materidld, na ovéfené postupy, silné firmy, ,,znacku*; divodem miiZe byt rov-
néz technologicka naro¢nost vyroby, dlouhé obdobi vystavby tovaren, obtiZnost pfi je-
jich vybaveni, energetickd naroc¢nost, nizky podil lidské prace i potieba investic do
vyzkumu a vyvoje.

,, Oni kdy?Z chtéji zvysit vyrobu, tak dva roky jim trvd, neZ jim nékdo vyrobi masinu, tre-
ba na ty skelné vaty. A ted' si rikaji: dva roky. VydrZi to jesté dva roky? Tak kapacitu
nevybudoval nikdo Zddnou specidlné na tyhlety izolace. A to samé si umim predstavit
u téch cihldri. To musi byt stejné, minimdiné dva roky jo, postaveni néjaky dalsi ka-
pacity na cihly, technologie objednat a tak ddl. Stavebné to je za piil roku postavené,
ale technologické linky trvaji od objedndni dva roky, je minimum jako.

., Vzhledem k tomu velkému objemu, tak je podil lidské prdce hrozné maly. V téch zd-
vodech, to jsou vlastné poloautomatizované zdvody, tam nikdo na cihlu nefdhne. To je
samy jeden, nechci rict priimyslovy, robot, jeden vedle druhého, to jsou plné automa-
tizované linky. Samozrejmé mezitim, kdy? je treba néjakd zdvada, tak néco udélat musi,
to jd nerikdam, Ze ne. Ale vSechny stroje jsou od stejnych vyrobcii, mdme stejné stroje,
za stejné prachy... Energie se mi zdd v podstaté stejné drahd, plyn to samy... Lidi je
relativné mdlo na ten objem.

., Iyto firmy investuji do novych technologii, hledaji pro ten trh néco, co bude kvalita-
tivné zajimavéjsi, to znamend, Ze tyto firmy se zabyvaji, na rozdil od ostatnich, néja-
kym vyzkumem a vyvojem, a myslim si, Ze to k tomu patri. (...) Ta statistika, kaZdy rok
vychdzi rocenka a fakt je ten, Ze tady tyto firmy, které se zabyvaji vyrobou materidlii
nebo i lomy a tak ddle, nemaji néjaké premrsténé zisky. Nejvétsi zisk, pokud jsem to
dobre videél, se pohybuje nékde v oblasti 20 %. Ta fabrika md neuvéritelné energetic-
ké ndklady.

., KdyZ vezmu obrdcené, pred nékolika lety na padajicim trhu, kdyZ byly prebytky ka-
pacit a fada vyroben zanikla, i my jsme museli nékteré zavrit, protoZe ndklady na pro-
dukci neodpovidaly. Tak ndm to v uvozovkdch ddvali investori pékné sezrat, viem vy-
robciim. To znamend, vlastné ten tlak aZ na tu hranu, Ze prosté sunddte cenu, nebo si
to od vds nekoupime a koupime to od konkurence. (...) A ted jde o to, Ze tyhle kapacity
vyrobni nedokdzou tak rychle reagovat, protoZe vlastné ty technologie maji vidycky
nékde néjaké vizké hrdlo... Vystavba zdvodu trvd tieba tii roky.

., Tam je velikdnsky problém z nasi strany. Tim nechci rikat vétsi nebo mensi, jd mys-
lim, Ze je to plus minus stejny. To je v tom, Ze tu miliardu tam musime ddt, a musime
védet, Ze to budeme vyuZivat dalSich 20 let. Za 20 let tady miiZou byt viplné jiny mate-
ridly, uz se nemusi viibec izolovat, cihly miiZou byt ddvno pryc, polystyrénovy bardk
vdm vypéni aZ nahoru, ten se postiikd a bude to hotovy. Prijdou nové technologie jed-
noznacné, takZe to riziko je nékde jinde. To riziko je u nds v obrovské investicni nd-
rocnosti na jednotku vyrobni a s tim, Ze se to zacne dlouhodobé vypldcet aZ treba za
15 let, je to odepsané za 20 let, a za tu dobu v téch technologiich miiZe byt takovy, Ze
Jje to cely uplné Spatné, my to miiZeme prevést ddl, ale kdyby prisla opravdu inovace

1. nebo 2. Fddu, tak to tam miiZete nechat a ddt to muzeu. Nedd se s tim nic délat.

., Firma jako treba nase musi soustavné vilastné vyvijet nové vyrobky, protoZe jednak
se zpristiuji normy. To uZ se stalo nékolikrdt, a protoZe pokud chcete obstdt, tak viast-
né musite vymyslet nové vyrobky. Nové vyrobky se jednak vymysleji nékde u stolu
a u prkna a v laborce a pak se to musi ovérit a odzkouset a vSechny tyhle vyrobni

zkouSky provddéji zavody...

Vyroba ,,znackovych* materidlll je ovSem Casto zabezpecovana jen velkymi nadnéarod-
nimi koncerny; a proto postupné vznikly v ur¢itych oblastech vyroby stavebnich ma-
teriald oligopolni struktury nejen na urovni jednotlivych zemi, ale i na Grovni celého
evropského kontinentu. Tyto nadnarodni spole¢nosti nasledné uplatiiuji, z hlediska
ekonomické uvahy logicky, vice méné jednotnou ,,globalni* cenovou politiku v riz-
nych zemich, kde ptisobi, jelikoZ jinak by doslo k ,,neZadouci* konkurenci mezi jed-
notlivymi zavody koncernu; z téchto diivodl jsou pak stavebni materidly vyrobené
v CR prodavany za stejné ceny jako stavebni materidly vyrobené ve vyspélych zemich
s vy$§i kupni silou obyvatel.
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,,...ten zdjem toho trhu v tom spotrebitelském mixu, se kterym vlastné prichdzi spo-
trebitel na trh, je asi ta kvalita natolik diileZitd, ta znacka toho je natolik diileZitd, Ze
prdvé treba v té oblasti téch stavebnich materidlii skutecné vznikd jisty oligopol...
U téch zdicich materidlii je to moZnd nejcitelnéjsi ... v té druhé fdzi plastové vyplné
otvorii, plastovd okna a dvere, kde ten, kdo to konkrétné montuje, mozZnd nevykondvd
tu funkci monopolu nebo ticastnika monopolni soutéZe, ale ten, kdo vyrdbi tieba ty pro-
fily, tak tam skutecné jsou dva nebo tri vyrobci, kteri v podstaté ty ceny diktuji, a to po-
chopitelné md potom vliv na vSechny ty vyplné.

,» Nejvic si myslim, Ze ted si mastéj kapsu ty vyrobci materidlii. Co si budeme fikat,
u téch zdsadnich materidlii je monopol, Ze jo. (...) Tady v tom evropskym trhu taky
vlastné konkurence neni. V celosvétovym jo, ale v evropskym neni, takZe je to p¥iroze-

ny, no.

. Na ty materidly i jako zdmérné délaji firmy monopolizaci. KdyZ si vezmete, kolik fi-
rem tfeba tady vlastni --- a to je spolecnost, jd nevim, mezi 100 nejvétsima firmama
na sveté financni a ta skupuje vSecky vyrobce po Evropé nebo po svété, aby jako méla
monopol. TakZe --- dneska je jejich, --- je jejich. Jo a to jsou treba dva byvali konkuren-

ti v Evropé. Treba ve skle jsou tri ve svéte. VSecko to jsou jenom hry pod znackami...

,»Doslo ke koncentraci. Prosté jsou skoupené keramicky, skoupené cihldrské kapacity.
Samozrejmé, Ze toho zneuZivaji, urcité jo, a dokonce bych tekl, Ze ani nemaji para-
doxné dostatecné kapacity, takZe se prosté miiZe stdt, Ze ted v zdii miZou dojit cihly

na konec roku, az takhle katastroficky.

., Fakt je ten, Ze kdyZ vzpomenu zpdtky, tak jd si myslim, Ze se na to uZ ti vyrobci sta-
vebnich materidlii pripravovali dlouhodobé. Jd si pamatuji, Ze v devadesdtych letech
se skupovaly cihelny, a skupovaly se jenom proto, aby se zavrely. KdyZ jedete po ven-
kové, tak to je jedna opusténd cihelna za druhou, ale délalo se to zcela zdmérné. Jsou

to cihelny, které urcité vydeldvaly.

. Ano, mdte pravdu. Diky tomu, Ze ovlddd trh v Rakousku, v Ceské republice i na Slo-

vensku, tak ten stredoevropsky prostor docela ovlddl. “

., Zndm pripady konkrétni stavby, kde toho bylo tieba za piil milionu, nebo za milion,
to je jedno, uz to méli slibené, ale zavolal jim vyrobce téch izolaci a rekl: Ted jsem na
to dostal nabidku o 30 % vyssi, tak jestli mi to ddte také, tak vam to nechdm, to zboZi.
VZdyt jsme se dohodli. No jo, to se ale nedd nic délat... Jak nékterym lidem pak sviti
v oc¢ich dolary jako kaceru Donaldovi, tak to je téZky.

... VYrobci stavebnich materidlii zneuZili situace. Treba minerdini vata letos v zimé
zdraZila o 100 %, jo, 7 2500 za metr kubicky ted se proddvd za 5, nebo jesté vic. Pro-
sté to je brutdlni, Ze jo. Vime to, jak to bylo, Ze ten vyrobce si pockal na to, aZ bude ne-
dostatek, priskrtil kohoutky, takZe my jsme jezdili na Slovensko nakupovat vatu, pro-
toZe tam, neZ se probrali, méli sklady prdzdny a my jsme museli vozit vatu ze Slovenska
a z Madarska a vyrobce si tady pockal a pak to uvolnil, ale za jinych cen. (...) Stavebni
firma je v tom Fetézci asi nejvic bita jako takovd, protoZe, protoZe to bylo vidycky tak,
Ze jo, to asi vime vsichni, a vlastni vyrobce materidlii ten je v pohodé, protoZe tady se
vyrobci materidlii vlastné postupné spojuji do urcitych blokii, Ze jo, a ten trh ovlddd

pdr firem.

,» Tyhle technologicky ndrocné vyroby viastné sdruZily ty nadndrodni spolecnosti, kte-
ré v rdmci globalizace uz mezi sebe nikoho nepusti. Vy se ptdte, proc tady neni nékdo,

kdo nezacne vyrdbét vatu. No protoZe to nejde.

Samotni vyrobci stavebnich materialti povazuji jednotnou cenovou politiku za pfiro-
zenou a normalni.

., 1o je otdzka vymezeni trhu. Ta cena, jestli je to drahé nebo laciné, je relativni. Ta
cena je drahd pro nase lidi s prismérnymi platy tady. Ta cena je lacind pro kteréhoko-
li Evropana, ktery si chce koupit v jakékoli metropoli, kterd md budoucnost, kterd je
oblibend, kterd je prijemnym mistem k Ziti, tak je to superldce... Pro né je to laciny
a pro nase lidi je to opravdu drahé. Je otdzka, co se bude rozvijet rychleji, jestli se bude
rychleji vyvijet ta priimérnd mzda a p¥itom se budou plus minus drZet ty ceny.

,, Podivejte se, my jsme nadndrodni spolecnost, md vyrobni kapacity po 20 zemich Evropy
a proddvd v podstaté po celém sveté. Evropskd Unie umoznila v podstaté, a v cihlariné je

to to samé, podle mé, naprosto jiny pohled, uZ to neni stdtni nebo ndrodni trh, ale logistic-
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ky optimdlni vzddlenosti bez ohledu na to, kde mdte hranice... Ta nase matka koukd od-
nékud ze zahranici, naprosto logicky, a 1ikd, kdyZ to proddm v Némecku, tak to stoji tolik,
kdyz to proddm v Rusku, tak to stoji tolik, kdyZ to proddm v Cesku, tak to stoji tolik. V Ces-
ku ten materidl si miiZete nechat, ktery jste vyrobili, kdyz ta cena nebude nizsi, nez je dife-
rencidl vzddlenosti. VZdyt to md naprostou logiku. Za to, Ze v Moskvé plati ne 100, ale 180
Euro a doprava je tam 20, 30 Euro, tak oni feknou, bud zvednete ceny, nebo Vdm to sebe-
reme. 1o je normdlni. To je trh. To s tim nic nenadéldte. To je pozitivum, nebo negativum.

Je to negativum, protoZe nejdou mzdy tim stejnym zpiisobem. Ale je to ve vsem...

,,Jd jsem zdkaznikiim rikal oteviené: Jestli ten materidl chcete, tak musi mit takovou cenu,
Jjestli bude mit cenu niZsi, tak piijde od nds tam. Jestli chceme jejich prebytky, ani ne ani
prebytky, ale kapacitu dostat sem, tak jediné za cenu, Ze nasi matce zaplatite, vic neZ za-
plati tam, ne o hodné, ale néco... TakZe to neni tak, Ze by se Feklo, Ze ve Spanélsku je
nadbytek, tak se tam bude proddvat za niZsi cenu. Ve Spanélsku je nadbytek a v Rusku je
nedostatek. Samozrejmé, Ze to nebudete doddvat ze Spanélska do Ruska. Ale Spanélsko
zasdhne do Francie. Francie trosku zasdhne do ... ten radidn, rddius doddvek se protdh-
ne. Takhle pomalu poskdcete aZ k Rusku a tam se nuiZe dodat 7 Polska, nebo od nds vic,
ale nedostane kapacitu 7z Némecka... Kdybychom to chtéli zneuZit, tak nechdm vyhla-
doveét republiku. Ale jak rikal kolega, to jsou citlivé vazby, nemiiZeme nechat ve sty-
chu loajdlniho zdkaznika, protoZe odskoclt jinam a zacnou brdt alternativni materidly.

., U nds v branZi, protoZe je tak globalizovand, tak ta linka, kterd md pod 40 000 tun
rocni vyroby, tak ta se uZ nepostavi. (...) VSichni mdme plus minus stejny vstupy. Vsich-
ni mdme plus minus stejnou technologii. To vyrdbi dvé, ti firmy na svété. (...) Ta ma-
tef'skd nase vyroba, ta je v podstaté brdna za konstantu, a jestli je to ziskové, nezisko-
vé, jestli tady ta firma roste a tady ta klesd, to se vSecko odviji v téch nevyrobnich
poloZkdch, v téch reZijnich.

Casto také uvadéli, 7e vyrazné zdraZeni materidli neni pouze vysledkem jejich ceno-
vé politiky, ale také akci distributorti, velkoobchodd.

,,Nevim, jak teda jiné stavebni materidly, ale minerdlni izolace urcité nezvysily o 100 %,
zvySily zhruba o 20 %, 25. To vdam garantuji. Ale ten, kdo na tom vydelal, to jsou firmy,
samoziejmé obchodnik v okamZiku, kdy mu to rvou z ruky, tak to zvedne... To jsem se

musil brdnit. Chdpu, Ze ten efekt je stejny, ale neni to v té vyrobé, ale je to v distribu-
ci, ale je to i v téch stavebnich firmdch, protoZe my proddvdme i velkym stavebnim fir-
mdm a stavebni firmy délaji uiplné to samé. Velké stavebni firmy si na zacdtku na-

smlouvaly zboZi, a pak s tim zacaly obchodovat.

Otazkou zlistav4, zdali odiivodnéni ,,pfirozenosti koncentrace v této oblasti, zastava-
né zejména samotnymi vyrobci stavebnich materialt, tedy argumenty jako rostouci
daraz kone¢nych klientii na ,,znacku®, sbliZovani energetickych nékladd, vysoka tech-
nologicka naro¢nost pfi vystavbé i vybaveni tovaren, marginalni efekt diferenciace
mezd a nutnost investic do vyzkumu nejsou ,,vymluvou®; tj. zdali oligopoly nevznik-
ly jednoduse spolykdnim mensSich hract vyrabé&jicich materialy na stejné kvalitativni
trovni (i kdyZ ne pod znamou ,,znackou*), zdali moZnosti uspor z diivodu rozdilnych
nakladd na pracovni silu i vystavbu tovaren nejsou uméle podhodnocovany a zdali na-
vic tyto oligopoly tvorené nadnarodnimi spolecnostmi nejednaji ve shod€. Zastupce
jednoho dominantniho vyrobce stavebnich materiala pfi rozhovoru uvedl zajimavy za-
vér vyplyvajici dle néj z marketingovych teorii:

,Marketingové teorie tikaji, kdyZ mdte prilis velké odbéry, prodej a nejste schopen
uspokojit své zdkazniky a nemdte Sanci na to, abyste zvedl vykon. Tak co udéldte, abys-
te neztratil glanc a uspokojil své zdkazniky? Zvednete cenu. To je jediné, co se dd dé-
lat. Tretina zdkaznikii moZnd odpadne, ale ti, co ziistanou, pro né zase miiZete délat

servis na vrovni se v§im viudy.
Samotni vyrobci stavebnich materidli jakoukoliv spolupraci odmitaji.

,, 10 si dneska nikdo nedovoli, protoZe to je tak o uista. Na nadndrodni virovni, jestli exi-
stuje z néceho strach, tak z tohohle, protoZe to pendle je likvidacni. Pokud by se pro-
kdzalo jakékoliv neférové jedndni, tak je pokuta EU 10 % obratu, ale ne v té zemi, ale
celé skupiny. Cim je ta skupina vétsi, tim vic zaplati. (...) Mdme prikazy interni, kdy?
vidite nékoho z konkurencni firmy, tak prejdéte na druhy chodnik, aby vds spolu ani
nikdo nevidél. Tady je strasnd hriiza. “

21 % dotazanych se urcité ¢i spiSe domniva, Ze pri¢inou podobnosti cen stavebnich
materiali proddvanych v bohatych vyspélych zemich i chudsich tranzitivnich ekono-
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mikéch je i nizka produktivita prace ve firmach vyrabéjicich stavebni materialy v nasi
zemi, avSak valnd vétSina dotdzanych (63 %) s timto tvrzenim nesouhlasi.

VétSina dotazanych, na rozdil od pfedchazejiciho ptipadu, nesouhlasila s tvrzenim, Ze
developefti stile dosahuji na nové bytové vystavbé nepfiméfené vysokych ziskd —
s timto tvrzenim urcité ¢i spiSe souhlasilo jen 18 % dotazanych, 53 % s nim naopak
spise ¢i urcité nesouhlasilo a 26 % dotazanych na otdzku neodpovédélo. Nesouhlas
s tvrzenim vyjadfuji v tomto pfipadé nejen developefi, ale také vétSina dotazanych za-
stupcti stavebnich firem a investori; nikoliv vSak vétSina vyrobct stavebnich mate-
riald. Také téméf vSichni ucastnici doplitkovych rozhovort nebo skupinovych disku-
si nesouhlasili s tim, Ze by developefi mohli v Praze zneuZivat svého dominantniho
postaveni a dosahovat tak nepfimétené vysokych ziskli. Do dotaznikového Setfeni byly
zahrnuty i otazky, na které zastupci developert zamérné nemohli odpovidat. Jedna
z nich se tykala nazoru, zdali si respondenti mysli, Ze se developefi dohodnou na ce-
nové politice vici koneénym klientlim, takZe si pak vzdjemné prili§ nekonkuruji; té-
mét 80 % dotdzanych (zastupcl stavebnich firem, investord a vyrobcl stavebnich ma-
teriall) z téch, ktefi na otdzku odpovédéli, si mysli, Ze to spiSe nebo urcité neni pravda.
Samotni ,,velci“ developefi Casto pouZzivaji relativné presvédcivy dikaz, a totiz Ze
i mensi developefi prodavaji byty za stejné, ne-li vySsi ceny.

,,...Samozrejmé snaZi se potom, kdyZ uz tak ucini, ziskat néjakou konkurencni vyhodu,
primdrné pokud je to mald firma a nemiizou bojovat znackou nebo néjakym renomé,
tak bojuje cenou, ale asi prosté ten prostor k té slevé at uZ prosté absolutni a nebo ten
osobni nebo motivacni neni takovy, aby dokdzal byt skutecné razantné pod tou béZnou

cenovou urovni, takZe ... je to otdzka trochu akademickd. “

Z hloubkovych rozhovort i skupinovych diskusi vyplynulo, Ze tato situace nemé dlou-
hého trvani a jesté pred nékolika mélo lety (zmifiovano 5 let) méli developeti v celém
procesu rezidenéni vystavby dominantni postaveni a dosahovali nepfiméfené vyso-
kych ziskd. Toto dominantni postaveni spocivalo v nedostatku konkurence a rostouci
poptavce po novém bydleni, které developerim umoznilo dosahovat marZi prekracu-
jicich i 50 %; ve stejné chvili diky jednostranné nevyhodnym smlouvam pro general-
ni dodavatele mohli G¢inné tlacit na snizovani marzi a ziska stavebnich firem, z nichZ
nékteré i z divodu téchto tlakli na projektech rezidencni vystavby dokonce prodéla-

valy. Respondenti se ov§em shodovali v nazoru, Ze toto ,,tranzitivni“ obdobi jizZ kon¢i
a marZe developertl diky rostouci konkurenci poklesly a stale klesaji.

., To znamend, my musime zdraZit vstupy, sniZi se okruh vlastné téch potencidlnich
klientii, takZe rddi bychom stavéli vic, jak rikdte, Ze tim naplnime tu poptdvku, ale
my nemiiZeme, protoZe naopak téch lidi, pro které budou ty byty dostupné, bude men-
Si mnoZstvi...

., 1ajné jsme doufali, Ze ty vyssi marZe zbudou ndm, a ted se ukazuje naopak, Ze ty mar-
Ze klesaji, a vsichni okolo, Ze ty penize jdou ke vSem okolo. VSechno jde nahoru. De-
veloperi jsou agresivni, tdhnou ten trh, a proto méli urcity ndskok a vydélali docela
slusné penize v letech, teknu... Skoncilo to pred dvéma lety, pred dvéma lety skonci-

lo opravdu obdobi developerii v rezidenci, kteri vydéldvali, méli prosté lepsi marZe.

»1éch 15 % bych rekla, dneska uz to opravdu klesd. Jeste pred rokem mi pan inZenyr
fikal, kdyZ pod 18 budete mit, tak je to Spatny projekt, ale dneska uZ vim, Ze i téch 15

a clovék si rikd, Ze je to dobry.
Reseni je ¢asto hleddno v ,,piiblizeni* developerské a stavebni ¢innosti.

, Myslim, Ze zdsadné zménit model. --- v nékterych projektech se to déld. Myslim si, Ze
i — a — jdou touhle cestou. Budeme muset jit tou samou cestou. Prosté pribliZit se k tém
stavebnim kapacitdm. To znamend vynechat generdlniho dodavatele a jit k tém jednot-
livym subdodavateliim... Blokovat si dostatek kapacit u vyrobcii predem a jit k tém sub-

doddvkdm, ¢imzZ se opravdu vynechd marZe generdlniho dodavatele.

A castecné téZ v tlaku na stét, nejen co se tykd urceni sazby DPH pro novou bytovou
vystavbu, ale také rychlosti procesu pfi udélovani izemniho rozhodnuti a stavebniho
povoleni.

,,Co obecné by se tedy mélo zlepsit, je reSeni z pohledu stavebniho zdkona, af uZ se to
tykd tizemniho rozhodnuti, respektive stavebniho povolent, protoZe tam samoziejmé
dochdzi diky riznym vlivovym skupindm k neimérnému prodluzovdni iizemné pldno-

vaciho procesu, protoZe i 7 hlediska nového stavebniho zdkona se do tizemniho rizeni

117



Faktory v pozadi vysoké hodnoty indikatoru P/I v Praze

miiZe prihldsit kdokoli, a to je riziko, které bohuZel negativné ovliviiuje i cenu, kviili
tomu, Ze ten projekt trvd delsi dobu, jsou tam vyS$si ndklady s tim spojené, takZe kdyz
by bylo mozZné upravit vlastni projektovou pripravu a zkrdtit procesy nezbytné na

schvdlent tizemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni.

VEtsinové nesouhlasné stanovisko vyjadrovali respondenti i k tvrzeni, Ze to mohou
byt velké stavebni firmy, které zneuzivaji své dominantni postaveni na trhu a dosa-
huji nepfimétené vysokych ziskli — 55 % dotazanych s tvrzenim nesouhlasi, 28 % do-
tdzanych naopak souhlasi a 14 % odmitlo odpovédét. Ziejmy nesouhlas je ov§em pa-
trny tentokrat spiSe jen mezi zastupci stavebnich firem samotnych, zatimco polovina
oslovenych developert s tvrzenim spise Ci urcité souhlasi, stejné jako vétSina oslo-
venych vyrobct stavebnich materiald. Skutecnost, Ze v této oblasti je konsensus men-
§i neZ v otdzce tykajici se potencidlniho zneuZivani postaveni ze strany developerd,
a to i pres relativné nizké marZe stavebnich firem, vyplyvala zejména ze zkusSenosti
vychazejici z aktudlni situace stavebniho boomu, ktery probihal v obdobi realizace
vyzkumu. Do dotaznikového Setfeni byla zahrnuta otazka, na kterou nemohli odpo-
vidat tentokrat zastupci stavebnich firem, a to zdali si respondent mysli, Ze se velké
stavebni firmy dohodnou na zdkladnim rozdéleni sfér z4jmti a potazmo i na cenové
politice, takze si pak vzajemné piili§ nekonkuruji; 68 % z téch, ktefi na tuto otazku
odpovédélo (zastupcil developerd, investoril a vyrobct stavebnich materiald), se do-
mniva, Ze je to urité nebo vétsinou pravda. Vzdjemné postaveni developerii a sta-
vebnich firem se toti7 v tomto obdobi podstatnym zpiisobem zménilo, jak bylo moz-
né dokumentovat prostiednictvim hloubkovych rozhovorii a skupinovych diskusi.
Zatimco marZe developerii i za situace stavebniho boomu klesaly a konkurence se
v této oblasti zvySovala, v oblasti stavebni vyroby narazil trh na omezeni kapacit
a velkym stavebnim firmdm, které byly schopné zajistit inZenyring i pro rozsdhlé
rezidencni developerské projekty, se tak oteviely nejen dvere k ristu svych marZi,
ale také mohly mnohem vice neZ kdy drive zacit vyuZivat svého postaveni a ,,vybi-
rat si“ mezi poptdvkami, mezi developery.

,,KdyZ chcete mit levny produkt, musite vyrabét, respektive stavét ve velkém — stov-
ky nebo tisice bytd. K tomu potfebujete spolehlivého partnera, ktery je schopen ga-
rantovat pevnou cenu, stilou kvalitu i to, Ze harmonogram praci nenarusi vypadek jed-
noho subdodavatele. Takovych stavebnich firem je u nas sedm ¢i osm. Ty si pfece

jenom mohou vybirat, takZe v tom smyslu jsme tak trochu jejich zajatci.* (M. Kocian,
FINEP, rozhovor pro ¢asopis Profit, 3. 10. 2005).

,»-..1a stavebni &innost je ta nejvetsi bolest... Muij osobni ndzor je, Ze ten trh nikdy ne-
prosel Zddnou restrukturalizaci. (...) Je tady velkd cdst téch stdtnich nebo verejnych
zakdzek, které jsou jesté méné efektivni svym zpiisobem, jakym jsou zaddvdny, jakym
zpusobem jsou kontrolovdny. Myslim si, Ze pro ty firmy v tuto chvili neni néjaky zd-
sadni tlak, aby mezi sebou néjak dramaticky bojovaly. Verejny sektor strasné vycer-
padvd kapacity... Navic ve stejném case probihd stejny boom na viech okolnich trzich,
probihd nakonec i na té Ukrajiné. Dnes uZ tolik ukrajinskych délnikii na stavbdch ne-
uvidite, protoZe stavi na Ukrajiné, v Rusku, Polsku, Madarsku, Bulharsku, to zname-
nd, Ze neni tady nikde zdroj téch kapacit, ktery by se na ty stavby dostal. (...) Plus tam
existuje to, Ze se znaji. Ta situace v téch tendrech je tiplné jednoduchd. V tom souboru
téch sluzeb je vidycky jedna nebo dvé poloZky, které je schopen dodat jenom speciali-
zovany dodavatel, nebo jsou tady treba dva nebo tri, kteri je dodaji. U tady toho do-
davatele se pravdépodobné sejdou vSechny ty nabidky vSech téch dodavatelit, kteri se
na té zakdzce budou uchdzet. To znamend, Ze pro nékoho, kdo se v tomto oboru pohy-

buje, je vidycky velmi jednoduché zjistit celou tu mnoZinu téch vcastniki...

,Ale ted momentdlné trh stavebnictvi proZivd boom a ty kapacity, jakkoli jsou mobil-
ni, tak ale nejsou natolik flexibilni, aby dokdzaly ten boom tiplné vstrebat, protoZe po-
chopitelné je to otdzka predevsim kvalifikovanych lidi, byt i tady samoziejmé néjakd
ta mobilita existuje a ta lidskd kapacita se velmi casto dovdzi, prdvé v tom prostredi
stavebnictvi viibec nejvic, ale tam se obvykle jednd prdvé o ty nekvalifikované profe-
se, a ti kvalifikovant lidé v tom stavebnictvi momentdlné pomérné dost chybi. Druhy
aspekt je to, Ze navyseni kapacity vyZaduje pochopitelné i néjaké investice do toho ne-
Zivého inventdre, které zase jsou pomérné vétsiho rozsahu. Moznd firma IT nebo vy-
vojdrskd firma v oblasti pocitacui miiZe rozsirit svoji kapacitu na dvojndsobek s rela-
tivné malou investici do toho neZivého inventdre, ale to ve stavebnictvi nejde, Cili ta

reakce téch kapacit na ty poZadavky, na tu poptdvku je relativné pomald.

., Reknu vam to uprimné. Dovedu spocitat, Ze treba mezirocné ndm cenovd rovern
doddvek stavebnich praci vzrostla o deset i vice procent, ackoli k tomu tak néjak na

prvni pohled neni diivod, protoZe ndriist cen energii byl o nékolika mdlo procentech,
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ndriist stavebnich materidlii taktéz, to znamend, kdyby to méli ti stavebni dodavate-
lé néjak sledovat, tak by zase to byly t¥i Ctyfi procenta, ale nejsou. Pro¢? ProtoZe
prosté neni na trhu nikdo takovy, kdo by to nabidl za tu cenu vyssi ne o deset, ale
o0 t¥i procenta, a neni to Zddnd otdzka kartelovych dohod, prosté v tu chvili je ta po-
zice na trhu toho poskytovatele sluzby takovd, Ze si to mohou dovolit, tak to tedy
¢ini. “

., Naproti tomu p¥i naSem vybérovém fizeni v loriském roce si diktovali stavebni firmy
oproti investoriim, bohuZel, ta soucasnd situace je... V Ceské republice to neni jenom
rezidencni vystavba, ale jsou obrovské investice, které jdou do infrastruktury, stdt vel-
mi investuje do rozvoje dopravni infrastruktury, a tim samozrejmé ten zdjem staveb-
nich firem soutéZit o zakdzky za néjakou reknéme férovou cenu, ten je do znacné miry

oslaben, protoZe nabidka stavebnich praci je tady velkd...

Jednim z diivodii miZe byt opét rostouci diraz na kvalitu vystavby, ,,znacku* a sku-
tecnost, Ze velky projekt dokaze kvalitné (v€etné garanci) zvladnout jen velmi ome-
zené mnoZstvi velkych stavebnich firem phsobicich v CR. Hlavni diivod vSak ziejmé
spociva v nedostatku kapacit.

,»Na konci roku byl takovy nedostatek rukou, Ze ty ceny se zvedly, jd Fikdm, o 30 aZ
50 % ty ruce, jo. Treba na fasddy jsme platili 350 korun za metr zateplovaci fasddy
a na konci roku jsme platili 700. A pretahovali jsme si lidi mezi stavbami, ty fasddni-
ky. Prisel vidycky manaZer ze — a Fikd: ,Hele chlapi, kolik vam ddvd - ,400.* ,Jd vdm
ddm 500.° A v sobotu uZ byli jinde. TakZe takhle se to vySponovalo, ale je to tim, Ze ten
trh celkové je nastartovany stavebni. BohuZel ty byty to automaticky odndsi nejvic, pro-

Yevo (¢

toZe jsou nejpracnéjsi.

,» Ty firmy, to vidite. Mdte pét dodavatelit a nakonec se vam tam furt toi pordd ty stej-
ny party... Furt to jsou ty stejny. Tady nejsou ty ruce. Nemdte ruce. “

,,Je urcity pocet omitkdrii, klempirii a téchhle remesel, tesarii a pak jde jenom o to,
kdo je zmanaZeruje, a jestli je zmanaZeruje za 8 %, za 10, 12 nebo za 14. O tom to je,

ale manaZerujeme ty samé lidi.

,» To ucriovské skolstvi, podle mého ndzoru, to je dost zdsadni problém, protoZe lidaj-
né, to jsem slySel snad loni, se na zednika prihldsilo v jednotkdch lidi, skutecné v jed-
notkdch lidi, ne 10, 20, nékde v Brné, myslim, Ze to bylo, se prihldsili snad dva.

,,Jd Feknu priklad jeden. V Semilech je ucndk a priimyslovd Skola. Na zednika nikdo
a chtéli zrusit ucilisté stavebni a ... protoZe teditel nebyl liny a objel vSechny zdklad-
ky, my jsme na tom také spolupracovali, a sehnal 10 zednikii do prvniho rocniku a diky
tomu zachrdnil ucilisté asi o 100 détech a jediny v kraji a v§ichni ho ddvaji za vzor. Je
to dva roky, co ho méli zrusit, a ted jsem se ho ptal, kolik jich md, a ziistalo mu jich
pét a jesté pujdou studovat, takZe moznd ziistanou t¥i a moznd jeden prijde k ndm do
firmy.

,Jednak ty lidi jdou do diichodu a ti Sikovni maji svoje viastni firmy, 7idi to a nedéla-

Jji. To je moZnd jeden z velkych problémii ceského stavebnictvi.

Nedostatek kapacit pak miiZe mit svlij piivod jednak v slabé prestiZi zednického za-
méstnani, ale také v chybéjicich kapacitach ze strany zahrani¢nich pracovniku.

., KdyZ se rekne zednik, tak kaZdy rekne: hele, zednik obycejny, ale Ze jako oficeman
orezdvd tuzky, ale v podstaté zednik umi vic...

., Neni ten vztah a ta kontinuita... Zednik, to jsme si tady 7ikali, to prosté zni Spatné.
Pritom dobry zednik to je k nezaplaceni, klempii; prosté viibec lidi zrucny. Fachmann,
femeslinik, podle mé, aby znovu ziskal ten kredit v té spolecnosti, tak to bude trvat pro-
sté zas 10, 20 let. “

,, Iy ceny (za praci pracovnikt z Ukrajiny) se taky zvedaji. ProtoZe jich je mifi. S témi
lidmi obcas mluvim, protoZe to je taky dcerinka. Oni zacinaji chodit do Ruska a ta cdst
Ukrajiny, v Kyjeve docela jede trh stavebni, Kyjev jede na plno, Rusko je na plno. Tam
oni nemaji jazykové bariéry. Problém je ten, Ze u nds, s kteryma mluvim, kteri jsou

u nds 10 let, by se sem rddi prestéhovali a tady oni nardZeji.

,,Ono se jim ani nevyplati tady totiZ délat. Oni uZ maji doma prdci placenou a jsou

doma s rodinami. U? to pro né nemd vyznam.
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., Nejvétsi problém citim v tom, Ze nejsou ty ruce, ktery by to délaly fyzicky. Neni to
vitbec... Jd bych vekl, Ze ted dochdzi po 15 letech porevolucniho fungovdni staveb-
niho trhu k bilancovdni. To bilancovdni v mych ocich je opravdu velmi Spatné. Prv-
ni bod jsou zahranicni délnici. Zahranicni délnici, stdt tady, reknu, zkazil, co mohl,
naprosto jasné. Veskerou porevolucni vystavbu vybudovali délnici z Vychodu, kon-
krétné Ukrajinci a stdt, ktery mohl udélat x krokii, aby je tady asimiloval, tak je ce-
lych 15 let nechal absolutné napospas tém jejich ,,mafiim“. Jakmile zacal stavebni
boom na Vychode, tak prosté se vrdtili domii. Druhd véc, totdlni kolaps ucriovského
Skolstvi. Prosté neexistuje. Na stavbé neuvidite délnika pod néjakych reknu 35 let.
Prosté nejsou, a kdyZ jsou, tak jsou to kluci ze zvldstni Skoly, kteri tam délaji poda-
vace. To znamend, to je absolutni prisvih. TakZe v podstaté, kdo md ty ruce, tak ted
vlddne trhu.

Ani vétsi pocet stavebnich firem, napfiklad ze zahranici, problém nedostatku kapacit
neftesi.

., Nicméné jsou tady firmy, které prostiednictvim viastné skoupenych nasich firem pod-
nikaji. Tak tieba ---, to jsou Svédi. Nastoupil sem rusky ---, ale oni vlastné nemaji Zdd-
né vilastni kapacity, oni délaji pouze inZenyring. Nemaji jediného vlastniho clovéka. ..
ProtoZe kdyZ pujde Ceskd firma do zahranici, tak také neni populdrni, protoZe kdyz by
méla zaplatit svym pracovnikiim diety, tak to prosté nedd dohromady. TakZe bych rekl,
Ze ty firmy nevznikaji, protoZe nemaji z koho vzniknout, nejsou pracovnici. Nejsou ka-
pacity a v posledni dobé€ je tady urcitd skupina ukrajinskych délnikii, polskych délni-
kii, nefikdm, Ze jsou rozhodujici, nicméné jakousi diru na trhu zalepuji, ale z dlouho-
dobého hlediska by jich muselo byt daleko vic.

,,...my samozrejmé jsme i sondovali moZnost osloveni jinych neZ ceskych stavebnich
firem, at uZ 7 Polska nebo ze Slovenska nebo i z byvalé Jugosldvie, ale bohuZel ten sta-
vebni trh v téch ostatnich zemich byl prilis rozdilny na to, aby ty firmy mély zdjem jit
do Ceské republiky... Co se tykd vyroby v Némecku, tak diky tomu, Ze prdce staveb-
nich délnikii je velmi vysokd, tam se zabyvaji pouze stavebnim managementem a na-
Jjimaji si levnéjsi pracovni silu i tady z Vychodu, tak je neredlné sem za Ceské ceny sta-

vebnich praci dostat néjaké firmy na zdpad od nasich hranic.

Na diskusich i pfi hloubkovych interview zaznél ¢asto nazor, potvrzeny nakonec i né-
kterymi zastupci stavebnich firem, Ze stavebni firmy se zacaly o svych minulych zku-
Senostech i pripadnych budoucich aktivitach (vcetné iicasti ve vyhldSenych tendrech
developerit) mnohem vice vzdjemné informovat a édstecéné si téz, vice méné nefor-
mdlné, rozdélovat zakdzky, trh; mnohé stavebni firmy zaloZily vlastni developerské
divize i vice zintenzivnily prdci v téchto divizich. Poptavka po stavebni praci v Pra-
ze vyrazné prevysila nabidku, a jelikoZ posileni ¢i piesun stavebnich kapacit jsou vel-
mi obtiZné, jak opét dokumentuji vypovédi respondentti v kvalitativnich Setfenich, sta-
vebni firmy ,,vystfidaly* developery na vrcholu potencidlniho Zebficku dominantnich
hract pfi rezidencni vystavbé v Praze.

., Za stavebni firmu, on je problém, Ze kromé téch bytii je obrovsky boom na stavebnim
trhu v kanceldrskych budovdch a nejvic ale v priimyslovych, v logistice a samozrejmé
dopravni stavby, infrastruktura a tak ddl, takZe ten trh je napjaty celkové stavebni a ty
stavebni firmy... Ty byty jsou nejndrocnéjsi. Jd kdyZ si mohu vybrat ... my jsme loni
délali 30 % z obratu v bytech a Fikdm, uZ nikdy ne, uz nikdy ne. Letos jsme si dali ma-
ximdlné 10 %... BohuZel jako developeri, ty vaSe smlouvy byly postupné tak tvrdé jako,
tak tvrdé a tvrdé, aZ my, jako stavebni firmy, ty byty bud odmitdme, anebo, Feknu
uprimné, se hodné domlouvdme, kdo jaky projekt vezmeme dneska. Dneska jd, kdyZ
mdm tii bytovy objekty a vim, Ze chci délat jenom jeden tady tfeba v Praze, a nékdo
mi zavold, Fikd: hele, tak mi tam ustup, jd rikdm: jo, klidné, vem si to. Nékde uZ ani
nabidky nedéldme. Takovy je dneska stav. ProtoZe kdyZ mdme mozZnost jit jinam, tak

stavime radsi cokoli jiného neZ byty.

A v§ichni si voldme. Ty volaji, kde jste skoncili vy, a jd rikdm 280, byl jsem schopny
jit na 270, ddl bych nesel. Rikaji: my jsme na 265, no, my to jesté rozmyslime. ---iikd:
Jjd nepiijdu pod 280. --- se pak k tomu dostala a rikd, jd pod 300 nepiijdu. Jd ten pro-
Jjekt zndm. Délali jsme pred rokem a pul. To znamend, dneska skutecné u soukromych

zakdzek béhd vic telefonii nez u stdtnich, opravdu.

., Iy firmy si volaji a ten kredit toho investora soukromého, developera, je nesmirné dii-
leZity zrovna ted proto, protoZe jakoby dneska uZ kazdy z téch investorii, nebo develo-
perii md néjakou historii, a pokud mél takové bojové zacdtky, Ze prosté to Tezal, a ono

té prdce nebylo tolik, a to je prdvé ono, ti lidé u toho vsichni ziistali a ti lidé se vSich-
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ni navzdjem znaji a pro nékteré developery, a to je ted z minulého tydne, si myslim,
Ze bude, zvldsté pro toho jednoho, velmi téZké nékoho na ten sviij projekt sehnat...
Skutecné mné volalo nékolik firem a rikalo taky, ano taky, jd jsem to odmitl, my taky,
my taky, my taky, vSichni a z toho diivodu, Ze se prosté chovali kdysi doslova nehordz-
né, zneuZivali toho postaveni, kdy té prdce nebylo tolik, ta situace nebyla biihvijakd,

v

tak dneska si myslim, Ze kdyZ je to lepsi, co se prdce tyce, tak nardZi.
., 1o se délaji cdrky na futra takzvané. Ted jsem pomohl jd tobé, pFisté to mds u nds

schované. “

., NemuiZu rict, Ze by se to nikdy nestalo (domluva ohledné zakazek mezi stavebnimi
firmami), nicméné neni to viibec pravidlo. To je o tom, Ze kazdy md néjakou kapacitu.
A kde se ty kapacity maji nardz na tom trhu objevit? (...) Prosté pokud developer ne-
bude chtit objektivizovat, tak ty stavebni firmy nebudou chtit pro tyto developery sta-
Vvét, protoZe to se o téch developerech rozkrikne, hned se to bude védeét, nechtéji do-
platit, udélali spekulativni zaddni, smlouva tvrdd, pendle... A takovy developer bude

odvareny.

., 1o je pravda. To je pravda. Viechno to ovlddaji lidé kolem padesdtky. VSechny ma-
nagementy, které se znaly z byvalych Pozemnich staveb. Byly tii podniky, Pozemni stav-
by a jeji krajské odnoZe. To samé Silnicni stavby. Pak byly jesté Priimyslové stavby.
Znali se z veletrhii, z generdlnich reditelstvi. Prosté znaji se navzdjem a je to uzavre-
nd skupina urcité. Domlouvaji se, myslite, Ze timhle vdm nebudeme konkurovat, nebo
schvalné udélaji takovou nabidku, aby prosté vyhral ---? Tak nemiiZu to dokdzat, ale
myslim si, Ze urcité jo... Urcité jo. Znaji se z golfu. Prosté naprosto. V jiném oboru si
to neumim predstavit. Ale prosté ty lidi si tykaji. Volaji si k narozenindm. Maji na sebe
mobilni telefony. To bych se divil, kdyby ne. “

,,Jd se domnivdm, Ze spiSe bych ten problém videél v dohoddch u velkych stavebnich
firem, které, nerikdm, Ze maji uzaviené kartelové dohody, ale reknéme, Ze jsou tam né-
Jjaké jasné signdly o vzdjemné koordinaci jednotlivych nabidek a viastné diky tomu jsou

ty stavebni firmy schopny, at uZ je to vybérové rizeni sebeprithlednéjsi, ziskat za tako-

V€ ceny, které jim dovoli realizovat tu svoji ziskovou marzi.
Y, J J

Nizké marZe stavebnich firem z minulosti, patrné i z nasich odhadt provedenych pro
situaci v poloviné roku 2007, ovSem do urcité miry soucasny tlak ospravedliiuji.

., Zeptejte se kteréhokoli developera, jestli dd generdlnimu dodavateli zdlohu. A kdy?Z,
tak za garanci. Mnohdy my musime ddvat garanci za dobré provedeni a ta garance je
takovd, Ze kdyZ se ten investor rozhodne ji zneuZit nebo sebrat, tak ji sebere, aniz by to
ten generdlni dodavatel mohl néjak ovlivnit. TakZe toto je to Spatné, Ze to riziko je
vZdycky vice na strané toho dodavatele... On md zpiisoby, jak nesdhnout na ten sviij
zisk a jak de facto potrestat toho svého dodavatele. Je viastné vytvorena smlouva a ta
byvd, rekl bych, mnohdy spekulativni, Ze opravdu ta rizika jsou vSechna prenesena na

toho dodavatele. Proto je ta marZe nékdy dokonce minusovd...

., Do smlouvy se to napise tak, Ze dodavatel md byt vievédouci, a pokud to zapomnél
nacenit, jako Ze vidycky zapomenete néco nacenit, tak ta marZe se scvrkdvd nékdy az
do minusovych poloZek a neni s tim developerem rec, aby to doplatil, Tekne, Ze plati
smlouva, méli jste to vSechno védet. (...) Presto, Ze déldme vSechna moZnd opatrent,
abychom ziskali sluSnou marZi, tak je to boj o zajisténi alespori minimdlniho zisku...
Doneddvna to bylo tak, jak jsem to popisoval, dnes se to zacind prevracet jinak, pro-
toZe kaZdy chce pomérné velice sluSnou kvalitu. ProtoZe tam developer je jedna véc
a druhd, Ze zdkaznici jsou ndrocni, a je to v porddku... TakZe tim je to dané a pak tim,
Ze zacinaji byt nedostatecné stavebni kapacity, tak opravdu ty developeri, kteri nema-
Ji moZnost vlastnich kapacit, tak budou v soucasné dobé téZko hledat kvalitniho gene-
rdlniho dodavatele.

,»S temi velkymi developerskymi spolecnostmi, a ono i s témi strednimi, uz nechce vét-
Sina stavebnich firem tady nic moc mit ... protoZe nastdvaji pouze dva momenty: bud-
to je to velkd zkuSend developerskd firma, kterd je uz natolik zkuSend, Ze jim nenechd
témér nic, je to nékde kolem jednoho procenta, nebo to jsou mensi developerské firmy,
u kterych témér bez vyjimky dochdzi k tomu, Ze ke konci projektu uZ nemaji penize,
a prvni, na koho si §dhnou, je stavebni firma a prestanou jim platit ... oni potrebuji
prodat 100 %, protoZe vydéldvaji na téch poslednich bytech, ale posledni byty jim jdou
nejhiir; a kdyZ je nemiiZou prodat, tak pak prestanou platit, té stavebni firmé prosté ne-
zaplati, ta stavebni firma do toho zahuci, protoZe ze zacdtku ty penize dostdvd, a pak

uz to nenti, pak uzZ najednou ty penize chybi.“
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Mnoho developert proto v soucasnosti zvazuje, zdali si nezajisti inZenyring (tedy tlo-
hu generalniho dodavatele) z vlastnich kapacit. Propojeni stavebni ¢innosti a deve-
lopmentu nemusi byt ov§em dlouhodobé efektivni.

., Stavebni firma a developer, to jsou protivnici, ktefi stoji na opacné strané barikddy.
To, Ze si stavebni firma zaloZi svoje viastni developerské oddéleni nebo developerskou
Sfirmu, tak jd si nemyslim, Ze je to Stastné reSent, protoZe je tam situace takovd, Ze mis-
to aby developer se snaZil tu stavebni firmu stlacit, co se tyce ceny, tak je velmi obtiz-
né stanovit rozhrani, kde by nékdo byl schopen stanovit, Ze tyto ceny jsou jesté v po-
rdadku a tyto ceny v porddku nejsou... Tam jde o to, Ze kdyZ ¢lovék na sebe prebere
néjaké funkce, tak dojde ke sniZeni ceny, ale to miiZe byt na dvou projektech a na tetim
se miiZe stdt, Ze ten systém prestane fungovat, diky tomu, Ze garance v tomto sméru jsou
omezené, a bohuZel ta ztrdta nebo ta Skoda vznikld timto zpiisobem je tak vysokd, Ze ni-

kdo si tim sniZenim téch cen v predchdzejicich projektech tu cenu nepokryje...

Jednim z ¢asto uvadénych dtivodid pro rdst cen nového bydleni, prezentovany zejmé-
na developery, je rovnéZ stale patrnéjs$i nedostatek pozemku pro vystavbu.

,-..jsme v Praze a Praha miiZe ddt urcity omezeny okruh pozemkii, na kterych se dd
stavét, a pozemky rostou neuvétitelnym zpiisobem, ceny pozemkii. To jako za téch po-
slednich od roku 2005, prosté to jsou Silené ceny, jestliZe predtim ty ceny byly tak né-
Jjak stabilizovdny, Ze ty pozemky rostly v rddu jednotek, desitek procent, tak ted to je
o sto. Pozemek, ktery jste loni koupil za 2500, dnes koupite za 5000 za metr Ctverecni.
Je to hrozné.

,,Jd jsem nad tim také premyslel. A moje zdvéry jsou takové, Ze za prvé je tady Spatny
lizemni pldn a nejsou tady pozemky, coZ s tim souvisi, takZe téch pozemkii na to nové
stavéni je tady mdlo, a je to prosté o tom, Ze ono neni ani néjakym cilem zastavovat
nebo rozSitovat tu zastavénou plochu Prahy ddl a ddl, ale jd bych si dovedl docela
dobre predstavit, Ze by se mély zacit ty bytové domy uZ i bourat, Ze by se obcas zbou-
raly néjaké naprosto nekvalitni domy v lokalitdch typu Vysocany nebo Liberi nebo néco
na Smichové a tam by se potom zacaly stavét nové domy, tak takhle si to dovedu vel-
mi dobre predstavit a to by se mi libilo. To bohuZel, kterou cestou se ubird Praha v sou-

Casné dobe, to, Ze se ddl zastavuji volné parcely, na kterych by klidné mohly byt par-

ky, a jde se bohuzel smérem, Ze se budou zastavovat byvald nddraZi, napriklad Bubny
nebo ndkladové ndadraZi Zizkov, bude se stavét i na Smichovském nddraZi, co? je tedy
podle mé Spatné. To nejsou ty plochy, které bych jd rdd vidél zastavéné, naopak bych
to rdd vidél jako plochy, kde by byla zeleri, kde by byla kultura, af to mésto se trosku

nadechne, ale prdvé protoZe ty volné pozemky nejsou, protoZe ty domy se nebouraji. “

.,V Praze skutecné, kdyZ se podivdte na vizemni pldn, tak téch pozemkii, které jsou
vhodné k tomu, aby na nich stdly bytové nemovitosti, téch je tady minimum. V podsta-
té ta novd vystavba uZ vétsinou probihd na pozemcich, které prosly néjakou zmeénou

tizemniho pldnu, uz je tady minimum lokalit, které jsou prosté urcené k bydlent.

Vliv spekulaci s pozemky na rostouci ceny nové bytové vystavby uznala velka ¢ast
respondentt, ktefi se zicastnili dopliikovych kvalitativnich Setfeni (rozhovorti); kon-
sensus ov§em nepanoval kolem vlivu moZnych netransparentnich prodeji pozemku ve
vlastnictvi hlavniho mésta Prahy na konkurenci, potazmo ceny bydleni — nékteti do-
tazani to povaZzovali za velky problém, jini, vzhledem k tomu, Ze podle svych slov pro
své aktivity nakupuji soukromé pozemky, to jako velky problém nevidéli.

., Tam si myslim, Ze to, co miiZe ovliviiovat ceny, je to, kdo se viibec dostane k jakym
nabidkdm pozemkii a podobnym zdleZitostem, Ze v podstaté existuje uZ v té ranné fdzi

hodné spekulantii, kteri samoziejmé tu cenu pozemkii vymrStuji hodné vysoko.

., Tam je to rozhodné nefér hra. To se jako pridéluje zndmym firmdm, takzvané velko-

podnikateliim. “

., Vyhldsi vybérové Fizeni a za dva tydny je konec... Neni to potéSujici, ale je to bohu-
Zel tak.

., Ta cena samozrejmé dramaticky narostla. Vidéli jsme, jakym zpiisobem ta cena na-
rostla za poslednich pét let, opravdu to byl velky posun. TakZe to si ti lidé uvédomuji
a samozrejmé za ty pozemky chtéji neustdle vice...“ A pro prodeje pozemku ve vlast-
nictvi hlavniho mésta Prahy: ,, Tam ty prodeje byly vidycky netransparentni... Ta kri-

téria jsou nastavend tak, aby se do nich vidycky nékdo dostal.*
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,,..pokud je nékdo takovy, kdo by timto zpiisobem mohl na ty ceny piisobit, tak jsou to para-
doxné prdvé viastnici pozemki, protoZe oni dost Casto si prdavé uvédomi, Ze ten pozemek po-
stupné poroste na cené, tak ho na ten trh nedaji, ackoliv je treba v vizemnim pldnu hlavniho
mésta Prahy urcen pro vystavbu. CimZ pochopitelné se ta nabidkovd strana téch pozemki

omezuje, vznikd ten previs poptdvky po nich a ty ceny to Zene nahoru, to je evidentni.
Nekteti dotdzani méli vyhrady spiSe k jinym velkym vlastnikiim pozemkii.

,» Ceské drdhy a vojdci viastni pozemky, které by mély stdtu néco prinést. Jakoukoli for-
mou, kdyZ uz ho ziirodnim, at tam postavim projekt nebo cokoliv, tak stdt obdrZi néja-
kou formou dané, a navic se to prostredi zlepsi. To jsou aredly, o které se nikdo nesta-
rd, Zivotu nebezpecné, oni z toho musi taky platit stdtu dané a oni z mych dant plati
stdtu dané a jesté jsou znova dotovdni. To mné pripadd pritaZené za vlasy. Mnohdy
Jjsou to pozemky reknéme lukrativni, které jsou riizné v centru mésta, témito organiza-

cemi absolutné nevyuZivané, takZe tam si myslim, Ze je cesta.

., KdyZ jste zacal vykupovat pozemky pro ty prvni developerské projekty, tak jste je vy-
kupoval od téch sedldkii, kteri to zrestituovali. Byli relativné chudi. Prosté jste jim na-
bidl néjakou cdst penez, kterd z nich okamZité udélala miliondre, takZe tam §lo vykoupit
ten pozemek za rozumny peniz. JenZe v Praze ty pozemky drZi stdle ti stejni sedldci.
V Praze jsou opravdu drZitelé velkych fldkii, velkych cdsti pozemkii pordd ti sami. Oni
v prvni viné spousta z nich prodalo, nakoupili si ty kombajny, mercedesy a jezdéj
a sklizi na tom zbytku to své obili v uvozovkdch. Oni uZ nemaji potrebu prodat. Jsou
za vodou. Oni uz strZili z prvni viny téch prodejii desitky a stovky milioni, stali ze

z nich majetni lidé a je hodné obtizné je presvédcit k tomu, aby to proddvali ddl. “

Na druhou stranu se vSichni dotdzani stavi velmi skepticky k tomu, aby spekulacim
zabranila né¢jaka forma zdanéni, naptiklad vy$si dafi z nemovitosti u pozemk urce-
nych, av§ak nevyuzitych pro vystavbu, nebo vyssi daii z nemovitosti obecné. Takovou
formu statni intervence odsuzuji jako nepfiméfeny zasah do trhu a argumentuji, Ze by

ji byly postiZeny spiSe jiné skupiny vlastnikl, neZli pravé spekulanti s pozemky.

Z dotaznikového vyzkumu mezi vybranymi aktéry na prazZském realitnim trhu rovnéz vy-
plyv4, Ze okolo 22 % dotdzanych se domnivd, Ze existuje obecné prostor pro sniZeni na-

kladd, pricemz dalSich 39 % dotazanych odpovédelo, Ze néjaky prostor existuje, ale lisi se
podle jednotlivych aktérti (16 % dotdzanych vidélo prostor pro sniZeni ndkladii mezi vy-
robci stavebnich materialt, 18 % dotazanych mezi stavebnimi firmami a 24 % dotazanych
vidélo prostor pro sniZzeni nakladi zejména mezi developery). V pfipadé marZi se 23 % do-
tazanych domniva, Ze obecné existuje urcity prostor pro sniZeni marZi, pricemz dal-
Sich 36 % se domniva, Ze urCity prostor existuje, ale jen mezi nékterymi aktéry (8 % do-
tazanych vidé€lo prostor pro sniZovani marZi mezi stavebnimi firmami, 14 % dotidzanych
mezi vyrobci stavebnich materiali a 18 % mezi developery). Mnoho dotdzanych se tudiz
domnivd, Ze i pres pokles marZi developerii existuje stdle prostor pro sniZovdni ndkladi
i marZi prdvé mezi developery; vedle nich pak mezi vyrobci stavebnich materidli.

»»-.jd shodou okolnosti vidim do karet obou, protoZe jsem dlouho délal ve vyrobé a ted
se venuji té developerské cinnosti, takZe vidim, jak to s témi ndklady je, a vim, Ze pro-
fit developera je nékde kolem 20 %, kdeZto u té stavebni firmy je nulovy. Od téch mi-
nusovych poloZek az do plus 5 %. Pordd md developer minimdlné ctyFndsobny zisk neZ

ta stavebni firma.

Respondenti v zavéru dotaznikového Setfeni rovnéz odpovidali na otdzku dotykajici
se propojeni ekonomické sféry s politickou reprezentaci. Otézka zjistovala nazor res-
pondentti na vliv lobbingu ze strany stavebnich firem a developerd na rozhodovéni po-
litikd. Jednalo se o otevienou otazku, takZe respondenti mohli uvést vse, co se tohoto
problému tyka. Vice nez 41 % z celkového poctu dotdzanych uvedlo, Ze lobbing ze
strany vySe zmin&nych aktéra ma v CR velky vliv, a dal§ich 31 % dotdzanych uvedlo,
Ze ma lobbing urcity vliv na rozhodovani politikd. VEtSina z téch, ktefi uvedli, Ze ma
v Ceském prostiedi lobbing velky vliv na rozhodovani politikil, méla na mysli lobbing
na lokalni drovni, tedy na trovni obci (23 % dotazanych), a jen mensi ¢ast méla na
mysli vlivny lobbing jak na lokalni, tak na centralni drovni, tedy i na Grovni statu, par-
lamentu (18 % dotazanych). Lobbing na lokélni drovni m4, dle respondentfi, ponejvi-
ce vliv na zmény a pfijeti izemniho planu (tento vliv byl dotazanymi zmitfiovan nej-
castéji), zafinancovani potfebné infrastruktury pfi rezidencni vystavbé z vefejnych
rozpoctl (zasifovani, komunikace), upfednostiiovani mistnich firem pfi vystavbé nebo
prodeji pozemki (vyhrozZovéani propousténim a likvidaci firmy, pokud zakéazku nezis-
ka mistni firma) a netransparentni prodeje obecnich pozemkil pfedem uréenym za-
jemciim (zde se nejvice zminoval problém korupce!).
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., Myslim si, Ze urcité, Ze v podstaté jenom urcité spolecnosti nebo spolecnosti s urci-
tymi kontakty jsou schopny prosadit ty projekty tak, jak oni povazuji za, dejme tomu,
efektivni, Ze vlastné developeri mensich rozmérii a bez sprdvnych kontaktii nejsou
schopni ty projekty, tfeba na mistni tirovni, moc prosadit, nebo jsou hodné v zajeti po-
Zadavkii, dejme tomu méstské cdsti. (...) Myslim si, Ze toto jsou treba druhotné ndkla-

dy, které maji vliv na cenu projektii... No tak nejsou to asi viplné zanedbatelné Cdstky.

Lobbing na centralni Grovni byl zmifiovan nejvice v souvislosti s prosazovanim vlast-
nich zajmu do stavebniho zakona (ze strany stavebnich firem) a prosazovanim vlast-
nich z4jma pfi uhijeni vyjimky na vysi DPH uplatiiované na novou bytovou vystavbu
(ze strany developeri). Néktefi dotazani ovSem v této souvislosti rovnéZ zminili jisty
program bytové politiky, ktery, dle jejich ndzoru, vznikl ze skrytych dohod develope-
ru a centralni politické reprezentace (zneuZivany program vystavby ,,obecnich nijem-
nich® bytt, ktery vyrazné zvysil poptavku po novém bydleni); podle jednoho z nich
byl tento program jasnym piikladem spoluprace statu a developert tak, ,,aby se to de-
veloperim dobfe vyplatilo®.

Nekteti respondenti rovnéZz zminili zajimavou zkuSenost, Ze lobbing v této oblasti je
daleko tu¢inné&jsi neZ v oblastech jinych, jelikoZ ,,chlubeni se* vystavbou novych bytd
je Castym evergreenem volebnich kampani politikd na centralni i lokalni Grovni, a po-
litici jsou proto vice otevieni nizorim developerl a stavebnich firem, jejich navrhim
ve véci zmény tzemniho planu, navrhiim danovych vyjimek apod. Lobbing na cent-
ralni Grovni ze strany stavebnich firem je podle nazori nékterych dotdzanych pfitom
ucinnéjsi nez lobbing ze strany developert, a to uz proto, Ze stavebni firmy i ostatni
aktéfi v oblasti stavebnictvi jsou sdruZeni ve vlivném svazu, zatimco mezi develope-
ry probihd ostry konkuren¢ni boj. Néktefi respondenti rovnéZz zminili ve vyzkumu opo-
mijeny bankovni sektor, ktery m4, dle jejich nazord, neméné vyznamny vliv na roz-
hodovani politikd (vefejna podpora stavebniho spofeni nebo odpocet tirokt z Gvérd na
bydleni ze zakladu dané z pfijmu). Nékolikrat bylo zminéno, Ze vliv lobbingu roste
s tim, jak klesa uroveti samospravy; nejvlivnéjsi je, dle ndzorti nékterych dotdzanych,
pravé na drovni jednotlivych obci, tedy i na drovni Prahy ¢i jejich méstskych ¢asti.

Mnoho respondentd dotaznikového Setfeni i ucastnikil skupinovych rozhovor zmini-
lo rovnéZ jinou, souvisejici zéleZitost, a to stavebni zakazky pro velké stavebni firmy

netykajici se bytové vystavby, ale vystavby verejné infrastruktury (délnic, silnic, Ze-
lezni¢nich koridord, metra a jiného). Upozornili na to, Ze i kdyz hrubé marze staveb-
nich firem v oblasti reziden¢ni vystavby jsou ,,jen okolo 8 %, jedna-li se o stitni za-
kazku na vybudovani infrastruktury, pak se marZe stejnych stavebnich firem prudce
vyhoupnou na hodnoty okolo 20 %; pfitom vefejné zakdzky (statu a obci) tvori, dle
nazoru mnohych dotdzanych, ¢asto vice nez 50 % thrnné hodnoty zakazek velkych
stavebnich firem. Tyto velké vefejné zakazky jsou pfitom, dle mnohych nazor, pro-
vazeny nejen lobbingem, ale také korupci, skrytou nékdy v urcitych formach sponzo-
ringu statnich ¢i obecnich akci.

,,— se s tim treba netaji. Kolegové byli na panelové diskusi o verejnych zakdzkdch, kde
pani ze --- se nechala trochu unést a vypadlo z ni, Ze maji marZi na zakdzkdch pro pri-
vdtni sektor 2, 2,5 %, coZ je absolutné katastroficky scéndr; to nepokryjou uz nic,

sprdvni reZii, nic, a pro stdtni sektor 20 % a maji to déleny, Ze to je 50 na 50.

., U téch stavebnich firem jsou tady tiplné rozdilné trhy. Trh, kdy pracuji pro néjaky
soukromy subjekt, treba pro toho developera, a druhy jsou stdtni zakdzky, tam jsou
Uplné jiné marZe, uplné jinak nastavend pravidla, je to viplné néco jiného. To je po-

treba oddélit jako hodné odlisné véci.

A neni tam problém, Ze nejsou pokrivené ceny v privdtnim sektoru, ale v tom stdtnim?
néco ziistane. VZdyt je to hrozné. Byly casy, kdy rikali, jako chces stdtni zakdzku, tak 2 %
Je nutnost, 4 % potési a mezi 6 a 10 % budes mit, dneska mluvite o 20 %, jako to jsou
veéci, co mi feknou stavebni firmy. KaZdy jde do stdtnich zakdzek, protoZe tam ty peni-
ze jsou. Tak potom proc¢ by délal tomu néjakému developerovi show, kdyZ tam je to
Jisty? Je to Skaredd hra, ale je to tak.

»Stavebni trh u nds je tedy strasné naruSeny témi komunikacemi, ddlnicemi, ze stdt-
niho rozpoctu dostdvaji penize, které pak tecou do téch velkych stavebnich firem, kte-
ré je zase pousti ddl, a je to hodné deformované korupci... Je skutecné pravda, Ze
neexistuje stdtni zakdzka, kterd by nebyla vice ¢i méné poznamenand korupci. To je
takovd ta prdtelskd korupce typu: jd po tobé nic nechci, ale dej naSim fotbalistiim

300 000 na opravu kabin, sice to také je korupce, ale ne tolik brutdlni, nékde to je
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opravdu brutdlni, kdy prosté primo ti stdtni irednici vyinkasuji pres svoje spolec-
nosti. Oni uz ty stavebni firmy presné védi, kdo na magistrdtu md jakou firmu, je to
hnus.

Mnozi téastnici vyzkumu poukazovali na mozné zneuziti dominantniho postaveni né-
kterych ,,velkych* hrach na realitnim trhu, zejména pak vyrobci stavebnich materid-
I, ale také, i kdyZ mnohem méné, stavebnich firem; ostatné jistou miru ,,vzajemné
spoluprace® tykajici se rozdéleni trhu pfiznavali i z4stupci stavebnich firem. Develo-
pefi dle velké Casti dotazanych dosud stale dosahuji pfili$ vysokych marzi. Ackoliv se
vyzkum touto oblasti nezaobiral, mnozi dotdzani také poukdzali na dominantni posta-
veni a u¢inny lobbing ze strany velkych finan¢nich skupin ,,ovladajicich systémy sta-
vebniho spofeni a hypotecniho dvérovani. Nazory dotdzanych by mély byt, jakkoliv
z divodu nedostatku spolehlivych tdaja, ovéfeny alespoii ¢astecné vlastni analyzou
trhu; a proto se v dalsi ¢asti studie budeme strucné vénovat zejména analyze trznich
podilti dominantnich aktérti na realitnim trhu (tentokrat véetné poskytovatelti hypo-

tecnich uvérd slouZicich, mimo jiné, pro pofizeni nového bydleni).
Nabidka novych bytii v Praze dle vlastni analyzy nabidkové strany trhu v Praze

Financovdni bydlent

Koncentrace na trhu hypoteénich Gvért i na trhu stavebniho spofeni je velmi vysoka.
Na hypote¢nim trhu poskytly tfi nejvétsi bankovni poskytovatelé hypote¢nich avéra
k 31. 12. 2004 vice nez 80 % objemu uvérti obcantim na bydleni dle smluvni jistiny
poskytnutych tvért (graf 58) a obdobna situace je i na trhu s Gvéry ze stavebniho spo-
feni (graf 59) — celkovy trzni podil tfech nejvétsich stavebnich sporitelen dle celkové-
ho stavu platnych avért k 31. 12. 2004 byl témé&F 80 % (Lux et al. 2005).4! Vzhledem
ke kapitalovému propojeni bankovnich poskytovateld hypote¢nich tvért a stavebnich
sporitelen je koncentrace mezi poskytovateli uvért na bydleni jesté silngjsi. Prihléd-
neme-li k vlastnickym strukturdm k 31. 12. 2006 a aplikujeme-li je na situaci v roce
2004 (od té doby nedoslo k zdvaznéjsim zméndm), pak by podle objemu financnich
prostiredkii poskytnutych obéaniim na bydleni formou hypotecnich iivérii nebo tivé-

Graf 58: Trzni podily bankovnich poskytovateli hypote¢nich vivéra dle smluvni

jistiny poskytnutych véra obéaniim na bydleni k 31. 12. 2004
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace.

Graf 59: TrZni podily stavebnich spofitelen dle celkového stavu platnych dvéra

k 31. 12. 2004
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Zdroj: Asociace stavebnich sporitelen.

41 Pozd&;jsi informace o jednotlivych trznich podilech bankovnich poskytovatelii hypote¢nich Gvérd jiZz nebyly Ceskou bankovni asociaci poskytovany. Obdobng informace o trznich podilech stavebnich spofite-

len nebyly v dalSich letech jiz sledovany, ani poskytovany Asociaci stavebnich spofitelen.
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Graf 60: Trzni podily finan¢nich skupin dle objemu finan¢nich prostfedka po-
skytnutych ob¢antim na bydleni formou hypotecnich tvéra nebo Gvéru
ze stavebniho sporeni k 31. 12. 2004 podle vlastnickych struktur v roce
2006
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Zdroj: CNB, Ceskd bankovni asociace, Asociace stavebnich spo¥itelen, vyrocni zprdvy staveb-
nich spofitelen a bank.

ri ze stavebniho spofeni k 31. 12. 2004 figurovalo na trhu jen sedm velkych fi-
nancnich skupin; tFi nejvétsi by navic soustiedily témer 81 % celkové hodnoty ne-
splacenych tivéri obéantim na bydleni (graf 60). Jak oviem ukazala studie Lux et al.
(2005), tato koncentrace nema prekvapivé tak vyznamny vliv na efektivitu systému
trzniho financovani bydleni — marZe poskytovatell Gvért se snizuji, produktova fada
(nabidka variant Givérovych produktt) se rozsifuje a dostupnost Gvért se podstatnym
zptisobem diky prodluZovéni doby splatnosti tivéru zvySuje.

Stavebnictvi, stavebni firmy

KaZdoro¢né se v CR v poslednich péti letech dokonéi okolo 30 000 bytii a z toho asi
5000 bytii v Praze. V roce 2006 bylo v Ceské republice dokongeno 30 190 byti, z Ce-
hoZ 5186 byt v Praze. V dlouhodobgjsi perspektivé pocet rozestavénych byti v Ces-
ké republice od roku 1994 trvale roste, zatimco pocet zahdjenych byt zaznamenal
mirny propad v letech 1999-2001 a od roku 2002 naopak nérast. Vyvoj po¢tu dokon-
Cenych, zahdjenych a rozestavénych byt v Praze viceméné odrazi celorepublikovy
trend (grafy 61-63).

Z poctu dokoncenych bytii v Ceské republice mirné pievazuji byty v rodinnych do-
mech pred byty v bytovych domech; v Praze naopak pfevladaji byty v bytovych do-
mech, které tvofily v roce 2006 zhruba 83 % vSech dokoncenych bytt. Rozdélime-li
Prahu do 15 spravnich ¢asti, které odpovidaji mezinarodnimu ¢lenéni regiontt NUTS
4, pak se v poslednich Ctyfech letech stavélo zejména ve spravnich ¢astech Praha 9,
Praha 8, Praha 13 a Praha 14. Primérna doba vystavby bytového domu se pohybuje

Graf 61: Dokonéené byty v Praze a v Ceské republice v letech 19952006

35000
35 00C 32 268 32 863
=[] 3019
SO0~ T27291 27127 N
25207 24758 [ 1
S000 - 2373 o T el
25 000 2183 s
20000 {18162 -——---------=---
16 757
= 14 482
15000 - 2662
10 000 - ---1- - - - o
| i = e Bl LE BE e R
5000 | B oo - - T - - j JJ
, L U | (s O 1O O [ 0 OO
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
ECR Itha_
Zdroj: CSU.

126



Faktory v pozadi vysoké hodnoty indikatoru P/I v Praze

Graf 62: Zah4ajené byty v Praze a v Ceské republice v letech 1995-2006
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Poznamka: Od 1. 1. 2006 se za zahajeny byt povaZuje byt, na ktery bylo vydano stavebni po-
voleni. Do konce roku 2005 se za zahdjeny byt povaZoval byt, jehoZ vystavba byla
zahdajena podle zapisu ve stavebnim deniku.

okolo 2,5 roku, u rodinného domu vystavba prekracuje tfi roky. Primérna velikost
obytné plochy u novych rodinnych domi se v CR od roku 1997 pohybuje okolo 95 m?2
a uzitna plocha dosahuje v priiméru okolo 150 m2; v Praze primérna velikost obytné i uZit-
né plochy rodinnych domi presahuje celorepublikovy primér (uZitnd plocha 177 m2).
Primérna obytna i uZitkova plocha byt v bytovych domech je vyrazné nizsi, av§ak
obdobné jako u rodinnych domil primérna obytnd i uZzitna plocha v Praze pfevysuje
pramér v CR. Obytn4 plocha u byt je v priméru okolo 48 m? a uZitnd plocha pak pfi-
blizn& 66 m?2; na rozdil od primé&rné obytné a uZitné plochy rodinnych domii zazna-
menava urcité vykyvy v ¢ase. Primérny pocet bytli v bytovém domé v roce 2006 byl

Graf 63: Rozestavéné byty v Praze a v Ceské republice v letech 1995 az 2006
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24,1 bytu, ale v Praze, kde se stavi vétSina vysSich budov, byl primérny pocet bytd
v domé téméf dvojnasobny (45 byti).

CSU zachycuje vyvoj stavebnictvi v nékolika typech ukazateld. Je sledovén vyvoj sta-
vebni produkce na zdklad€ stavebnich praci podle dodavatelskych smluv, dale je evi-
dovan objem stavebnich zakizek a vydana stavebni povoleni, ¢tvrty typ ukazateld
predstavuji statistiky poctu zaméstnancl stavebnich podnikd a primérny plat zamést-
nanci ve stavebnictvi. Zakazkami se podle metodiky CSU rozumi objem stavebnich
praci k provedeni podle dodavatelskych smluv.42 V poslednich Sesti letech (a zejmé-
na pak od roku 2004) dochdzi k prudkému riistu objemu stavebnich zakdzek na no-
vou vystavbu, rekonstrukce a modernizace. Ve stejném obdobi Ize rovnéZ zazname-

Vv o

nat spise pozvolnéjsi riist objemu stavebnich zakdzek na vystavbu bytovych budov

42 Jde o prace, které ma zpravodajska jednotka potvrzeny smlouvami se zadavateli (v€etné dodate¢nych doplitkovych objednévek apod.), bez ohledu na za¢atek praci a dobu jejich realizace. Vykazuji se v ceniach
platnych pfi pfevzeti zakazky, bez dan¢ z pridané hodnoty. Stav zakazek ke konci sledovaného ctvrtleti zachycuje jednak hodnotu pfijatych (se zadavatelem vzajemné potvrzenych) dosud nezahajenych zakazek,
jednak — u zakézek rozpracovanych — hodnotu praci, které zbyvaji k provedeni. Znamena to, Ze stavebni prace na zakazkach dosud nezahdjenych se vykazuji v celé hodnoté, zatimco prace na akcich rozestaveé-
nych se zahrnuji jen v jejich zustatkové hodnoté (tj. v hodnoté praci, které zbyvaji k provedeni). Nezahrnuji se sem akce, které jiz byly dokonceny, i kdyZ dosud nebyly pfedany a vyfakturovany.
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Graf 64: Vyvoj objemu zakazek stavebnich praci v CR (v mil. K¢&)
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(graf 64). Dulezité rovnéz je, Ze zatimco v roce 1997 soukromé i verejné zakdzky na
vystavbu bytovych budov dosahovaly srovnatelného objemu, v roce 2006 jiZ verejné
zakdzky tvorily jen 19 % celkovych stavebnich zakdzek na vystavbu bytovych budov.

Stavebni price podle dodavatelskych smluv dle metodiky CSU pfedstavuji celkovou
hodnotu vlastnich vykont ze stavebni ¢innosti vykazujici jednotky (véetné zabudova-
nych materiall) provedené na zakladé smlouvy o dodédvce pro kone¢ného uZivatele
(stavebnika), véetné hodnoty eventudlnich poddodavek stavebnich praci pfijatych od
jinych dodavatelskych organizaci pro splnéni dané smlouvy o dodavce pro konecné-
ho uzivatele.43 Do stavebnich podniki se sidlem v CR jsou zahrnuty podnikatelské

subjekty s prevaZujici stavebni ¢innosti. Udaje jsou viak zji§tovany pouze za stavebni
podniky s 20 a vice zaméstnanci, u stavebnich podnikli s méné nez 20 zaméstnanci se
provadi mésicni odhad stavebnich praci. Nejvétsi cdst objemu stavebnich praci zajis-
tuji velké stavebni firmy nad 250 zaméstnancii — v roce 2000 zajistovaly 38,5 % ob-
Jjemu stavebnich praci a zaostdvaly za firmami stiedni velikosti (41 %), avSak v roce
2006 ji stavebni prdce velkych firem predstavovaly 46 % objemu stavebnich praci.
Pocet velkych stavebnich firem pritom predstavuje pouze 2 % poctu stavebnich fi-
rem s 20 a vice zaméstnanci. Deset nejvétsi stavebnich podniku, které maji vice neZ
1 000 zaméstnanci, obstaralo témév 29 % vSech stavebnich praci'v roce 2006. V prii-
béhu let 2000-2006 se tento podil zvySoval, zejména na vikor sniZujiciho se podilu
u podnikii stfedni velikosti. Tento ukazatel zietelné poukazuje na vyrazny trend kon-
centrace stavebni vyroby.

Priimérny evidenéni pocet zaméstnancii* ve stavebnich podnicich v CR se mezi roky
2002 a 2006 prekvapivé zvySoval jen velmi mirné a pocet manudlnich pracovniki
dokonce ziistal na stejné vrovni (graf 65). Hruba mzda zaméstnanc ve stavebnictvi
kazdorocné rostla zhruba o 6 % a podobné tomu bylo i u manudlnich pracovnikd na
stavbach.43 Situace v praZskych stavebnich firmdch se v poslednich péti letech vyraz-
né neodliSuje od celkového trendu v CR. Priimérny evidenéni pocet zaméstnancii#0
ve stavebnich podnicich se sidlem v Praze od roku 1994 aZ do roku 2003 klesal, a to
véetné délnikii pracujicich na stavbdch. Od roku 2004 pak dochdzi jen k mirnému
ristu, i kdyZ pocet stavebnich firem se sidlem v Praze od roku 1994 stdle roste (graf 66).
Zvysujici se pocet firem v oblasti stavebnictvi neni tudi doprovdzen zvySenim poctu
zaméstnancu ve stavebnictvi, tedy primdrni kapacity zuistdvaji po celé sledované ob-
dobi na pFiblizné stejné vrovni. Priméma hruba mzda v Ceské republice v poslednich
Sesti letech rostla a témér totozny trend md i vySe primérné mzdy v Praze a pramér-
né mzdy ve stavebnictvi v Ceské republice a v Praze. Zajimavd je oviem skutecnost,

43 Do této kategorie nepatii poddodavky stavebnich praci vykazujici jednotky pro jiné dodavatele, ani dodévky stavebnich praci realizované mezi zdvodovymi jednotkami vykazujici jednotky.

44 Do evidenéniho poétu zaméstnanct se zahrnuji vSichni stili i docasni zaméstnanci, ktefi jsou v pracovnim poméru k vykazujici jednotce (av$ak zejména bez Zen na matefské dovolené a dalsi matef'ské dovole-
né, osob ve vykonu vojenské sluzby, u¢nii a studentti na provozni praxi), a to bez ohledu na to, jakou ¢innost vykonavaji.

45 Manuélné pracujici (délnici) na stavebnich pracich provadéji pfimo stavebni prace nebo stavebni ¢innost podniku zabezpecuji (napt. manualné pracujici v dopravé ¢i ve skladech vykonavajici prace plné nebo

prevazné pro stavebni ¢innost podniku).

46 Do evidenéniho poétu zaméstnanct se zahrnuji vSichni stali i doCasni zaméstnanci, ktefi jsou v pracovnim poméru k vykazujici jednotce (av§ak zejména bez Zen na matefské dovolené a dalsi matefské dovole-
né, osob ve vykonu vojenské sluzby, u¢iiti a studentti na provozni praxi), a to bez ohledu na to, jakou ¢innost vykonavaji.
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Graf 65: Zaméstnanci ve stavebnich podnicich v CR
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Poznamka: Stavebni podniky s 20 a vice zaméstnanci.

Ze zatimco priimérnd vyse hrubé mzdy je celkové v Ceské republice nad tirovni hru-
bé mzdy ve stavebnictvi, v Praze je tomu naopak — priumérnd hrubd mzda ve staveb-
nictvi je v Praze vys$$i neZ priamérnd mzda v Praze celkové (graf 67).

Pro orientacni zjiSténi trznich podild jednotlivych stavebnich firem na samotném trhu
s reziden¢ni vystavbou v Praze byl z diivodu nedostatku jinych udajt zjistovan nami
samotnymi pocet dokoncenych a zahajenych byti, které jednotlivé stavebni firmy vy-
stavély (nejedna se o developerskou ¢innost, ale o ¢innost generdlniho dodavatele)
v Praze v letech 2005 a 2006. Jako urcité vychodisko byl pouZit Zebticek TOP-STAV 100,
ktery zvefejiiuje URS PRAHA, a. s. ve spoluprici se Svazem podnikateld ve staveb-
nictvi a redakci ¢asopisu STAVITEL na zdkladé€ vySe trZeb, vySe zisku a poctu za-
méstnancti stavebnich firem. Tento Zebti¢ek ovSem nerozliSuje stavebni ¢innost v ob-
lasti infrastruktury, komer¢nich projektl ¢i reziden¢ni vystavby. Dopliikové udaje
(zapojeni do rezidencnich projektir) o jednotlivych spolecnostech zarazenych do TOP-
STAV 100 v roce 2005 byly proto nasledné ziskany pfimo kontaktovanim zastupcii

47 Bytovou vystavbou se v celém textu rozumi vystavba rodinnych domt i bytovych domi.

Graf 66: Pocet stavebnich firem v Praze a jejich velikost
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jednotlivych podnikl a analyzou verejné pristupnych zdroju, pfedev§im vyro¢nich
zprav zvetfejnénych v Obchodnim rejstfiku, internetovych stranek stavebnich firem
a odbornych ¢asopist. Stavebni firmy z Zebficku TOP-STAV 100 v roce 2005 byly
novée sefazeny podle vynosl plynoucich z bytové vystavby (obecné, na celém uzemi
CR), a tak vznikl novy Zebfitek stavebnich firem podle vyse vynost z rezidenni vy-
stavby; nové vznikly Zebficek byl navic doplnén o dalsi vyznamné stavebni firmy, kte-
ré v Zebricku TOP-STAV 100 uvedeny nebyly (tabulka 26).

Nasledné byly ve vyrocnich zpravach a na internetovych strankéch stavebnich firem
vyhledavany projekty, které jednotlivé stavebni firmy realizovaly. Realizované pro-
jekty byly v ptipadé potfeby doplnény o informaci o dobé vystavby, poctu bytovych
jednotek dokoncenych v tomto projektu a o tom, zdali byla dana stavebni firma ge-
nerilnim dodavatelem projektu. Na bytové vystavb&4? v Praze se podili cel4 fada sta-
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Graf 67: Mzdy ve stavebnictvi v letech 2000-2006
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vebnich firem; jen nékteré z nich jsou vSak v pozici generalniho dodavatele. V roce
2005 se mezi stavebni firmy (generalni dodavatele) s nejvét§im poctem dokoncenych
byt v Praze radily Skanska CZ a. s., Metrostav a. s., UNISTAV a. s., Primstav a. s.
a EKOSPOL a. s. (graf 68). Podily jednotlivych generalnich dodavateli na dokonce-
né bytové vystavbé v Praze v roce 2005 uvedené v grafu 68 jsou ovSem orientacni, ne-
bot mohou byt zkresleny riiznou mirou spolehlivosti informaci o jednotlivych projek-
tech na internetovych strankédch. Udaj o celkovém poctu dokondéenych bytl v Praze
v roce 2005 je prevzat z Ceského statistického tiadu. V kategorii ,,0statni* jsou zahr-
nuty projekty, které se ndm nepodafilo dohledat, a projekty jinych stavebnich firem,
které puisobily jako generalni dodavatelé projektl. Podle naseho odhadu pak pét nej-
vétSich generdlnich dodavatelii (Skanska, Metrostav, Unistav, Prizmstav a Ekospol)
mélo 55% trini podil na dokoncenych bytech v bytovych domech v Praze v roce 2005.
Mira koncentrace vyroby je tudiZ i v této oblasti vyssi.

Graf 68: Trzni podily generalnich dodavateli (stavebnich firem) na reziden¢ni vy-
stavbé v Praze; podle dokoncenych byta v bytovych domech v roce 2005

15%
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ESYNER, s.r.0.
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JSEFIMOTA a.s. BGEOSAN GROUP as.
COHOCHTIEF VSBE a.s. OOstatni

CJUNISTAV as.

Zdroj: viastni analyzy internetovych zdrojii, celkovy pocet dokoncenych bytii CSU

Vyroba stavebnich materidlii

K zjisténi podilt vyrobci stavebnich materilll na trzich s jednotlivymi druhy mate-
ridlG jsme vyuzili informaci, které nam poskytl Cesky statisticky dfad, informaci do-
stupnych v Obchodnim rejstiiku a na internetovych strankéach podniki. Z Ceského sta-
tistického dfadu jsme obdrZeli seznamy vyrobct stavebnich materialti za kategorie
Odvétvové klasifikace ekonomickych ¢innosti (déle jen OKEC). VyuZili jsme kate-
gorii ,,26.4 Vyroba péalenych zdicich materiald, tasek, dlazdic a podobnych vyrobku*,
,20.5 Vyroba cementu, vapna a sadry* a kategorii ,,26.6 Vyroba betonovych, sadro-
vych, vapennych a cementovych vyrobki*. Pro kazdou kategorii jsme od CSU ziska-
li celkové trzby vSech podniki se 100 a vice zaméstnanci v dané kategorii v roce 2005.
Postupné jsme dohledéavali ve vyro¢nich zpravach podnikt trzby za prodej vlastnich
vyrobkl a sluZeb. Timto zplisobem jsme sestavili vychozi tabulky s trzbami vyrobct
stavebnich materialti pro konkrétni kategorie.
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Tabulka 26: Zebri¢ek nejvétsich stavebnich firem ptisobicich v CR v oblasti rezi-
denc¢ni vystavby

Podnik Trzby
za rok 2005
(v tis. K¢)
Skanska CZ a.s.* 33903 000
Metrostav a.s.* 24 535 331
GEOSAN GROUP a.s.* 7611 896
HOCHTIEF VSB a.s. 5404 220
VCES a.s. 3745 368
UNISTAV as. 2 633 673
Primstav a.s. 1758 371
BAK a.s. 1687419
KONSTRUKTIVA KONSIT a.s. 1594 735
SEFIMOTA a.s. 982 438
EKOSPOL a.s. 493 680

Poznamka: *udaje z konsolidované ucetni zavérky
Zdroj: ucetni zdvérky (obchodni rejstiik), informace od zdstupcit oslovenych spolecnosti.

Nejvétsich trzeb z podnikd vyrabéjicich betonové, sadrové, vapenné a cementové vyrob-
ky doséhly ZAPA beton a. s., Skanska Transbeton, s. r. 0., Xella Porobeton CZ, s. 1. 0.,
Cembrit CZ, a. s. a Rigips s. . 0. Trzby téchto péti nejvétsich podnikii tvori 23 % cel-
kovych trzeb vSech podnikii s vice nez 100 zaméstnanci, které piisobi v této katego-
rii OKEC (graf 69); mira koncentrace je tudiz v této oblasti mensi. Vyroba samot-
ného cementu, vapna a sadry je ovSem naopak relativné koncentrovana v nékolika
malo velkych podnicich; trzby étyF podnikii Ceskomoravsky cement a. s., Holcim a.
s., CEMENT Hranice, a. s. a Lafarge Cement, a. s., tvori celkem 62 % z trZeb v§ech
podnikii se sto a vice zaméstnanci v této kategorii OKEC (graf 70). Vyjmenované
podniky jsou zaroven vSechny ve vlastnictvi nadnarodnich koncerna.

Graf 69: Trzni podily podnikii vyrabéjicich betonové, sadrové, vapenné a ce-
mentové vyrobky (dle vysSe trzeb na celkové vysi trzeb v dané kategorii
OKEC)

EZAPA BETONAS PHA
COCEMBRIT CZ, A.S,,BEROUN

BESKANSKA TRANSBET.SRO,P OXELLA POROBETON CZ S.R.
BRIGIPS SRO,PHA DOOstatni

Zdroj: CSU, vyrocni zprdvy a icetni uzdvérky (obchodni rejstiik).

Graf 70: Trzni podily podniku vyrabéjicich cement, vapno a sadru (dle vyse tr-
Zeb na celkové vysi trzeb v dané kategorii OKEC)

19%

37%

19%

11% 14%
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CILAFARGE CEM.,AS CIZKOVI
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Zdroj: CSU, vyroéni zprdvy a licetni uzdvérky (obchodni rejstiik).
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Tabulka 27: Trzni podily podniki vyrabéjicich palené zdici materialy, tasky, dlaz-
dice a podobné vyrobky

Podnik Trzby %
za rok 2005
WIENERBERGER CIHLARSKY 1900 658 35,3
WIENERBERGER CIHELNA 253 060 4,7
TONDACH CR SRO, HRANICE 1 366 946 25,4
HELUZ CIHL. PRUM.,V. O. S. 657 567 12,2
Celkem (mezisoucet) 3925171 77,6
POROBETON TRUTNOV, A. S. 82 730 1,5
Ostatni (19 podnika) 1376 352 20,9
Celkem za podniky se 100 5384253 100,0
a vice zaméstnanci

Zdroj: CSU, vyroéni zprdvy a ucetni uzdvérky (obchodni rejstrik).

Ve vyrobé pdlenych zdicich materidlii, tasek, dlaZdic a podobnych vyrobkii md obec-
né na trhu vysadni postaveni Wienerberger, a. s. Trzby této spolenosti zahrnuji jak
trzby podniku Wienerberger cihlafsky primysl, a. s., tak podniku Wienerberger cihel-
na; dohromady pak dosahuji 40 % celkovych trzeb vSech podnikil v této kategorii
OKEC. Vyznamné postaveni na trhu ma také TONDACH Ceska republika, s. . 0. V ta-
bulce 27 si miiZeme povsimnout, Ze ti'i nejvétsi podniky maji dohromady tak vysoké
trzby, Ze jejich tihrn tvori dokonce 77,6 % z celkovych trieb vSech podnikii v této ka-
tegorii OKEC. Zbyvajici podniky maji relativné malé procentudlni podily, coz miiZe ilus-
trovat napiiklad podnik s &tvrtymi nejvy$§imi trzbami, POROBETON Trutnov, a. s.

Bytovy development

Na zaklad¢ analyz Casopisti zaméfenych na development (Developer, Grand Developer;
Development News, Realitni zpravodaj), webovych stranek bytovych projekti a webo-
vych stranek developerskych a realitnich firem byla vytvorena databaze inzerovanych
developerskych projektt na vystavbu 20 a vice byt ¢i rodinnych doma.

Ze vsech developert, ktefi uskutecnili nebo zahdjili néjaké projekty v roce 2005, 2006
a 2007, byli vybrani ti, ktefi v letech 2005, 2006 a 2007 primérné za rok realizovali
vice nez 180 bytl, ¢imZ se vydélilo sedm nejvétsich developert. Zbyvajicich zhruba
10 developert realizuje v priméru okolo 100 byti za rok a dalSich minimalné 30 men-
Sich firem méné nez 100 bytt za rok. Celkovy pocet zahajenych, rozestavénych a do-
kon&enych bytt v Praze byl zjiitén z ddaji Ceského statistického tfadu. Jak ukazuje

Graf 71: Podily deseti nejvétSich developerskych firem na trhu s novym bydle-
nim podle poctu byti a rodinnych domu, jejichz vystavba byla zahaje-
na v roce 2005 a 2006 na uzemi hlavniho mésta Prahy, v Praze-vychod
a Praze-zapad
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Zdroj: Casopisy Developer (2006-2007), Grand Developer (2007), Development News
(2006-2007), Realitni zpravodaj (2007) a webové strdnky developerskych firem a realitnich
kanceldri (brezen 2007).

132



Faktory v pozadi vysoké hodnoty indikatoru P/I v Praze

Graf 72: Podil deseti nejvétsich developerskych firem na trhu s novymi byty pod-
le poétu bytd, jejichZ vystavba byla zahajena v roce 2005 nebo 2006 na
uzemi hlavniho mésta Prahy
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Zdroj: casopisy Developer (2006-2007), Grand Developer (2007), Development News
(2006-2007), Realitni zpravodaj (2007) a webové strdnky developerskych firem a realitnich
kanceldri (brezen 2007).

graf 71, v ramci §iteji vymezeného teritoria (Praha, Praha-vychod, Praha-zdpad) se
zdd, Ze je oblast rezidenéniho developmentu dle poétu zahdjenych byti velmi frag-
mentovand a konkurencni; pri pohledu na samotné hlavni mésto Prahu a pri ome-
zeni pouze na zahdjenou vystavbu bytii v bytovych domech (tedy po vylouceni vy-
stavby rodinnych domit) je v§ak koncentrace kapitdlu daleko patrnéjsi (graf 72) —
pét nejvétsich praZskych developerii zahdjilo v roce 2005 a 2006 témér 53 % z cel-
kového poctu zahdjenych bytii v bytovych domech v téchto dvou letech. Podobny ob-
rdzek ukazuje ,,rozdéleni trhu‘ podle poctu dokoncenych byt v letech 2005 a 2006;
mira koncentrace je ov§em v tomto pfipadé niZsi — pét nejvétsich developerii dokon-
Cilo ,,jen“ okolo 40 % celkového poctu dokonéenych byti v bytovych domech v le-
tech 2005 a 2006 (graf 73 a graf 74).

Graf 73: Podil deseti nejvétSich developerskych firem na trhu s novym bydlenim
podle poctu byt a rodinnych domi, jejichz vystavba byla dokonc¢ena
v roce 2005 nebo 2006 na tizemi hlavniho mésta Prahy, v Praze-vychod
a Praze-zapad
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Zdroj: casopisy Developer (2006-2007), Grand Developer (2007), Development News

(2006-2007), Realitni zpravodaj (2007) a webové strdnky developerskych firem a realitnich

kanceldri (brezen 2007).

Poznamka: Pocet dokoncenych obecni bytl predstavuje pocet obecnich byti realizovanych Ma-
gistratem hlavniho mésta Prahy. Spolecnost ING Real Estate Development v roce
2005 a 2006 nedokoncila Zadny bytovy projekt.

Velkoobchod v oblasti prodeje stavebnich materidlii

Podle Zlatych stranek a seznamu firem internetového vyhledavace www.seznam.cz
a www.centrum.cz byly vybrany stavebniny v Praze a ve StfedoCeském kraji; jednalo
se pfiblizn¢ o 80 prodejen stavebnin, ke kterym pak byly vyhledany prostfednictvim
jejich vyrocnich zprav trzby za rok 2004 a 2005. Seradime-li prodejce stavebnin pod-
le objemu trZeb za prodané vyrobky v roce 2004 a 2005, pak celorepublikové trzby
prvnich ¢tyt nejvétsich prodejcii stavebnin plisobicich v Praze a ve StfedoCeském kraji
dosahuji nad droveni 1 mld. K&, nésleduji je dva prodejci s trzbami okolo 600 mil. K¢
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Graf 74: Podil deseti nejvétsich developerskych firem na trhu s novymi byty pod-
le po¢tu bytd, jejichZ vystavba byla dokonc¢ena v roce 2005 nebo 2006
na uzemi hlavniho mésta Prahy
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Zdroj: casopisy Developer (2006-2007), Grand Developer (2007), Development News

(2006-2007), Realitni zpravodaj (2007) a webové strdnky developerskych firem a realitnich

kanceldri (brezen 2007).

Poznamka: Pocet dokoncenych obecnich bytl pfedstavuje pocet obecnich bytl realizovanych
Magistratem hlavniho mésta Prahy. Spole¢nost ING Real Estate Development
v roce 2005 a 2006 nedokoncila Zadny bytovy projekt.

a dalsi dvé firmy s trzbami okolo 270 mil. (tabulka 28). U ostatnich stavebnin celo-
republikové trZby za prodané zbozi v roce 2005 (2004) nebyly vyssi nez 200 mil. K¢.
BohuZel nelze ze statistiky CSU zjistit Ghrnnou vysi trzeb pro viechny velkoobcho-
dy stavebnich materiald (ta se sleduje pro v§echny odborné velkoobchody obecné),
takZe nelze, podobné jako v pfedchazejicich ptipadech, odhadnout vysi trZznich po-

dila.

Nedostatek pozemkii

Jak bylo uvedeno vyse, z vyzkumu mezi vyznamnymi aktéry na realitnim trhu v Pra-
ze vyplynulo, Ze velkym problémem by mohla byt nedostate¢né nabidka stavebnich
pozemku v Praze (65 % dotazanych ji povazuje za spiSe nebo velmi dualeZzity faktor,
33 % dokonce za velmi dulezity faktor v pozadi vysokych cen nového bydleni). Je
otazkou, zdali je tato nedostatecna nabidka zapfic¢inéna zneuzitim dominantniho po-
staveni velkych vlastniki pozemkd, nebo je jen logickym vyuisténim vysoké poptav-
ky a pfirozené omezené nabidky pozemki v Praze.

Hlavni mésto Praha ma 112 katastralnich tzemi, které se rozprostiraji na ploSe
496 km?2. Hlavni mésto Praha (Magistrat hlavniho mésta Prahy) vlastni zhruba
26 % (128 km?) pozemki na uzemi Prahy. Podle naseho nézoru, podloZeného in-
formacemi z mapového informacniho systému MISYS, mapového serveru Web-
GIS Praha i informacemi ziskanymi od Ceského tifadu zeméméfti¢ského a katast-
ralniho, neexistuje na izemi hlavniho mésta Prahy Zadny dal$i dominantni vlastnik
pozemkil, coZ znamend, Ze vlastnictvi pozemkii je relativng rozti{§t&né.48 Piiro-
zené, mnoho pozemku vlastnénych hlavnim méstem Prahou patii mezi pozemky,
které neni mozné vyuZzit pro bytovou vystavbu (parky, silnice); cilem zmapovani
bylo pouze prokézat, Ze v Praze nejsou mimo samotnou obec jini dominantni po-
zemkovi vlastnici a vlastnictvi pozemkd je tedy fragmentované. I pfi velmi ,,ma-
ximalistickych® poZadavcich navic jen asi polovinu pozemku vlastnénych hlavnim
méstem Prahou tvofi pozemky, u kterych by byla zména tzemniho planu mozna,
a které by tudiz mohly byt teoreticky v budoucnu vyuZzity pro rezidenéni vystav-
bu (graf 75).

Pri ndsledné analyze podilit na celkovém pozemkovém fondu v jednotlivych katast-
rdlnich iizemich bylo ovSem zjisténo, Ze podil pozemkii ve viastnictvi hlavniho més-
ta Prahy je velmi variabilni a v nékterych Edstech Prahy tak miiZe byt relativné vy-
soky, dominantni (Dolni Poclernice, Troja, Vinohrady, Hdje), zatimco v jinych
katastrdlnich lizemich miiZe byt naopak spise zanedbatelny (Uhiinéves, Stoduilky,
Dubeé, Chodov). V nékterych oblastech tak hlavni mésto Praha miiZe, z pozice do-

48 Piikladem miZe byt medidlné znamy investor JUDr. Milo§ Cervenka, ktery v minulych letech skoupil mnoho praZskych pozemkil, aviak svymi 654 347 m2 (0,65 km2) nepredstavuji jeho pozemky ani dvé de-
setiny procenta z celkového praZského pozemkového fondu; ani ¢asto zmifiované Ceské drahy, a. s., nevlastni vice neZ jedno procento prazského pozemkového fondu.
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Tabulka 28: Pét nejvétSich velkoprodejcu stavebnich materiald, ktefi pasobi v Praze a ve Stiredo¢eském kraji

Trzby za prodané zbozi — 2004 Trzby za prodané zbozi — 2005
trzby marze hruba marze trzby marze hruba marze Pocet
(v tis. K¢) (v tis. K¢) (%) (v tis. K¢) (v tis. K¢) (%) pobocek v CR
RAAB KARCHER STAVIVA, a. s. 3009 317 352 822 13,28 % 53
RABAT CR a. s. 1637613 180 458 12,38 % 9
PRO-DOMA;s. r. 0. 1197 875 130 503 12,23 % 1229471 121 906 11,01 % 18
STAVOSPOL, s. r. o. 1002 876 124 396 14,16 % 1122473 133 342 13,48 % 12
BIERHANZL GROUP, a. s. 627 001 90 431 16,85 % 766 838 100 733 15,12 % 11
METROS; s. r. o. 435 841 28 893 7,10 % 608 700 22 007 3,75 %
Stavoodbyt s. r. o. 271 504 20981 8,37 % 285991 20 558 7,75 %
ISO PRAHA s. 1. o. 262 273 46 792 21,72 % 272 174 53353 24,38 %

Zdroj: Ucetni zdvérky, obchodni rejstrik.

Poznamka: Vysoké marZe u firmy ISO Praha s. r. 0. mohou byt zptisobené tim, Ze jedna pobocka firmy se zabyva pouze prodejem izolaci, u niZ mohou byt vys$si marzZe neZ u stavebnin obecné.

minantniho vlastnika, do velké miry ovliviiovat trh a omezenim nabidky zpiisobit riist
cen. Jinou dileZitou véci v tomto kontextu je, jakym zplisobem jsou pozemkKy ve vlast-
nictvi hlavniho mésta Prahy prodavany koneénym zdjemctm k rezidencni vystavbé.
Podminky vybérového fizeni pfi prodeji pozemkl by se mély fidit zdkonem ¢&.137/
2006 Sb., o vefejnych zakazkach, a zdkonem ¢.131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze.
V nékterych pripadech tomu tak v praxi ovS§em neni a prodeje pozemka jsou netrans-
parentni, kritéria pfi prodeji prilis restriktivni. Chybi jakdkoliv koncepce stanovici za-
méry v této oblasti, stejn€ jako chybi kontrolni mechanismy pfi uzavirani samotnych
transakci i nasledné kontrole plnéni smluv. Jednim z pfikladi mohou byt podminky
vybérového tizeni pti prodeji aredlu Obecni dviir na Starém Méste. Hlavni mésto Pra-
ha hned v tivodu oznameni o zdméru prodeje oznamuje, Ze toto fizeni neni fizenim dle
zékona 137/2006; lhiita pro podani nabidek pak muiZe byt stanovena libovolné dle
vlastniho uvazeni zadavatele. Zajemce o koupi musi, kromé jiného, doloZit, Ze reali-
zoval rekonstrukci minimalné jednoho obdobného objektu zapsaného na seznam ne-
movitych kulturnich pamaétek, Ze kazdoro¢né za posledni tfi roky vystavél nejméné

dvé sté bytovych jednotek (!!) a ma obrat nejméné 500 mil. K¢ rocné v poslednich
ttech letech — tyto podminky jsou vyrazné diskriminujici (zejména pak arbitrarné sta-
noveny pocet rocné postavenych byti), diskriminujici miZe byt i relativné kratka lha-
ta pro podéani nabidek.

Pfi upfesniujicim rozhovoru se zastupcem odboru Magistratu hlavniho mésta Prahy
spoluodpovédného za prodeje pozemk bylo feceno, Ze vybérova fizeni se skute¢né
nefidi zdkonem ¢. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach, ani podminkami vetejné
obchodni soutéze dle zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho zakoniku, a to s oduvod-
nénim, Ze prodej pozemku neni ndkupem ,,sluzby* (naptiklad vystavba bytu, ko-
munikaci apod.), ale prodejem majetku obce, na ktery se vySe uvedené zakony ne-
vztahuji. Obecnd pravidla pfi prodeji pozemkl (majetku obecné) pfipravila
majetkova komise na zakladé€ stanovisek odbort a nasledné byly schvaleny zastupi-
telstvem, avSak konkrétni podminky pfi prodeji konkrétnich pozemki se mohou od

.....
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Graf 75: Vyuziti pozemku ve vlastnictvi hlavniho mésta Prahy
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Zdroj: mapovy informacni systém MISYS (Central Europe Holding).

Poznamka: Graf zndzorfiuje souhrnnou statistiku objektii vlastnénych hlavnim méstem Prahou,
pozemKky jsou rozdéleny podle druhu. Pozemky, u kterych pravdépodobné lze teo-
reticky zménit izemni pldn a které tak 1ze vyuZzit velmi potencialné pro reziden¢ni
vystavbu, jsou vySrafovény.

dani nabidek a splnéni v této lhuté nékdy neredlnych podminek) pak uz vypracova-
va pouze majetkova komise (tedy omezend skupina lidi) a nejsou jiz dile schvalo-

véany ani radou ani zastupitelstvem. Uzaviené smlouvy s kupci jsou minimalné pét
let evidovany v centralni evidenci smluv, avSak tato evidence nezahrnuje evidenci
vyhlasovanych podminek, neni v elektronické podobé a neobsahuje tidaj o kupni
cené. Chybi jakykoliv nasledny kontrolni mechanismus. VZdy udajné plati, Ze vy-
hrava nabidka s nejvyssi cenou; problém je pouze v netransparentnim stanoveni pod-
minek omezenou skupinou lidi ovlivnitelnych pfipadnym zajemcem. Lobbing pro-
bih4 jak na tirovni magistratu, tak ov§em téZ na urovni jednotlivych méstskych ¢asti,
jelikoZ obecni pozemek mize byt bud prodan primo Magistratem hlavniho mésta
Prahy nebo bezplatné preveden do majetku méstskych ¢asti a nasledné prodan mést-
skymi ¢astmi. Mimo to, magistrat mize pozadat Pozemkovy fond o beziplatny pie-
vod dalSich pozemku ve vlastnictvi statu, pokud bude uréen na bytovou vystavbu.
Tabulka 29 ukazuje trzby z prodeje pozemkl hlavniho mésta Prahy za roky
2004-2006; jen v roce 2006 ¢inily tyto trzby 800 mil. K¢.

Tabulka 29: Trzby z prodeje pozemka hlavniho mésta Prahy

Rok Castka v K¢
2004 766 235 000
2005 285 721 000
2006 802 524 000

Zdroj: Ekonomické oddéleni Magistrdtu hlavniho mésta Prahy.
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Zdvér a doporuceni

V tvodu monografie jsme se pokusili ukdzat, Ze primérné ceny byt v Praze porov-
navané s pramérnymi piijmy prazskych domacnosti pomoci indikéatoru price-to-inco-
me (P/I) se zdaji byt, a to i v mezinarodnim srovnéni, vysoké; resp. Ze regiondlni roz-
dily v hodnot& indikdtoru P/I mezi hlavnim méstem a zbytkem republiky jsou v CR
vy$§i neZ v mnoha jinych vyspélych zemich. Tuto skutecnost si ¢aste¢né uvédomuji
i obyvatelé Prahy — dle vyzkumu Ndzory domdcnosti na bydleni a trh s byty v Praze
z roku 2007 realizovaného spole¢nosti Factum Invenio se 46 % prazskych responden-
ti domniva, Ze ceny bydleni v Praze odpovidaji tomu, Ze je Praha vyznamnou evrop-
skou metropoli, ov§em dalSich 34 % dotazanych si mysli, Ze ceny jsou i z tohoto po-
hledu pfili§ vysoké. Za nejvétsi problém v oblasti bydleni v Praze povaZuje 31 %
obyvatel hlavniho mésta pravé vysoké ceny bydleni.

Nasim vlastnim vyzkumem kombinujicim kvantitativni i kvalitativni sociologické pii-
stupy mezi vybranymi hlavnimi aktéry na realitnim trhu (zejména v oblasti nové by-
tové vystavby — developefi, investofi, stavebni firmy i vyrobci stavebnich materidl)
byly zjisfovany, mimo jiné, i mozné diivody této situace — mezi nejcasteji uvadeéné pat-
fila ekonomickd dominance Prahy v rdmci ¢eského hospodarstvi (souvisejici i se sprav-
ni a administrativni centralizaci), vysoka preference vlastnického bydleni v ¢eském pro-
stfedi (plynouci i z nejistot a nestability v segmentu ndjemniho bydleni), investi¢ni
chovani ¢eskych vlastnikil/pronajimatelt bytt, spekulativni a investiéni ndkupy byta
v Praze i medidlni tlak realitnich agentur a developerti; vedle téchto ,,poptavkovych*
faktort byly ¢asto zminovany téZ faktory z oblasti nabidky bytl jako draha bytova vy-
stavba (neefektivity v oblasti bytové vystavby), nedostatecna nabidka pozemkd ¢i spe-
kulativni nakupy/drzba stavebnich pozemkt. Mnoho dotdzanych se domniva, Ze di-
lezitym faktorem je také poptavka od zahrani¢nich investora a velké mnoZstvi cizinct
v Praze; mimo vySe zminéné jsme se zaméfili rovnéZ na problematiku pfijmu z Sedé
ekonomiky, jakkoliv tento faktor byl respondenty vyzkumu povazovan spise za méné
podstatny.

Vliv vétsiny uvadénych faktort byl nasledné, byt vZdy nutné jen orienta¢né, ovéfovan
nejriznéjSimi zptisoby, vyzkumy a statistickymi analyzami za pouZiti velké skaly da-

tovych a informacnich zdroj. Ukazalo se, Ze vliv ekonomické dominance Prahy na
»drahé* bydleni v tomto mésté mize byt skute¢né podstatny, jelikoz relativni vztah
mezi vytvotenym HDP v Praze a CR je skute¢né, z hlediska mezinarodniho srovnani,
specificky (miniméalné podobné jako v jinych okolnich tranzitivnich zemich). Prazsky
HDP dosahoval v priméru mezi roky 2000 a 2004 2,5 nasobku priméru mimopraz-
skych krajii a je na drovni 200 % HDP Ceské republiky; vyssi diskrepance byla z vy-
branych statd EU patrna jen v pfipadé VarSavy, srovnateln pak v pfipadé Bratislavy,
Bruselu nebo Budapesti (tedy zejména hlavnich mést dalSich tranzitivnich zemi).
Dulezité také je, Ze se relativni ekonomicka sila Prahy mezi roky 1995 a 2003 pomér-
né znatelné zvysila; v pfipadé ,,meznich* (pfirastkovych) hodnot ve vysi regiondlnich
hospodaiskych disparit mezi hlavnim méstem a zbytkem stétu patii dokonce CR po
Madarsku druhd pficka z vybranych analyzovanych evropskych zemi.

Velké regionélni ekonomické disparity mezi Prahou a zbytkem republiky jsou patrné
i ve mzdach zaméstnanct, avSak s trochou nadsazky se da fici, Ze proslulé “vysoké
prazské mzdy” jsou pfedevs§im diisledkem vyrazné vysSich mezd zaméstnanct kvali-
fikovanych a vysoce kvalifikovanych profesi, zvlasté téch, ktefi pracuji v podnikatel-
ském sektoru — lidé s nizkou kvalifikaci se na “vysokych prazskych mzdéach” v pod-
staté nepodileji. Da se predpokladat, Ze mezi lidmi, ktefi si pofizuji vlastnické bydleni,
a svoji poptavkou se tak spolupodileji na cenové hladiné nemovitosti v Praze, jsou lidé

>

zaméstnani v nejvysSich tfidach klasifikace zaméstnani vyrazné nadreprezentovani.
Na hodnoté jmenovatele indikatoru P/I se ov§em nejkvalifikovanéjsi pracovnici podi-
leji pouze imérné jejich poctu v populaci. Jinymi slovy: prazské ceny nemovitosti
jsou, mimo jiné, tazZeny vzhiru relativné vysokou kupni silou lidi z nejvice vydélava-
jicich skupin zaméstnancti, kdeZto praimérné praZské mzdy jsou “taZeny dold” rela-
tivné nizkymi mzdami méné kvalifikovanych obyvatel Prahy. Praha tak piisobi jako
magnet pro kvalifikované pracovniky z celé zemé, ktefi si zde, diky svym relativné
velmi vysokym pfijmim, mohou dovolit pofidit i relativné drahé vlastni bydleni. VySe
zminéna teze o migraci kvalifikovanych, a tudiZ i 1épe placenych, pracovnikti do Pra-
hy byla jen ¢4ste¢n& ovéfovéana prostfednictvim migra¢ni statistiky CSU. V Ghrnu za
roky 1991-2004 vykazuje Praha sice negativni migracni saldo (pocet pfistehovalych
minus pocet vystéhovalych), avSak kladné migracni saldo méla Praha se v§emi kraji
CR (zejména pak s krajem Moravskoslezskym, Jihomoravskym a Karlovarskym) s vy-
jimkou jen jediného Ceského kraje, kraje SttedoCeského (s nimz ovSem byla ,,vymeé-
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na“ obyvatel nejintenzivnéjsi a v kone¢ném dusledku vedla k vySe zminénému nega-
tivnimu migraénimu saldu); mimo to, po¢et osob s VS vzdélanim pfistéhovalych do
Prahy i pfes tihrnné negativni migra¢ni saldo prevysil pocet vyst€hovalych osob s VS
vzdélanim v souhrnu za obdobi 1991-2004 o témét 8000 osob.

Jinym vyznamnym faktorem v pozadi vysokych cen bydleni se ukazala byt pfili§ vy-
sokéa preference vlastnického bydleni v ¢eském prostedi; ta byla zjiSfovana zejména
pomoci odhadu tzv. ,,deficitu vlastnického bydleni“. Pro jeho vypocet bylo zapotiebi
znat orientacni postoje populace tykajici se zamysleného st€¢hovani v budoucnu a pre-
ferovaného pravniho didvodu uZzivani bydleni u jejich pfipadného nového bydleni (ji-
nymi slovy, deficit vlastnického bydleni ukazoval, jak by mél vzriist podil vlastnické-
ho bydleni v nejbliz§ich letech, pokud budou migra¢ni plany a preference v oblasti
bydleni naplnény). Aby bylo moZné dojit k jakémukoliv zavéru, bylo opét zapotiebi
dat situaci v CR do mezinarodniho komparativniho ramce; v tomto piipadé oviem
z diivodu dostupnosti potiebnych dat z vyzkumi postojii a preferenci bylo mozné si-
tuaci v CR srovnat pouze se situaci v Nizozemsku, Skotsku a Francii. JelikoZ mira
vnitini migrace ¢eské populace (véetné zamyslené migrace v budoucnu) je v mezina-
rodnim srovnéni relativné nizk4, byl kone¢ny deficit vlastnictvi niz§i nez ve Francii
(kde ovsem otdzka byla formulovana bez konkrétniho ¢asového horizontu), vyssi neZ
v Nizozemsku a na priblizn€ stejné urovni jako ve Skotsku. Pokud bychom odhlédli od
redlnych migracnich plant v nejblizsich letech a prihlédli spise k ,,idedlnim* predsta-
vam o bydleni, pak by byl deficit vlastnického bydleni v CR nékolikanasobné vy3ii.
V rédmci migrujici populace je navic deficit vlastnického bydleni v CR ze viech analy-
zovanych zemi jednozna¢né nejvy3ii; vlastnické bydleni je migrujicimi Cechy prefero-
véano daleko vice neZ migrujici populaci v ostatnich vybranych zemich. Tento tlak je pro
utvareni rovnovaznych cen na trhu mozna jesté dilezit€jsi nez fakt, Ze je obecnd mira
migrace v CR relativn& nizka; potvrzuje mimo jiné skute¢nost, e ndjemni bydleni neni
v pfipadé st€éhovani vniméno jako funk¢ni alternativa k bydleni vlastnickému.

Tento zavér potvrdilo i zvlastni orientacni Setfeni mezi prvonabyvateli byt v Praze,
ktefi maji velmi pozitivni o¢ekavani ohledné budouciho vyvoje cen bytl, prevazné
ocCekavaji dalsi rist trzniho ndjemného a zejména pak povazuji pofizeni vlastniho bytu
za jednoznacné vyhodnou investici. Z odpovédi respondentt bylo zfejmé, Ze jejich pie-
svédceni o tom, Ze koupit si byt do vlastnictvi je spravné rozhodnuti, nelze jen tak né-

¢im zviklat. Je velmi podstatné, Ze Zadné, byt i velmi zasadni zmény v segmentu na-
jemniho bydleni, by nemély mezi prvonabyvateli bydleni vyznamnégj$i vliv na zménu
preferenci po vlastnim bydleni. SniZeni trzniho ndjemného o 20 % nebo zavedeni vy-
znamného pfispévku na ndjemné by ,,Cerva pochybnosti* zaselo jen u 17 % dotaza-
nych prvonabyvatela bytli, omezeni rlstu trzniho ndjemného o inflaci jen u 15 %
z nich, zavedeni povinnosti uzavirat nijemni smlouvu na dobu neur¢itou jen u 13 %
z nich a skute¢nost, Ze si pronajimatelé budou vice vazit svych najemnikd, dokonce
jenu 11 % z nich. Najemni bydleni tak, a to ani po pfipadném sniZeni trZniho najem-
ného nebo zavedeni finan¢ni a legislativni ochrany najemniku, neni, alespoii z pohle-
du soucasnych prvonabyvatelll vlastniho bydleni v Praze, redlnou alternativou k byd-
leni vlastnickému.

Poslednim potvrzenim vlivu vysoké preference vlastnického bydleni byl také experi-
ment uspofddany mezi mladymi lidmi vyhledoveé si pofizujicimi bydleni v Praze, je-
hoz cilem bylo zaznamenat reakce Gcastnikli na simulovany vyvoj trhu bydleni (cen
bytl i vySe ndjemného) ve 28 pilro¢nich fazich. Ukézalo se, Ze vysoka preference po
vlastnim bydleni neni ,,revidovana‘ ani znalostmi o skrytych rizicich pfi investovani
do vlastniho bydleni (tedy informacemi, které obdrzela jen ¢ast icastnikl experimen-
tu), ani zkusenosti velmi hlubokého a dlouhodobého propadu cen byt béhem trZnich
simulaci. VSechny pfechody mezi pravnimi divody uZivani bydleni skoncily fakticky
do 20. faze simulaci (do 10 let), pficemZ aZ na dva pary se vSichni ostatni rozhodli po-
fidit si vlastni byt, a to bez ohledu na to, zdali o rizicich investic do vlastniho bydleni
byli ¢i nebyli informovani. Jakkoliv vSichni u€astnici experimentu, bez ohledu na zna-
lost rizik z investic do vlastniho bydleni, se dfive ¢i pozdéji rozhodli vstoupit do vlast-
niho bydleni, informovani icastnici byli pfi tomto rozhodovani opatrné&jsi, vybirali si
spiSe drazsi byty (novostavby) a rovnéz se ukazalo, Ze 1épe zvladli krizové obdobi (ob-
dobi cenového propadu). Vysledky experimentu rovnéZ naznacuji, Ze mladi lidé u nas
jsou ochotni za vstup do vlastniho bydleni zaplatit nemalou cenu — mira zatizeni vy-
daji na bydleni v njjemnim sektoru bydleni by pro pary s pfijmy ze zaméstnani v ko-
merénim sektoru na zac¢atku experimentu cinila okolo 25 % celkovych mési¢nich pii-
jmu, a presto velka ¢ast téchto domécnosti je hned na zacatku své kariéry bydleni
ochotna hradit v priméru az 42 % svych celkovych pfijmt za okamzity vstup do vlast-
niho bydleni.
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Vice neZ polovina prvonabyvateli bydleni v ¢eském prostiedi pri koupi bytu ziskava od
svych pfibuznych (rodict) ,.finan¢ni injekci® pohybujici se v priméru mezi 25-35 %
z celkové kupni ceny (¢i nakladd vystavby). Jakkoliv z dtivodti nedostatku pfistupu ke
komparativnim informacim neni mozné tuto skute¢nost néjakym zpisobem zhodnotit
ve srovnani se situaci v jinych zemich, je zfejmé, Ze se jedna o velky podil kupujicich
a v thrnu téz relativné velkou droven ,,mezigeneracni redistribuce*. Vysoka ochota ro-
dici a prarodicu prispivat na pofizeni vlastniho bydleni svych potomkt miiZe byt rov-
néz v pozadi relativné vysoké poptavky po vlastnim bydleni u nés.

Z analyz pfijm1 z oblasti Sedé ekonomiky se zda, Ze samotné rozdily ve struktufe od-
vétvi ekonomiky mezi Prahou a zbyvajicimi regiony CR nemohou byt pfi¢inou vy-
znamné vét§iho objemu disponibilnich finanénich prostfedkl pochazejicich ze stino-
vé ekonomiky, které by mohly vstupovat na trh s bydlenim, a vytvéaret tak tlak na
zvySovani hodnoty indiké4toru P/I. Podobné ani vliv pfijmi cizincl pasobicich (Ziji-
cich, pracujicich) v Praze, které nejsou v piijmové statistice domacnosti zohlednény,
neni velmi pravdépodobné podstatnym faktorem v pozadi vysoké regionalni diskre-
pance v hodnoté indikatoru P/I mezi Prahou a zbytkem republiky. Cizincti je v Praze
vyznamné vice nez v mimoprazskych krajich, avSak velka ¢ast z nich pracuje v nej-
nizsich kategoriich zaméstnani, a proto ,,primérna“ mzda cizincti v Praze by mohla
byt dokonce mensi neZ primérnd mzda Ceskych obcanli Prahy. V Praze je sice rela-
tivn€ vyssi zastoupeni cizinct z bohatSich zemi pracujicich na vysokych postech nez
v mimoprazskych krajich (a jejich mzdy odhadované dle pfijmi cizinct z kategorie
,;,ostatni* pisobicich na celém tizemi CR jsou rovny pfiblizné dvojnasobku primérné
ceské mzdy), jejich mzdy ovSem odpovidaji predpokladané kategorii jejich zamést-
nani a rozdil ve struktufe cizincti podle kategorie zaméstnani mezi Prahou a zbytkem
republiky je sice zjevny, nikoliv vSak pfili§ vyrazny. Vliv pfijmi cizinct Zijicich ¢i pra-
cujicich v Praze muiZe byt vétsi jen v nékterych segmentech bytového trhu a mohl se
posilovat jen v poslednim obdobi, tj. od poloviny roku 2006.

Podstatnéjsi véci je, Ze pocet bytti kupovanych cizinci, velmi Casto zfejmé za icelem
investice, neni dle odhadu vyznamnych aktéra na realitnim trhu v Praze az tak zane-
dbatelny; odhadovany pocet takovych prodeji vyrazné prevySuje pocet evidovanych
cizinct ve vys$ich kategoriich zaméstnani (tedy s vys$Simi pfijmy) pasobicich (Zijicich
¢i pracujicich) v Praze. Respondenti dotaznikovych prazkumi Bytovd vystavba 2007

i Realitni agentury 2007 mezi hlavnimi aktéry realitniho trhu v Praze povazovali vliv
investi¢nich ndkupl obecné za faktor vyznamny, nicméné vliv ndkupt ze strany ci-
zincli-investorti rozhodné nepatfil mezi ty nej¢astéji zmifiované. V priméru uvadéli,
Ze kazdy tieti starSi byt a kazdy tfeti aZ Ctvrty novy byt je kupovan pro tcel Cisté in-
vestice, tj. nikoliv pro vlastni bydleni. Podle jejich odhadl v priméru okolo 8 % bytd
zlstane po koupi prazdnych. Vliv zvySeného zajmu o reziden¢ni bydleni ze strany
drobnych investord ze zahrani¢i by se mél, dle dopliikovych rozhovort a skupinovych
diskusi, silnéji projevovat zejména u novych bytl (pfiblizné 15 % prodanych novych
bytll); zajem je zejména ze strany drobnych britskych a irskych investorti. Uvadéné
odhady rozhodné nejsou nizké a zda se, Ze mira investi¢nich nakupt je v Praze velmi
vysoka.

Na druhou stranu se prekvapivé ukazalo, Ze vliv ,,medialni masaZe* novinovych stati
vénujicich se problematice bydleni na vyvoj poptavky po bytech miZe byt ve skutec-
nosti spiSe slabsi. Sami novinéfi, autofi stati, vyjadfovali sviij vlastni ndzor spiSe oje-
din€le a jen velmi vyjimecné se mezi zpracovavanymi ¢lanky objevil text, ktery by mél
analytiCt&jsi ambice, zabyval se hlub§imi souvislostmi trhu s bydlenim nebo byl vy-
sledkem néjaké dlouhodobéjsi prace novinare s t¢ématem. Predpovédi budouciho vy-
voje cen rezidenénich nemovitosti publikované v médiich vychazely spise z extrapo-
lace dosavadnich trendil a s mirnym zpoZdénim kopirovaly skutecny cenovy vyvoj,
neZ ze by ho vytvarely. Z vysledkt analyz je ovSem zfejmé, Ze média ovliviiuji trh
s bydlenim spiSe nepfimo, nejvice samotnym vybérem témat, o kterych v souvislosti
s bydlenim pisi. V ¢eském kontextu se zfetelné ukdzalo, Ze nazory publikované ve sle-
dovanych denicich jednozna¢né preferuji vlastnické bydleni nad bydlenim ndjemnim.
Zprava, kterou vysilaji noviny mezi ¢tenafe, je v tomto ohledu dosti jednoznacna:
vlastnit byt ¢i diim je lepsi alternativa, neZ si jej pronajimat. Najemni bydleni jako ta-
kové nebylo nikdy vyslovné doporucovano.

Na stran€ nabidky bydleni byla nejdiive zkouména hypotéza ,,bytového nedostatku‘
v Praze za pouZziti standardnich ukazatelt méficich fyzickou dostupnost bydleni. Ana-
lyza ovS8em ukézala, Ze tyto standardni ukazatele v ¢eském prostiedi skute¢nou miru
diference ve vybavenosti bytovym fondem dobfe neméfi, a nelze je tudiZ ani pouZit

pro podrobnéj$i analyzu nabidkovych faktort v pozadi vysokych cen bydleni. Proto
jsme se v dal§im kroku soustiedili zejména na nabidku nového bydleni, tj. na reakci
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trhu (nové bytové vystavby) na rostouci ceny starSiho bydleni. Ve vyspélych zemich
je totiz prave neelasticka (tedy velmi pomald) reakce nové bytové vystavby na rlist cen
star§ich byt obviflovana Casto jako hlavni faktor v pozadi rekordnich narasti cen
vlastnického bydleni (Barker 2003).

Jesté pfed analyzou fungovani procestl v oblasti bytové vystavby jsme se zaméfili
na problém ,,nevyhodnosti“ prodeje vlastniho bytu, je-li srovndna s alternativou pro-
najmu; resp. na postoje stavajicich pronajimatelt byt v Praze a jejich pfipadné re-
akce na zmény na reziden¢nim trhu. Ze zvlastniho dotaznikového prizkumu mezi
pronajimateli prazskych bytl jsme zjistili, Ze pronajimatelé jsou nejen o vyhodnos-
ti investic do reziden¢nich nemovitosti bytostné presvédéeni, ale také Ze by ve val-
né vét§in€ ani za vyznamné horsich trznich podminek neuvaZovali o prodeji jimi pro-
najimanych bytt. VétSina pronajimateld je pfipravena poskytnout ,,v pfipadé nouze*
slevu ze soucasné vySe najemného; vice neZ polovina pronajimateld je ochotna sle-
vit ze soucasné vySe trZzniho nijemného o vice nez 10 %, Ctvrtina dotazanych je do-
konce ochotna slevit o vice nez 20 %. I kdyby poté, co uplatni takovou slevu, méli
stile problém s nalezenim nijemnika, jen velmi malo z nich by uvaZovalo i o pro-
deji nemovitosti. Za povSimnuti stoji, Ze samotny fakt, Ze pronajimatel nemiZe po
delsi dobu (dva roky) najit Zddného ndjemnika, naprosté vét$iné pronajimatelt jako
dtvod k prodeji bytu nepfipada (pouze 9 % dotdzanych by v takovém piipadé uva-
Zovalo o prodeji bytu).

V dalsi ¢asti studie jsme se jiZ podrobné vénovali problematice nové bytové vystavby.
Poukézali jsme na to, Ze i situace v CR zdaleka neni optimélni; jakkoliv diivody ne-
elasticity nabidky zndmé ze zahraniCi (pfisné a rigidni urbanistické planovani ve
Velké Britanii nebo Nizozemsku) v ¢eském prostiedi neplati. Ukazali jsme, Ze byto-
va vystavba je relativné drahd, resp. Ze je ve vztahu k primérnym piijmim prazskych,
ale i Ceskych domécnosti obecné draha stejné€, jako tomu bylo na konci 90. let, tedy
v obdobi, kdy se privatni bytova vystavba teprve zacala rozjizdét a z divodu neexi-
stence konkurence i mnoha rizik mohli developefi realizovat abnormalné vysoké tran-
zitivni zisky. Ani mnoho let poté, a dokonce ani v obdobi zna¢ného stavebniho boo-
mu probihajiciho v dobé Setieni, nedo§lo paradoxné ke sniZeni cen nové bytové
vystavby, a to i pfesto, Ze v oblasti rezidenéniho developmentu vyrazné narostla kon-
kurence a marZe developert se znatelné snizily. V této souvislosti je hypoteticky kla-

dena otazka, zdali trh s novou bytovou vystavbou neni implicitné vZdy a za jakych-
koliv okolnosti neefektivni — jako by rtst poptavky vyvolavajici konkurenci v jedné
¢asti produkéniho fetézce nutné snizoval konkurenci v jiné ¢asti fetézce a naopak.
Tento fakt je din omezenou nabidkou pozemk (v¢etné snadné moznosti spekulativ-
ni drzby), koncentraci kapitalu pfi vyrobé stavebnich materialti (vytvorenim oligo-
polnich struktur nejen na narodni, ale i na mezinarodni Grovni) a v zdsadé fixnimi ka-
pacitami stavebni vyroby (zejména v oblasti pracovni sily). Z vypovédi dotazanych
v hloubkovych rozhovorech nebo skupinovych diskuzich bylo dokumentovano, Ze trh
se za situace stavebniho boomu v mnoha pfipadech zacal chovat zcela neracionalné,
tedy proti standardnim ,,Skolometskych* pravidlim o fungovani efektivnich trhd — ne-
jsou realizovany dspory z rozsahu, odbéry vét§iho mnoZstvi jsou ,,sankcionovany* vys-
§i cenou nebo skuteCnost, Ze i za situace boomu realizuji mnozi ztraty.

Z vypovédi dotazanych, stejné jako z vlastni analyzy trznich podilii jednotlivych velkych
hraca na realitnim trhu vyplynulo, Ze nejvétsi nepomér mezi uplatiiovanou marZzi (zis-
kem, vynosem) a rizikem z podnikéni je patrny u vyrobci stavebnich materiald, a to
zejména v té€ch oblastech, kde doslo k velmi vyrazné koncentraci kapitilu (vyroba ci-
hel, vyroba izolacnich materidli). Nadndrodni koncerny vedle moZné politiky ,,vy-
hladovéni* trhu navic mohou uplatiiovat, a zpravidla také uplatiiuji, globdlni cenovou
politiku, ktera ve vysledku vede k pfiblizné stejnym cenam stavebnich materidlt v rtiz-
né vyspélych (rizné bohatych) zemich svéta. Mnozi respondenti vidéli v jejich jed-
nani zneuziti svého dominantniho postaveni, av§ak zastupci vyrobcil stavebnich ma-
terialti se brani tim, Ze tento proces je pfirozeny a je dan technologickou a kapitalovou
narocnosti, rostoucim dirazem konecnych klientti na kvalitu, investicemi do vyzku-
mu a vyvoje i relativné vysokymi riziky. Ackoliv kartelovou spolupréci striktné od-
mitaji, své dominantni postaveni i negativa globalni cenové politiky si dobie uvédo-
muji. Ukazali jsme, Ze vyrazna koncentrace je patrnd napfiklad v oblasti vyroby
cementu, vapna a sadry (trzby ¢tyf podnikd tvoii 62 % trzeb vSech vétsich podnikd
v této oblasti) a v oblasti vyroby palenych zdicich materiald, tasek a dlazdic (trzby tfi
podniki dosahuji témét 78 % celkovych trZzeb vSech podnikil v této oblasti).

VazZnym problémem je také nedostatek kapacit, zejména pak pracovni sily ve staveb-
ni vyrobé. Jak zminil jeden dotdzany, ,.kdo md ruce, vladne trhu.” Ackoliv se mtze
jednat pouze o ptechodnou zaleZitost, bytova vystavba ovS§em rozhodné ani ve sledo-
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vaném obdobi nebyla az na tak vysoké trovni, aby doslo k vyCerpani veskerych ka-
pacit — jako dfivod byl zminiovan krach uctiovského Skolstvi, nizka prestizZ zednik? i ne-
dostate¢né zazemi pro zahrani¢ni délniky (nevhodna statni imigracni politika). Pra-
mérny evidencni pocet zaméstnancii ve stavebnich podnicich se v poslednich letech
zvySoval skutecné jen velmi mirn€ a pocet manudalnich pracovnikti dokonce ziistal na
stejné trovni (a to pres rostouci pocet stavebnich firem). Plisobeni zahrani¢nich subjek-
ti v této oblasti je do velké miry omezené, jelikoz i zahrani¢ni stavebni firmy zpravidla
nabiraji pracovni silu v misté svého ptsobeni. Nedostatek stavebnich kapacit (zapoje-
nych navic stéle vice do pribyvajicich vefejnych zakazek na vystavbu infrastruktury)
a vedle toho také rostouci diraz konec¢nych klientl na kvalitu provedenych praci ved-
ly naptiklad k tomu, Ze u velkych projektt existovalo jen velmi malé mnoZstvi sta-
vebnich firem, které by o jejich odpovédnou realizaci (v€etné potifebnych garanci kva-
lity) mély zajem. I nase analyza stavebnich praci dle dodavatelskych smluv potvrdila
vyrazny trend koncentrace stavebni vyroby. Developefi se tak ocitaji stale vice v ,,za-
jeti omezeného mnoZstvi stavebnich firem®, které si svou rostouci trZni silu vice uveé-
domuji, a tak pozaduji rist do té doby neadekvatné nizkych marZi. Rozhovory i sku-
pinové diskuse ukazaly, Ze velké stavebni firmy se vzdjemné o jednotlivych tendrech
developerti v soucasnosti mnohem vice, nez kdy diive, informuji a ¢astecné si, byt jis-
t&€ neformalné, i rozdé€luji trh. Mnoho dotdzanych uvedlo, Ze tato ,,nezdrava“ reakce na
rostouci poptavku po bydleni je do velké miry vysledkem existence netransparentnich
vefejnych zakazek v oblasti vystavby vefejné infrastruktury, kde z ddvodu i pravdé-
podobnych nezdkonnych praktik dosahuji velké stavebni firmy vyrazné vy$sich mar-
71, neZ jaké by ur¢il trh.

Podstatnym zminiovanym faktorem byla téZ omezena nabidka pozemk a rostouci vliv
spekulaci s pozemky. Prokazali jsme, Ze vlastnictvi pozemkd na izemi hlavniho més-
ta Prahy je relativné fragmentované, s vyjimkou dominantniho vlastnika — hlavniho
mésta Prahy (26 % pozemkil). Na druhou stranu vSak i fragmentovani vlastnici mo-
hou mit ve svém majetku relativné rozséhlé plochy urcené ¢i potencidlné uréené k za-
stavbé, avSak vzhledem ke svému bohatstvi a nizkym ndkladiim drzby pozemki je nic
nenuti k dal§im prodejim. V této souvislosti byly spiSe na okraj téZ zminény netrans-
parentni prodeje pozemk z vlastnictvi hlavniho mésta Prahy, které rovnéZz omezuji
volnou a svobodnou konkurenci. S netransparentnosti prodejt téchto obecnich po-
zemku souhlasila vétSina dotdzanych a na konkrétnim piikladé jsme prokazali, Ze kri-

téria pro prodej pozemkil jsou ¢asto velmi restriktivni (,,$itd na miru“ pfedem ur¢enym
zajemctim). Rozhodujici vétSina dotazanych se vSak stavi negativné k moZnému zda-
néni nevyuZitych pozemkid nebo k plosnému zvyseni dané z nemovitosti, jelikoZ se
domnivaji, Ze pro spekulanty by tyto naklady ziistaly zanedbatelné a pfitom by to moh-
lo negativné zasahnout drobné vlastniky.

Nezanedbatelny vliv na rizika i kone¢nou vysi nakladt by mohly mit téZ naklady
»finan¢niho* lobbingu zfetelného na mistni i centralni Grovni (zejména na Grovni
obci pii procesu udélovani izemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni) a vyrazna
koncentrace v oblasti poskytovani projektového financovani i hypote¢nich tvéri ko-
neénym klientdm (vytvoreni tii velkych finanénich skupin ovladajicich systémy sta-
vebniho spofeni i hypote¢niho tvérovani).

Je nesnadnou otdzkou, zdali a do jaké miry je moZné stavajici situaci zvratit a jaké pro
tento ucel volit prostiedky, které by mohly mit nejvétsi efekt a pfitom nevedly k vy-
tésnéni soukromych investic ¢i neefektivnimu vyuzivani vefejnych prostredki. Je ziej-
mé, Ze po skonceni poskytovéani vysokych, pfitom v odborném diskursu ¢asto margi-
nalizovanych, ekonomickych dotaci v podobé regulace ndjemného a zvyhodnéné
privatizace byt ,,za hubicku* se teprve zfetelné ukdZou socialni disledky vysokych
cen bydleni v Praze. Teprve aZ skonc¢i doba necilenych skrytych dotact, tak se naplno
projevi hluboké rozdily ve finan¢ni dostupnosti bydleni mezi riznymi skupinami praz-
skych domacnosti, pfi¢emz velka ¢ast domacnosti si zcela jisté nebude moci dovolit
bydleni za aktualni ¢i budouci trZni cenu — tato skute¢nost by mohla vést k procesu so-
cidlni ¢i prostorové segregace, vytvareni ghett, posilovani agresivity v mezilidskych
vztazich, asocidlniho jednani.

Je pravdépodobné, Ze mnoho efektivnich (ve vyznamu dlouhodobé ucinnych) postu-
pU, jak na soucasnou situaci reagovat, které vyplyvaji ze zavéra provedenych analyz,
prekracuje zietelné ramec obecni bytové politiky, ba dokonce piekracuje ramec byto-
vé politiky jako takové. Prili§ silnd ekonomicka dominance hlavniho mésta v ¢eském
hospodarském prostoru a rostouci regionalni disparity v hospodai'ské oblasti byly jis-
té diskutovany Casto, a to pfi nejriznéjsich pfilezitostech — jakkoliv se jedna spiSe o jev
spontidnni a z mnoha ohledd pfirozeny, centralismus rozhodovacich procest a ne-
vhodna veftejna politika podpory zahrani¢nich investic, tedy aktivity, které disparity
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v naSem prostiedi pravdépodobné posiluji, jsou oblastmi, které 1ze ti¢inné korigovat;
ovSem mimo ramec bytové politiky.

Vysoka preference vlastnického bydleni je z velké ¢asti spontannim vyjadfenim tou-
hy Cechii bydlet ,,ve vlastnim*, ale tato preference miiZe z jisté &asti byt disledkem
soucasného zvyhodnéni vlastnického bydleni pfed bydlenim ndjemnim a skutec-
nosti, Ze najemni bydleni (i z hlediska ochrany ndjemnikl v trZnich najemnich po-
mérech) nenabizi funk¢ni alternativu dlouhodobého a stabilniho rodinného bydleni.
Degradace najemniho bydleni je nejen disledkem rozdéleni sektoru do dvou ceno-
vé radikalné odliSnych segmentl (coZ se v soucasnosti jiZ napravuje), ale také ne-
jasnou koncepci fungovani pravidel v oblasti ndjemniho bydleni po skonceni pie-
chodného obdobi pro deregulaci nizkych regulovanych ndjmi — i tuto oblast 1ze
z hlediska politiky vlady urcitym zptisobem korigovat. Minimaln¢ je mozZné kori-
govat nejvice degresivni formy podpory pro pofizeni vlastniho bydleni (naptiklad
dariovou podporu), 1épe nastavit dosud nevyhovujici prispévek na bydleni tak, aby
skute¢né poskytoval i¢innou pomoc i lidem Zijicim v trZznim nijemnim bydleni, vy-
tvorit legislativni podminky pro dostate¢nou ochranu najemnikti v trZznim nijemnim
bydleni, nebo zacit poskytovat financni (provozni ¢i kapitdlovou) podporu t€ém sou-
kromym pronajimatelim, ktefi by byli ochotni pronajmout své byty obci uréenym
uzivatelim za obci uréené nidjemné.

Investi¢ni jednani (spekulace) v oblasti rezidencniho trhu se vyskytuje ve vSech ze-
mich a méstech vyspélého svéta, a pokud neprekroci uréitou mez, pak je pro stat
i obec zadouci, ¢i dokonce nezanedbatelnym pfinosem (podobné jako jiné formy in-
vestic) — vede k modernizaci bytového fondu, k jeho rozsifeni novou bytovou vy-
stavbou a k vétsi a kvalitnéjsi nabidce ndjemniho bydleni. Problémem je pfirozené
urcit onu mez, za kterou se jedna o nezdravy vyvoj, kdy se spekulace stavaji tzv.
,bubble builder*, tj. hlavnim diivodem pro vytvoreni cenové bubliny. Cenové bubli-
ny zvySsuji volatilitu cen, nestabilitu trhu a ohroZuji ¢asto zmitiovanou bezpec¢nost in-
vestic do reziden¢nich nemovitosti; pfi soucasné vysi zadluZeni domacnosti hypo-
teCnimi Gvéry mizZe mit prasknuti bubliny i dalekosahlé dasledky pro celé narodni
hospodafstvi (viz soucasna situace v USA). Neni Zadné voditko k urceni této meze,
stejné jako existuje jen méalo moZnosti, jak zabranit tomu, aby spekulace i po tako-

Vv

véto mezni chvili nadile nepokracovaly. Objevuji se navrhy na vyS$si zdanéni neob-

sazenych bytt, spekulativné drZzenych pozemka atd., ale vSechny tyto navrhy jsou
zpravidla odsouzeny k zaniku, jelikoZ by byly ve skutecnosti netcinné (bylo by moz-
né je obejit). Vyssi obecné zdanéni (prostfednictvim dané z nemovitosti) pro vSech-
ny vlastniky nemovitosti by mohlo v této souvislosti napomoci G¢innéji, na druhou
stranu existuje argument o jiZ tak vysoké mife zdanéni a rozSifend, byt velmi fale$na
predstava o neodiivodnénosti zdafiovani soukromého vlastnictvi pozemkl a nemovi-
tosti (politicka vtle k tomuto kroku je tudiz slabd). Existuje rovnéZ predstava, Ze vy-
voj cen miiZe efektivné korigovat samotny trh, jelikoZ ntizky mezi cenami a ndjmy se
nemohou otevirat donekonecna; jakkoliv je tato pfedstava podloZena a spravna, exis-
tuje stejné tak diikaz, Ze investice do nemovitosti mohou dlouhou dobu posilovat uz
jen z diivodu vysokého cenového zhodnoceni (,,lidé kupuji stile vice a vice a ceny
jdou stéle vys a vy§*), bez ohledu na vySi pfijmu z nidjemného — pravé toto ,,slepé*
spekulativni jednéni je spatfovano v pozadi cenovych bublin. Peclivy, neutralni a sta-
tisticky kvalitni monitoring cen a ndjemného by mohl alesponi pfispét ke zvySeni
transparentnosti celého trhu.

V oblasti nabidky bydleni by se rovnéZ mély hledat takové cesty, které by trh nekfivi-
ly ¢i nenahrazovaly, ale spiSe jen posilovaly jeho efektivitu. Otdzkou ovSem je, zdali
Ize, na podkladé zjisténi prezentovanych v této monografii, dosdhnout efektivniho trhu,
resp. efektivni reakce nabidky bydleni na zvySenou poptavku. Je snad mozZné zvysit
kapacity v oblasti pracovni sily vhodné&j$imi podminkami (pravidly) pro imigraci ze
strany zahrani¢nich pracovniki, av§ak imigrace ma i své stinné stranky. Je snad rov-
néZ mozné ucinnéji hlidat jednani oligopolti na globalnim trhu (alespon ze strany Ev-
ropské komise) a dejme tomu, Ze by bylo i mozZné alespoii ¢aste¢né zabranit netrans-
parentnim prodejiim pozemki z obecniho majetku, korupci a klientelismu pfi zadavani
vefejnych infrastrukturnich zakazek v CR a ,.finanénimu* lobbingu na lokalni Grovni
pfi procesu udélovani tizemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. To v§e by mohlo
zvysit efektivitu trhu, avSak je-1i to moZné, pak to bude moZné, dle naseho nézoru,
vZdy jen Castecné a za velmi dlouhé obdobi; mezitim se jiZ objevi jiné neefektivity
i cesty, jak Gc¢inné€ zabranit vySe zminénych ,,obrannym* akcim, takZe idealu v této ob-
lasti by neslo fakticky dosahnout za Zadnych okolnosti. Je proto dobré v tomto ohle-
du ,,zlistat pti zemi* a pfiznat, Ze neefektivity v oblasti realitniho trhu nelze nyni a ani
v budoucnu jednoduse odstranit, coZ nésledné legitimuje i takovou intervenci statu i
obce, ktera vede k ovliviiovani trhu ¢i vytéstiovani soukromych investic. Mame tim
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zejména na mysli vytvofeni urcitého fondu byt pronajimanych za najemné niz$i nez
trZni pfijmové a socidlné vymezenym skupindm osob — a to jak z fondu existujicich
obecnich bytt, tak nové postavenych byti (a to nejen nové postavenych byt obci, ale
i nové postavenych byt soukromym developmentem). Prodeje vefejnych pozemki by
se mély stale vice vazat k povinnosti developert nabidnout urcity podil byt obci, kte-
rd s nimi bude moci v budoucnu disponovat.

Vedle téchto zasadnich intervenci by svij efekt mohly mit doplitkové néstroje obecni
bytové politiky jako poradenska pomoc pfi vyfizovani st€hovani a zprostiedkovani in-
formaci o nabidce bydleni prostfednictvim obecnich poradenskych center — tedy for-
my pomoci, které maji i mezi prazskymi ob¢any dle Setfeni Factum Invenio z roku
2007 rovnéz velkou podporu. Jejich efekt na cely trh bude zfejmé spiSe omezeny, avSak
miZou prispét ke zvyseni flexibility a rychlosti adaptace na zmény v trZzni situaci.

JelikoZ mnoho z procesii ovliviiuyjicich vysi cen vlastnického bydleni v Praze je vice
méné spontannich (vysokd ekonomicka dominance a s tim souvisejici migrace kva-
lifikovanych pracovnika do Prahy) a asto by nebylo moZné, nebo dokonce ani Za-
douci je i néjakym zplisobem potlacovat, je vhodnéjsi s nimi do budoucna spise po-
Citat a dle toho pripravit, vedle vyse zminénych aktivit bytové politiky na centralni
urovni, rovnéz udrZitelné a cilené nastroje obecni bytové politiky. Tomu ovSem bra-
ni fakt, Ze obecni bytova politika je v Praze fragmentované a nekoncep¢ni, jelikoz
je v rozhodujici mife udavéana jednotlivymi méstskymi ¢4stmi; prvni koncepce by-
tové politiky Magistratu hlavniho mésta Prahy nebyla z tohoto divodu téméf vibec
naplnéna.

Pokud bychom vySe zminéné procesy brali vaZné, pak je mozné ocekavat, Ze se po-
stupem ¢asu mnohem vice prohloubi rozdily ve finan¢ni dostupnosti bydleni mezi rtiz-
nymi skupinami prazskych domécnosti, a tak se akutnéji objevi i nebezpeci vzniku
prostorové socialni segregace. Stejné tak je mozné oCekavat, Ze se v hlavnim mésté
Praze nebude postupné dostavat pracovnikd ochotnych pracovat i za niz§i mzdy, tedy
v niZ§ich urovnich kategorii zaméstnani, jelikoZ zde pro né zistane bydleni financné
nedostupné. Oba procesy jiz zapocaly, av§ak do doby, neZ se jejich negativni disled-
ky projevi skute¢né vyznamné, miZe uplynout je$t€ mnoho let ¢i i nékolik desetileti.
Koncepce bytové politiky na drovni obce by ov§em neméla tyto procesy piehliZet

a méla by se na n€ naopak jiZ nyni zacit dobfe pripravovat — v oblasti pridélovani zby-
vajicich obecnich bytd, privatizace zbyvajicich obecnich byt v oblasti vystavby no-
vych obecnich bytll a zejména pak v otazce zajisténi spolecné a tentokrat jiZ funkeni
koncepce bytové politiky uplatiiované na tGrovni celého mésta.
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Tabulka 30. Vyzkumy realizované v ramci projektu Standardy bydleni 2007/2008

Nazev realizovaného vyzkumu

Zpuisob dotazovani

Cilova skupina respondentii a zpisob jejich rekrutace

Pocet respondentu

Bytovd vystavba 2007 telefonicky vyzkum, dotaznikové | vysoce postaveni zastupci hlavnich aktérli na realitnim trhu v Praze | 49 (dotaznik)
Setfeni, hloubkové rozhovory (investofi, developefi, stavebni firmy, vyrobci stavebnich materialt) |9 (rozhovory)
a skupinové diskuze 15 (diskuze)
Realitni kanceldre 2007 dotaznikové Setfeni vysoce postaveni zastupci nejvétsich realitnich kancelafi piisobicich | 29
a telefonicky prizkum na reziden¢nim trhu v Praze
Prvonabyvatelé viastnického telefonicky prizkum prvonabyvatelé bydleni, tj. lidé, ktefi usilovali o koupi prvniho 150
bydleni 2007 vlastniho bydleni v roce 2007; vybér na zékladé inzeratu,
snow-balling
Experiment testujici chovdni webové rozhrani, simulaéni studenti, mladi lidé bez stdlého bydleni; vybér formou osobniho 103
mladych lidi na trhu bydleni hra (rozhodovani o volbé pravni | kontaktu pied vysokymi Skolami
2007 formy a typu bydleni na zakladé
modelové finan¢ni a rodinné
situace)
Pronajimatelé 2007 telefonicky prizkum pronajimatelé prazskych bytll; vybér na zdklad€ inzeratd a ve 150
spolupréci s Obc¢anskym sdruZenim majitelt domt a byt (OSMD)
Obsahovd analyza obsahova analyza ¢lankd vybér ¢lankt z elektronickych archiviit Hospodaiskych novin 248 ¢lankd

na téma bydleni publikovanych
v letech 2002 az 2007
v dennim tisku

a MF Dnes (Newton) na zakladé kombinaci vybranych kli¢ovych
slov; doplnéni o analyzu ¢lankd publikovanych aktudlné v roce 2007
v Hospodatskych novinach, Lidovych novinach, Pravu a MF Dnes

Datové zdroje

Asociace bankovnich sporitelen.

Bank for International Settlements.

Ceskd bankovni asociace.
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Priloha 1

Priloha 1

Experimentalni ekonomie

Experimentalni ekonomie pfedstavuje interdisciplinarni védu, ktera se pohybuje na
hranicich mezi ekonomii a psychologii. Charakteristickym znakem experimentélni
ekonomie je vyuZivani laboratornich metod, tj. metod obvyklych v psychologii, k tes-
tovani ekonomickych teorii. Laboratorni metody oproti klasickym empirickym meto-
dam umoziiuji urcitou kontrolu vstupnich proménnych a sledovani jejich vlivu. Eko-
nomické experimenty se soustfedi na fungovani trhil, trZni pravidla a instituce, sménu,
vyjednavani i na poznavani chovani ekonomickych aktérd na raznych trzich a pfi rtz-
nych obménéch trznich mechanismi.

AC prvni experimenty v ekonomii probéhly jiZ ve 40. letech, ke skutecnému rozvoji
tohoto oboru ekonomie doslo az koncem let osmdesatych. Podivame-li se na ptehled
publikaci z oboru experimentalni ekonomie, vétsina z nich pochazi pravé z poslednich
dvou desetileti (Holt 2006). O vzestupu této discipliny v poslednich letech hovoii také
nékolik Nobelovych cen za ekonomii, které obdrzeli védci z fad experimentalni eko-
nomie. Prvni Nobelova cena byla udélena J. F. Nashovi a R. Seltenovi v roce 1994 za
propracovani teorie her. V roce 2002 byla Nobelova cena za ekonomii udélena eko-
nomovi V. Smithovi a psychologovi Kahnemanovi za to, Ze polozili zdklady nového
vyzkumného oboru, experimentilni ekonomii. Nobelova cena za ekonomii v roce 2005
pak byla ud€lena R. Aumannovi a T. C. Schellingovi za zvySeni porozuméni konflik-
tim a spolupraci prostiednictvim analyzy teorie her.

Experimentalni ekonomie mnohdy splyva s jinou, nové se rozvijejici ekonomickou
disciplinou, kterou je behavioralni ekonomie. Behaviordlni ekonomie se zabyva tim,
jak je vysledek ekonomickych rozhodnuti zavisly na pribéhu samotného procesu roz-
hodovéni a jeho okolnostech. Zatimco experimentalni ekonomie sbira data nového dru-
hu, vhodna pro testovani existujicich ekonomickych hypotéz a modelt, behavioralni
ekonomie se snazi budovat nové hypotézy a nasledné je testovat.

Strucna historie experimentalni ekonomie

Na pocétku experimentalni ekonomie stoji americky ekonom Edward Chamberlin,
tviirce konceptu monopolistické konkurence. E. Chamberlin uskuteciioval na konci 40.
let prvni jednoduché experimenty4? se studenty, v nichZ studentiim ukazoval nedoko-
nalost fungovani trhli. Zajimavosti je, Ze pravé téchto experimentt se jako student zi-
Castnil také Vernon Smith, ktery pak v 80. letech jako profesor ekonomie na Arizon-
ské univerzité poloZil zdklady experimentalni ekonomie jako oboru, vyvinul fadu
experimentalnich metod a vytvofil standard pro to, co dnes predstavuje spolehlivy la-
boratorni experiment. (Davis, Holt 1993)

Ve stejném case, kdy E. Chamberlin pfichazi s teorii monopolistické konkurence a J.
M. Keyness napsal svou slavnou knihu The General Theory of Employment, Interest
and Money (1936), John von Neumann a Oscar Morgenstern vydavaji knihu Theory
of Games and Economic Behavior (1944), jez pfichazi s poznatkem, Ze hlavni ekono-
mické aktivity jsou ovliviiovany bilateralnimi interakcemi i interakcemi v malych sku-
pinach a pfedpoklad nestrategického vytvareni ceny je dle jejich nazoru nerealisticky.
Tato kniha znamenala zrod teorie her jako samostatné matematické discipliny a uké-
zala moZnost vyuZziti herné-teoretickych metod v oblasti modelovani ekonomického
rozhodovani.

Hra (game) predstavuje strategickou situaci, ve které zisky hract zavisi nejen na je-
jich vlastnich rozhodnutich, ale i rozhodnutich ostatnich hract. KaZdou hru 1ze cha-
rakterizovat skupinou hraci, souborem vSech moznych rozhodnuti, dostupnymi in-
formacemi v kazdém okamzZiku rozhodovani a zisky, jeZ jsou funkci vSech rozhodnuti
a ndhodnych udalosti. DiileZitym pojmem v teorii her je strategie, ktera predstavuje
kompletni plan jednani véetné moZnych néasledkd. John von Neumann a Oscar Mor-
genstern podali ucelenou koncepci kooperativni hry dvou hraca s nulovym souctem.
Dalsim krokem pak bylo feseni nekooperativnich her s nekonstantnim souétem a s li-
bovolnym poctem hract a déle kooperativnich her s nepfenosnou vyhrou. O tento roz-
voj se v padesatych letech zaslouzil J. F. Nash, pozdéjsi nositel Nobelovy ceny za eko-
nomii.

49 Prvni Chamberlintiv experiment byl zaznamenén v roce 1948 a vysledky byly zpracovany ve stati “An Experimental Imperfect Market” z roku 1948.
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Nejznamé&jsim piikladem teorie her je tzv. véziiovo dilema30, které ¥esi problém, za ja-
kych podminek je pro hrace vyhodnéjsi kooperace nez konkurence. Mezi klasické stu-
die aplikace véziiova dilematu na oligopolni trh, tj. feSeni problému spoluprace ¢i sou-
téZe v podminkach oligopolni konkurence, patfi dila némeckych ekonomt Heinze
Sauermanna, Reinharda Seltena a ameri¢anti Sidneyho Siegela a Lawrence Fourake-
ra. V 60. letech se také nékteré vysoké skoly zamérené na obchod a ekonomiku (napf.
Carnegie-Mellon’s Graduate School of Industrial Administration) zac¢inaji zajimat
o aplikace teorie her a uskutecniuji fadu experimentd, tzv. business games.

Vzbudit zdjem ekonomil o psychologickd omezeni ekonomického chovani lidi se po-
kousel uz od 40. let 20. stoleti americky psycholog, ekonom a pozdg&ji priikopnik umé-
1¢é inteligence Herbert Simon. H. Simon se sice v roce 1978 dockal Nobelovy ceny za
ekonomii, jeho myslenka omezené racionality vsak ziistala zajimavou kuriozitou, je-
jiz rozvijeni se vétsin¢ ekonomil zdalo neperspektivni.

Na konci 70. let zacind Vernon Smith spolupracovat s jinym americkym ekonomem,
Charlesem Plottem, ktery se zabyval problémem vetejné volby a uskutecnil také prv-
ni volebni experimenty. V 80. letech se V. Smith a jeho kolegové z Arizonské univer-
zity zaslouZili o vznik prvni laboratofe experimentdlni ekonomie. Nasleduje pak vznik
laboratofi i na evropském kontinenté a postupné je v laboratofich vyuZivano pocita-
¢ové techniky. V roce 1986 byla zaloZena Asociace pro ekonomickou védu, jejimiz
¢leny byli vyznacni experimentélni ekonomové. V 90. letech Vernon Smith a Mark Isa-
ac zacali editovat sborniky Research in Experimental Economics a byly publikovany
prvni shrnujici knihy o experimentalni ekonomii, napt. knihy Davise a Holta (1993)
a Kagela a Rotha (1995). Od roku 1998 je vydavan prvni odborny ¢asopis experi-
mentalni ekonomie pod nazvem Experimental Economics (Holt 2006). To v§e na-
svédcuje tomu, Ze od devadesatych let se experimentalni ekonomie stava samostatnym
védnim oborem, ktery zaznamenava nebyvaly rozvoj.

50 Véziovo dilema poprvé formuloval A. W. Tucker v padesatych letech (Davis, Holt 1993).

Piehled typu experimenti
Experimentalni ekonomie rozliSuje v zasadg tii zakladni typy experimentt:

* trini experimenty (market experiments), které modeluji trh a trZzni mechanismus,

* herni experimenty (game experiments), jez aplikuji teorii her a

* experimenty individudlni volby (individual-choice experiments), které se zaméruji
na individudlni jednani ekonomickych aktért.

Individualni rozhodovani

Ekonomicky trh predstavuje komplexni mnozZstvi interakci mezi prodavajicimi a ku-
pujicimi. Klicové aspekty individudlniho jednani jednotlivcl vSak zlstavaji skryty
a pravé experimenty jsou zptisobem, jak odhalit faktory ovliviiujici chovani za speci-
fickych trZznich situaci (Holt 2006).

Psycholog Daniel Kahneman prispél k integrovani poznatka psychologického vyzkumu
do ekonomickych véd zejména v oblasti lidského uvazovani a rozhodovani za nejistoty
a za tento pocin také obdrZel Nobelovu cenu za ekonomii v roce 2002. Vysledky Kahne-
manovych vyzkumti poukazuji na to, Ze v lidském mysleni mize dochazet ke zkratim,
které vedou k systematickému porusovéni zakladnich principt teorie pravdépodobnosti.

Kahnemaniv pfinos miiZeme roz¢lenit zhruba do dvou obecnych tematickych okru-
ht, které 1ze oznacit jako ,,uvaZovani* a ,,porovnavani alternativ (Kagel, Roth 1995,
Skotepa 2005). UvaZovdni oznacuje prvni fazi rozhodovani, kdy jedinec odvozuje
nové poznatky o dané rozhodovaci tloze z poznatkt jizZ zndmych, pak néasleduje dru-
ha faze rozhodovani, kterou je porovndvdni riznych alternativ. D. Kahneman se svym
spolupracovnikem Tverskym rozli§uji tfi typy heuristik!, které mohou vést k syste-
matickym chybam béhem uvazovani. Jedna se o reprezentativni heuristiku, dvoustup-

novou heuristiku a kotevni heuristiku.

51 Jako heuristiku oznacuje myslenkovy postup, ktery redukuje slozité ilohy v oblasti odhadovani pravdépodobnosti a pfevadi je na jednodussi mySlenkové operace (Skotepa 2005).
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Reprezentativni heuristika pfedstavuje tendenci lidi spoléhat pfi posuzovani vzorku
jen na jeho (mnohdy netiplné zji§téné) parametry a nebrat v Gvahu sloZeni zdrojové-
ho souboru. Napftiklad pfi dvahich o tom, do které finan¢ni instituce ma stfadatel
umistit dspory, by se rozhodné nemél stfadatel zajimat jen o parametry konkrétni pred-
béZné vybrané financni instituce a spoléhat se na to, jak dobfe tyto parametry odpovi-
daji pfedstavé kvalitné vedené finan¢ni instituce, nebot tyto parametry mohou mit jen
omezenou vypovidaci schopnost. Stfadatel by se mél zajimat také o pravdépodobnost,
Ze tato instituce skonci vytunelovanim. Tuto pravdépodobnost Ize odhadnout pravé na
zékladé sloZeni ,,zdrojového souboru‘ — jako pomér mezi poctem téch instituci dané-
ho typu, které byly vytunelovany, a té€ch, které nebyly.

Dostupnostni heuristika je mySlenkovy postup, pfi némz je frekvence jistého prvku
nebo pravdépodobnost udalosti odhadovana podle dostupnych jednoduchych prikla-
dd, jez nam poskytuji napf. média. U&astnici jednoho pokusu byli poZ4dani, aby od-
hadli, jakou frekvenci maji riizné pficiny umrti. Ukazalo se, Ze tyto odhady jsou ko-
relovany s frekvenci vyskytu téchto pfi¢in v novinovém zpravodajstvi, a naopak Ze
téméf nezaviseji na skutecné frekvenci vyskytu riznych pficin v béZném Zivoté. Za-
vislost odhadovanych frekvenci pficin imrti na prostoru vénovaném novinami riznym
pri¢inam vedla napftiklad k tomu, Ze lidé povaZovali nehody za stejné Castou piicinu
umrti jako nemoci; pfitom ve skute€nosti je pocet umrti zplisobeny nemoci zhruba
15x vyssi nez pocet umrti zptisobeny nehodou.

Lidé provadéji odhady velice Casto tak, Ze néjakou znamou hodnotu si vezmou za za-
klad (kotvu) a vysledny odhad ziskaji tim, Ze se od této kotvy posunou v rozsahu
a sméru, ktery povazuji za spravny. Problém tohoto postupu (kotevni heuristiky) je vSak
v tom, Ze rozsah posunu od kotvy voli ¢lovék Casto nespravné. Napfiklad Tversky
a Kahneman poloZili ti¢astnikiim pokusu dvé otazky. Nejprve se ptali ti¢astnikd po-
kusu, zda je procento africkych statti mezi cleny OSN podle jejich odhadu vyssi nebo
nizsi nez Cislo, které bylo na samém zacatku pokusu zcela ndhodné vylosovano z in-
tervalu 1 az 100, a nasledné méli ucastnici odhadovat, kolik procent tvoii africké sta-
ty mezi ¢leny OSN. Vysledky pokusu s riznymi skupinami ukazali, Ze se 1idé ve svych
odhadech nechali ovlivnit zcela irelevantnim, na zac¢atku ndhodné vylosovanym ¢is-
lem, které pro né predstavovalo kotvu.

Porovndvdni alternativ predstavuje druhy tematicky okruh prace Kahnemana a Tver-
ského. K nejvyznamnéjsim pocinim patfi formulace tzv. prospektové teorie, ktera
upozoriuje opét na tfi typy chyb uvaZovani, na teorii referencniho bodu, teorii averze
vici ztraté a na teorii transformace pravdépodobnosti. Teorie referencniho bodu vy-
povida o tom, Ze hodnoceni alternativ ¢lovék obvykle vztahuje k urcitému vychozimu
bodu. Pfirozenym referenénim bodem je v mnoha pfipadech soucasny stav; jedinec
v takovém pripadé u kazdé alternativy hodnoti, jakou zménu pfinese oproti soucasné-
mu stavu. Nehodnotime tedy celkovy piijem, ale pouze zménu oproti tomuto bodu.
Casto napriklad nebereme v tvahu po&éte¢ni naklady a hodnotime pouze pozdé&jsi vy-
nosy. Averze ke ztrdté predstavuje poznatek, Ze ztraty se zdaji byt vyssi neZ zisky, tzn.
prodélame-1i 100 000 K¢, pocitujeme tuto ztratu jako vyssi astku, nez kdyz stejnou
¢astku 100 000 K¢ vydélame.

Transformace pravdépodobnosti upozoriiuje na jiny poznatek z vyzkumi Kahnema-
na a Tverského, a sice Ze rizné mozné vysledky jednotlivych alternativ jsou nasobe-
ny nikoli pfimo jejich objektivnimi pravdépodobnostmi, nybrz jejich transformacemi.
Transformace je zpiisobena riznymi faktory, které jedinec bere v tivahu pfi vaZzeni
moznych vysledkil jednotlivych alternativ. V oblasti nizkych pravdépodobnosti jsou
transformované pravdépodobnosti vy$si nez piislusné pravdépodobnosti (tj. jedinec
ma tendenci pfecefiovat moznost vyskytu velmi nepravdépodobnych udalosti), zatim-
co pro stfedni a vysoké pravdépodobnosti plati opak. V blizkosti krajnich bodu (jisto-
ta a nemoznost) je citlivost vah na zménu pravdépodobnosti velika (tj. jedinec vidi po-
mérné velky rozdil mezi nemoznosti a malou pravdépodobnosti, resp. mezi jistotou
a velkou pravdépodobnosti), zatimco tdZ zména pravdépodobnosti ve stfednim pasmu
ma na zménu rozhodovaci vahy vyrazné mensi vliv.

Experimenty zaméfené na analyzu individualni volby se vénuji pfevaZné chovani in-
dividudalnich ekonomickych aktérd v riskantnich a nejistych situacich. Pfikladem jsou
tzv. loterie (lottery-choice experiments). Existuje celd fada modifikaci tohoto experi-
mentu, ve vét§iné vSak jsou ucastnikiim v urcité podobé predkladany investi¢ni na-
bidky obsahujici mozny zisk a pravdépodobnost dosaZeni tohoto zisku. Nasledné je
sledovéano rozhodovani tcastniki.
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Teorie her

Teorie her je termin pouZivany pro fadu matematickych modeld interakce racionalné
jednajicich aktérti. Ekonomické jednani je z pohledu teorie her vidéno v podobé jaké-
si hry, v niZ optimalni rozhodnuti ekonomického aktéra (hrace) je také zavislé na oce-
kavaném rozhodnuti ostatnich jedinct (hraci). Systematicky se teorii her zacali ve Cty-
ficatych letech zabyvat John von Neumann a Oscar Morgenstern a za prvni publikaci
na toto téma lze povazovat Theory of Games and Economic Behavior z roku 1944.
V dnesni dobé jiZ teorie her patfi k etablovanym védnim disciplindm a pravé na teorii
her je postavena jedna skupina ekonomickych experimentt. (Davis, Holt 1993)

Herni experimenty se Casto snazi objasnit problém koordinace jednani nebo vyjednava-
ni, vZdy je vSak v téchto experimentech pritomno zakladni dilema hra¢a: spolupracovat
¢i nespolupracovat. Experimentalni studie ukazuji, Ze vyskyt kooperativniho chovani je
zavisly na poctu tcastnikil hry (s vétsim poctem se kooperace sniZuje), na poctu opako-
véni (s opakovanim roste kooperace), na vysi zisku (pokud ostatni kooperuji) a na vysi
ztraty (pokud ostatni nekooperuji) (Gregor 2005). Situace se ovSem komplikuje v pii-
padé, kdy hraciim omezené informace viibec nedovoluji jednat raciondlné.

Experimenty zaloZené na teorii her jsou obvykle uplatiiovany k feSeni problému ve-
fejnych statki, jejichZ produkcei trh nemiZe nijak podnécovat, nebot nedélitelnost spo-
tfeby vefejnych statkii neumoziiuje vyloucit ze spotfeby subjekt, ktery nezaplatil po-
Zadovanou cenu. V téchto typech experimenti hraje u rozhodovani icastnikd roli nejen
sebezdjem a rozhodovaci ndklady, ale i nesobecké motivy jako altruismus a spravedl-
nost (fairness). Jako piiklad 1ze uvést experimenty tykajici se poskytovani piispévka
na kolektivni statky. V takovém pfipadé je moZno sledovat, za jakych podminek bu-
dou ucastnici dobrovolné pfispivat na kolektivni statky a naopak (Gregor 2005).

Experimenty modelujici trh

Hlavnim cilem trZnich experimenti je odhalit faktory, které vedou k trzni efektivité.

Predpokladem vysoké efektivity trhli je dostateéna flexibilita ceny a dobré informace
o jejim vyvoji. Naopak neefektivitu trhl ¢asto zpisobuje nedokonald konkurence

a asymetrické rozloZeni informaci. Pravé asymetricnosti informaci se zabyva jedna
skupina trznich experimenttl. V pribéhu experimentu dostanou pouze néktefi ucastni-
ci urcité informace k dispozici a ostatni i€astnici jsou o tyto informace ochuzeni. Za
této situace se pak sleduje chovani trhu a vyvoj cen. Tento druh experimentd je uzi-
tecny zejména v piipadech, kdy vlivem ekonomické disparity dochazi na trhu ke vzni-
ku nékolika rovnovaznych stava.

Dalsi skupinu trznich experimentd predstavuji aukcni experimenty (Kagel, Roth 1995;
Smith 2000). Aukci existuje nékolik zédkladnich forem (dvojna aukce, clearinghouse,
anglickd aukce, holandské aukce atd.), z nichZ obvykle ty nejjednodussi jsou aplikova-
ny kaZdodenné, naptiklad pti draZbach obraz, deregulacich, privatizacich pfirodnich
monopoldl, prodeji vladnich obligaci, apod. Béhem auk&nich experimenti je zpravidla
sledovano, zda rovnovazna cena dosaZena béhem experimentu odpovida teoretickému
rovnovaznému bodu na dokonale konkurencnim trhu. Samotny experiment probiha
tak, Ze experimentator pridéli kupciim soukromé hodnoty draZzeného predmétu a vy-
bere auk¢ni metodu tak, jako by tomu bylo v praxi.

Vernon Smith, jenz polozil zdklady experimentdlni ekonomie, se zabyval aukénimi ex-
perimenty. Pro prvni experimenty pouZival zejména metodu tzv. dvojné aukce (doub-
le-auction), jeZ se v praxi pouZivaji na burze cennych papiri nebo komodit. Ucastni-
ky experimentu rozdélil na kupce a prodejce a ptidé€lil kazdému ,,rezervaéni ceny”,
které pochézely z urcitého statistického rozdé€leni a zdstaly soukromou informaci jed-
notlivych G&astnikd. Ucastnici pii aukci ohlaSuji nabidky koupé ¢i prodeje pouhym
zvednutim ruky a vyslovenim ceny nezdvazné na ostatnich tcastnicich a stejné tak se
dava najevo pfijmuti nékteré z nabidek koupé ¢i prodeje jednoho z dalSich ucastnika.
Utastnici, ktefi se takto dohodnou na cené, u? v daném kole dale neobchoduji a po-
kracuje se az do chvile, kdy nabidky jiZ nevedou k uzavirani Zadnych obchodut. Po
skonceni daného kola se ihned zahéji kolo nasledujici, v kterém vSichni prodejci maji
opét novou jednotku zboZi k prodeji a vSichni kupci maji opét moznost jednu jednot-
ku koupit. Dilezitym detailem je, Ze Zadny z G€astnikd nema pii experimentu infor-
mace, z kterych by mohl pfedem odhadnout rovnovaZnou cenu na trhu — kazdy zna
pouze svoji soukromou cenu, nad kterou nesmi koupit, nebo pod kterou nesmi prodat.

151



Priloha 1

V. Smith spolu se svym kolegou Ch. Plottem pozdéji pravidla tohoto experimentu riz-
né obménovali, napt. i€astnici experimentu mohli nabidku ucinit pouze jednou béhem
jednoho kola. Zaroven také kombinovali rizné standardni i nestandardni auk¢ni me-
tody s riznymi charakteristikami kupci (jejich poctem, averzi k riziku, statistickym
rozdélenim jejich hodnot, atd.) a porovnavali vysledky experimentl s teoretickymi
predikcemi. To pak Smithovi pomohlo odhadnout, jaky vysledek by tyto aukce mély
Vv praxi.

Experimentalni metody

Hlavnimi vyhodami kazdé laboratorni experimentalni metody je opakovatelnost ex-
perimentu a kontrola ovliviiujicich faktort (Davis, Holt 1993). Opakovatelnost umoz-
luje jakémukoliv vyzkumnikovi dle instrukci opakovat experiment a nezavisle verifi-
kovat vysledky. U terénnich vyzkumi je opakovatelnost ¢asto velmi obtiZnd, nebot
data byla sesbirdna v unikatnich ¢asovych i prostorovych podminkach. Opakovani te-
rénniho vyzkumu by také bylo provdzeno nemalymi finanénimi néklady. Dalsi vyho-
dou laboratornich experimentii je mozZnost kontrolovat laboratorni podminky a zéaro-
veni je podle potfeby ménit, a tak na zdkladé sledovani ekonomického chovani
a fungovani trhu hodnotit alternativni teorie a pfistupy. Podobna kontrola je u terén-
nich vyzkumi komplikovana a jakdkoliv manipulace se vstupnimi prom&nnymi je té-
méf vyloucena.

Laboratorni experimenty nejsou samoziejmé vselékem pro problémy ekonomického
vyzkumu a maji své hranice. Experimenty sice poskytuji relativné dobrou kontrolu
ovliviiujicich faktorii, ovSem otdzkou zlstava, zda v laboratofich pozorované chovani
odpovida realité. Jednu z vyhrad, kterou experimentalnim ekonomim kritici namita-
ji, pfedstavuje fakt, Ze ucastniky experimentd jsou studenti vysokych §kol, a jednani
téchto studentti mtize byt znacné odlisné od jednani skute¢nych ekonomickych akté-

ri. Tomuto problému se V. Smith a Ch. Plott snazi ¢elit zapojovanim odbornikil do ex-
periment52. Dalsim problémem experimentii je zjednoduSovani. Aby mohl byt urdi-

ty problém zkouman za pomoci experimentu, je nutné pomérné komplikované pro-
stfedi trhu pfizptisobit experimentalnim podminkdm. Vysledky ziskané v takto zjed-
nodusenych podminkéch uz ov§em v redlnych podminkach nemusi byt platné. Na dru-
hé stran¢ ovSem lze fict, Ze pokud teorie selZe v takto zjednoduSenych podminkach,
jak by mohla fungovat ve sloZitych redlnych podminkach (Davis, Holt 1993).

Nemalou skupinu problémil, které musi experimentalni ekonomové fesit, predstavuji
technické problémy spojené s realizaci experimentt, stejné jako otazka, jak tic¢inné mo-
tivovat tGcastniky experimentu k vykonu podobnému jako v redlném svété. Souhrnné
1ze popis samotného experimentu a specifikaci jeho prib&hu nazvat experimentalnim
designem.

Experimentalni design

Pokud se snazime vytvofit spravny experimentalni design, méli bychom se drzet né-
kolika zasad. V prvé fadé bychom méli dodrZovat piesné pfedem definovand standar-
dizovand procedurdlni pravidla, protoZe jediné tak miZe byt zajisténa nezavisla opa-
kovatelnost experimentu. Pro zajiSténi kontroly podminek je pak nutnd spravna
motivace, nezaujatost a porovadvdni. Dulezité je vSak také sledovat podobnost se sku-
te¢nym ekonomickym prostfedim, tedy ndvaznost experimentalniho prosttedi na real-
né ekonomické procesy. (Davis, Holt 1993; Kagel, Roth 1995)

Otazka motivace tcastnikil experimentll byla na poli experimentalni ekonomie hojné
diskutovéana. VétSina experimentd se uchyluje k jisté mife odmény za aktivni tiast
v experimentu, pfi¢emz nejcastéji se tato odména sklada ze dvou ¢asti. Prvni ¢ast tvo-
1i pauSalni odmeéna za ucast, kterd by méla zajistit spolehlivost a pozornost béhem cte-
ni instrukci. Dalsi ¢ast odmény zavisi na chovani béhem hry, tedy na tom, kolik si
ucastnik béhem hry vydél4, a umoziiuje fidit motivaci tcastnika béhem celého expe-
rimentu. Odmeéna je vyplacena v penézich, protoZe u penéz nehrozi pfesyceni (na roz-
dil od ¢okolddovych tycinek). Doporucuje se také, aby byly zisky a ztraty béhem hry
ucastnikiim sdélovany ve skutecné hodnoté pozdéjsi pripadné odmény, a ne v jakési

52'V. Smith spolu s Ch. Plottem vyvinuli metodu testovani tzv. vzdu$nym tunelem, kterd slouzi k hodnoceni trznich a auk¢énich mechanismi navrZenych pro praxi. Tyto komplikované mechanismy, jejichZ pre-
dikce tspésnosti je problematickd, jsou nejprve testovany experimentalné se studenty, nasledné s odborniky v daném oboru, a teprve potom jsou uvedeny do praxe.
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laborato rni méné, ktera by mohla deformovat investi¢ni chovani. Velmi diilezité také
je, aby informace o vydélku tcastnika ziistaly jinym tcastniklim skryty.

K ur¢itym obtiZim miZe dojit i pfi rekrutaci respondenttl, vétSinou se totiZ u experi-
mentu predpoklada, Ze se ucastnici neznaji a Ze si nebudou vyménovat zkusenosti z ex-
perimentl. Jako nevhodna se také ukazuje role pozorujiciho asistenta béhem sezeni.
Ten sice muze zodpovedét piipadné dotazy, avSak ovliviiuje také chovani ucastnikd.
V dnesni dobé jsou experimenty nejcastéji provadény v laboratofich vybavenych po-
¢itaCovou technikou, ktera zajistuje snadnou kontrolu chovani a zdroveni umoZiiuje
snadno zprostfedkovat u€astnikiim informace, které ostatnim zlistanou skryté.

P1i ptiprave experimentu by experimentator mél vénovat pozornost péti zakladnim za-
sadam, jejichZ nedodrZeni mtzZe vést k fatalnim chybam, které mohou byt odstranény
pouze pred zac¢itkem sbéru dat (Davis, Holt 1993). Patfi sem tyto zdsady:

* kompletni a nezaujaté instrukce;

* motivujici finan¢ni odména;

* stanoveni urCité vychozi situace, kterd umozni srovnani vysledkd;

* nedélat pfili§ mnoho zmén najednou v pribéhu experimentu a zaméfit se na urcity
problém;

* vybér vhodného stupné institucionalni komplexity vzhledem k problému, ktery ma
byt zkoumén (napt. nezjednodusovat piili§ experiment vzhledem k realné situaci).
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Instrukce k experimentu
Dobry den,

vitdme Vés na webovych strankach vyzkumu chovéni na trhu s bydlenim a zveme Vas
k ucasti na tomto vyzkumu. Tento vyzkum byl pfipraven pracovniky Sociologického
tistavu AV CR a jeho vysledky maji poslouzit k fedeni grantového tikolu tykajiciho se
specifik bydleni v hlavnim mésté Praze. Na této strance jsou obsaZeny vSechny po-
tfebné instrukce nutné pro kvalifikované zapojeni do vyzkumu. JelikoZ po zapoceti vy-
zkumu jiZ nebude moZné se na tuto stranku vrétit, doporu¢ujeme Vam, abyste si v z4-
véru stihl(a) priloZeny pdf soubor obsahujici tyto instrukce do zvlastniho souboru na
VaSem pocitaci, nebo si tyto instrukce pred zapocetim vyzkumu vytiskl(a).

Cilem tohoto vyzkumu je zachytit VaSe pravdépodobné jednani pfi zajistovani samo-
statného bydleni po skonceni Vasich studii a nastupu do zaméstnani (podnikani), pfi-
¢emz pouze z diivodu zjednoduseni predpokladame, Ze cely proces hledani Vaseho sa-
mostatného bydleni za¢ne jiZ v lednu pfiStiho roku (tedy v lednu roku 2008) a zZe
budete hledat byt v Praze.

V pribéhu nasledujicich 28 kol Vas budeme informovat o zakladnich parametrech, kte-
ré jsou duleZzité pro Vase rozhodovani — tedy o Vasich pfijmech, o vyvoji cen bytl i na-
jemného v Praze. V prvnim kole budete mit moZnost si zvolit své prvni samostatné
bydleni ve tfech rizné velikych bytech, tiech riznych lokalitach a budete si také moci
zvolit tzv. pravni vztah k bydleni, tj. zdali budete vlastnikem nebo nidjemnikem vy-
braného bytu. V kazdém nasledujicim kole se pak budete moci piest¢hovat do jiné lo-
kality, z mensich byta do vétSich, i naopak, nebo se prestéhovat z najmu do vlastniho,
¢i naopak. Podminkou ovSem je, Ze se vzdy bude jednat o Vase samostatné bydleni,
c0Z znamena, Ze ve vybraném byté budete bydlet bud sdm(a), nebo se svym partne-
rem (partnerkou), a nikoliv s dal§imi pfibuznymi, kolegy ¢i spoluzaky. Je mozné, Ze
v redlném Zivoté budete néjakou dobu, a to i po skonceni studia, volit formu spolu-
bydleni nebo bydleni u ptibuznych (rodici), ale pro ucel tohoto vyzkumu, prosim, od

této doby odhlédnéte a zacnéte tento vyzkum jakoby od chvile, kdy se jiz skutecné bu-
dete chtit plné osamostatnit ve VaSem bydleni.

V prvnim i ve vSech nasledujicich kolech byste si mél(a) vybrat takovy byt, ktery se
svym umisténim, rozlohou, stafim a pradvnim typem nejvice bliZi tomu, ktery byste si
pravdépodobné vybral(a) v dané chvili i v redlném Zivoté. Jednd se pfirozené o zjed-
noduseni, jelikoz toto bydleni musi byt v Praze a musi to byt byt (nikoliv rodinny
dim), umistény navic pouze ve tfech moznych prazskych lokalitich; zkuste ovSem tato
omezeni do VaSich redlnych planti néjakym zptisobem zapracovat. Kazdé z nasleduji-
cich 28 kol (fazi) vyzkumu odpovida Sesti mésicim VaSeho budouciho Zivota a cel-
kem se tedy na naSem simulovaném trhu s bydlenim v Praze budete pohybovat 14 let
(od prvniho pololeti roku 2008 do konce roku 2021). Na zacétku si budete moci vy-
brat, zdali budete hledat bydleni sdm(a) nebo spolecné se svym partnerem/partnerkou.
Po této volbé uz ovsem nebude mozné tuto véc zménit. Zvazte proto, prosim, zdali si
myslite, Ze v prubéhu 14 let po osamostatnéni (po dokonceni studia, resp. po odcho-
du z bydleni u pfibuznych ¢i spolubydleni) budete hledat a zajiStovat si samostatné
bydleni spiSe sim(a) nebo naopak spiSe s partnerem/partnerkou. Bydleni je nidkladna
zalezitost, a i kdyZ stilého partnera/partnerku v soucasnosti mozna jeSté nemate, je
mozné, Ze ocekavite, Ze své samostatné bydleni budete hledat jiZ spiSe ve dvou a ni-
koliv sim(a). Kone¢né rozhodnuti o tom, jak vstoupite do vyzkumu, je ovSem zcela
na Vas.

Bylo by velmi nakladné pfipravit takovy scénaf vyzkumu, ktery by umoznil plné ko-
pirovat redlnou situaci v celé jeji sloZitosti, proto se napfiklad pro tcel tohoto vyzku-
mu nebudete moci v pribéhu celych 14 let budouciho Zivota odstéhovat z Prahy, zvo-
lit bydleni v rodinném domé a zejména pak Vase domécnost bude omezena pouze na
Vas a piipadné Vaseho partnera/partnerku. Uvédomujeme si, jak je duleZité pfi volbé
bydleni i planovani zaloZeni rodiny. Vzhledem k tomu, Ze ovSem zaloZeni rodiny a na-
rozeni déti je tak individudlni proces, ktery by bylo pro nés velmi obtizné zapracovat
do simulaci, bylo nutné predpokladat, Ze se Vase domacnost nezméni, nerozsiti. Bu-
dete tedy hledat bydleni pouze pro Vas ¢i pro Vas a VaSeho partnera/partnerku, a pro
tcel tohoto vyzkumu budete predpokladat, Ze prozatim neplanujete mit déti. Pfestoze
jsou ve vyzkumu obsaZena tato mnoha zjednoduseni, snaZte se co nejvice se ve svém
rozhodovani pfiblizit Vasim skute¢nym ocekavanim.
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Predstavte si tedy situaci, Ze mate dokoncenou $kolu, zacnete pracovat a rozhodnete
si v Praze hledat byt pro samostatné bydleni, tj. odchazite od rodicd, z koleji, podné-
jmu, spolubydleni (sdileni ndjemniho bytu spolu s kamarady). Toto je vychozi situace
celého vyzkumu. Jesté nez zaCneme, musite si ov§em zodpovédét nasledujici otazky:

AZ se rozhodnete hledat si samostatné bydleni, budete si ho pravdépodobné hledat
sdm/sama nebo s partnerem/partnerkou? Pri odpovédi berte v iivahu, Ze pak v pra-
béhu celych simulovanych 14 let Vaseho budouciho Zivota nebude mozné tuto pr-
votni volbu zménit, a proto zohlednéte skutecnost, zdali si myslite, Ze v prubéhu
budoucich 14 let budete hledat samostatné bydleni spiSe jen pro sebe nebo spiSe
se svym, byt budoucim stalym partnerem/partnerkou. V pripadé, Ze se rozhod-
nete hledat bydleni ,,ve dvou‘‘, budete mit také k dispozici prijem za dvé osoby.

* Budu volit samostatné bydleni pouze sam pro sebe
* Budu volit samostatné bydleni pro sebe i partnera/partnerku

AZ dokoncite Skolu, jaky druh zaméstndni/podnikdni budete asi volit? Budete spise
pracovat v nepodnikatelské (vefejné) sfére, kde Vds ndstupni plat i jeho budouci rist
budou spise niZsi, ale na druhou stranu budete mit jistotu zaméstndni a relativné
stabilni prijem neovlivnény vykyvy hospoddrstvi? Nebo budete pracovat spise v ko-
mercni sfére (pripadné podnikat), kde je pocdtecni plat vyssi a kde mohou Vase pri-
Jjmy i relativné rychle rist, avSak jistota zaméstndni je mensi a zdroveri vysi VaSich
prijmit bude do velké miry ovliviiovat vyvoj celého hospoddrstvi (pFijmy se mohou
tedy i velmi prudce sniZit)? Ucastnite-li se vyzkumu ,,za dva“ (tedy i za partnera/part-
nerku), pak budeme pfedpokladat, Ze VA4S partner/partnerka bude mit podobné prefe-
rence tykajici se budouciho zaméstnani/podnikani jako Vy.

* Préace v nepodnikatelské sfére
* Prace v komer¢ni sféfe

Nyni si, prosim, peclivé proctéte nasleduji instrukce k priabéhu vyzkumu.

1. kolo

V prvnim kole Vim, podle Vaseho rozhodnuti v ivodu, ddme informaci o celkovém
Cistém prijmu ze zaméstndni ¢i podnikdni (po odectu vSech povinnych odvodut a dani)
pro Vis &i souhrnné pro Vas a VaSeho partnera/partnerku. Tento Cisty piijem bude jesté
nasledné sniZen o prostfedky nutné na zakladni spotfebu (potraviny, oSaceni atd.) a se
zbytkem finanénich prostfedkti budete moci nalozit podle Vaseho uvazeni (vyuZit na byd-
leni ¢i spofit). V prvnim kole také dostanete pocdtecni vklad na iicet VasSich tispor ve
vys§i 300.000,- K¢ na osobu (rozhodujete-li ve vyzkumu ,,za dva®, pak dhrnné 600.000,-
K¢), coz predstavuje bud dar od VaSich rodica, piibuznych nebo Vase vlastni dspory
do doby dokonceni studia a hled4ni samostatného bydleni. Berte ovSem v uvahu, Ze
v budoucnu jiZ nebudete moci pocitat pfi zajiStovani Vaseho bydleni s Zadnou jinou
vypomoci rodiny a VaSe tspory ¢i bohatstvi se pak budou odvijet pouze od Vasi (a pfi-
padné Vaseho partnera/partnerky) vlastni ekonomické aktivity. Prostfednictvim pre-
hledné tabulky Vam bude nasledné ptfedloZena nabidka Vaseho moZného prvniho sa-
mostatného bydleni: ndjemnich bytii i byt v osobnim vlastnictvi, a to ve velikosti od
1+1 do 4+1. Byt 1+1 ma 38 m2 podlahové plochy, byt 2+1 57 m2, byt 3+1 73 m? a byt
4+1 88 m2. Ke kazdé velikostni kategorii bytl si navic budete moci vybrat lokalitu
a druh zastavby, a to ve tfech moZnych alternativich:

* byt v panelovém domé na sidlisti v Hajich;
* byt v cihlovém domé ve VrSovicich;
* byt v novostavbé ve Vysocanech.

U kaZdého typu bytu bude uvedena jak vyse ndjemného (pro variantu ndjmu), tak
cena bytu (pro variantu koupé bytu do osobniho vlastnictvi); vedle toho budete mit
i informaci o vysi tzv. poplatki, tj. Ghrad za sluZby spojené s uzivinim bytu (energie,
topeni, voda atd.). U byt v osobnim vlastnictvi budete mit navic k dispozici informaci
o vysi pfispévku do fondu oprav, ktery povinné hradi vsichni vlastnici byt do spolec-
ného fondu na opravy a modernizaci bytového domu. Zaroveni Vas budeme informovat
o vy§i aktudlni virokové sazby u standardnich hypotecnich vivéri, ktery miZete uZit na
koupi Vami zvoleného bytu v osobnim vlastnictvi — pro zjednoduSeni nabizime pouze
uvér se splatnosti 20 let a s fixaci urokové sazby na jeden rok. Posledni informaci bude
vySe tiroceni Vasich uspor a rovnéz vySe pendle v pripadg€, Ze byste nesplacel svij dluh
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vuéi bance, kterd Vam poskytla hypotecni uvér. Je diileZité, Ze nespldcet sviij dluh viici
bance (stejné jako dluZit na ndjemném), resp. spldacet jen jeho Cdst (resp. hradit jen
édst ndjemného), miiZete maximdlné jeden rok (v pribéhu dvou pilroénich fazi si-
mulace); nesplatite-li sviij dluh béhem této doby, pak budete muset celou simulaci
zakon(it neuspésné a ztrdcite prdvo na odménu plynouci z vicasti v tomto vyzkumu.

Veskeré vyse uvedené informace budou zobrazeny na jedné strance. Celkem Vam na
této strance bude tedy nabidnuto 12 moZnosti prvniho bydleni, véetné informace o na-
kladech spojenych s kaZdou variantou bydleni. Na této strance bude k dispozici rov-
néz tzv. hypotecni kalkuldtor, pomoci kterého si mizete spocitat vysi mésicni splatky
hypote¢niho dvéru, pokud uvaZujete o koupi vlastniho bydleni. Pti koupi bytu do
osobniho vlastnictvi mtzete vyuZit bud hypotecni avér kryjici 100 % hodnoty nemovi-
tosti, nebo hypote¢ni uvér kryjici mensi ¢4st hodnoty nemovitosti a zbyvajici rozdil
hradit z vlastnich uspor — toto rozhodnuti je v prvnim kole, stejné jako ve vSech na-
sledujicich palro¢nich kolech, zcela na Vas. Vysi hypote¢niho tvéru si v§ak smite sni-
Zit maximalné o zistatek na Vasem tictu tspor. V piipadé, Ze si vyberete variantu byd-
leni v ndjmu, pak pocatecni uspory (300 000,- K¢ na osobu) a veSkeré dalSi tspory
realizované z Vaseho pfijmu po odectu nakladii na nezbytnou spotfebu budou akumu-
lovédny na jednom troc¢eném uctu dspor.

Ve chvili, kdy se po zvazeni svych finanénich moZnosti a Vasi osobni strategie (pre-
ferenci) v oblasti bydleni rozhodnete pro urcité bydleni, oznacite svou volbu a klik-
nete na tlacitko ,,vybrat bydleni“. Nasledné se Vam zobrazi potvrzovaci stranka, na
které bude Vase rozhodnuti rekapitulovano — bude uvedena Vase volba bydleni véetné
vydajl na bydleni, VaSich pfijmu a dalsi podstatné informace. Zménite-li pri této re-
kapitulaci ndzor, miiZete se je$té vrdtit zpét na rozhodovaci stranku a vybrat jinou
variantu bydleni. Naopak kliknutim na tlacitko ,,potvrdit* se definitivné dostdvdte
do dal§iho kola vyzkumu a k Vasemu predchdzejicimu rozhodnuti ji7 nebude moZné
se vratit.

Pokud se rozhodnete pro najemni bydleni, kazdy mésic z Sesti mésict prvni faze vy-
zkumu Vam z pfijmu (po odectu povinnych odvodi, dani i vydaji na nezbytnou spo-
tfebu) bude strhdvano ndjemné a poplatky za energii. Pokud se rozhodnete pro vlast-
ni bydleni, kazdy mésic z Sesti mésict prvni faze vyzkumu Vam z pfijmu bude

strhavana splatka hypotecniho uvéru, piispévek do fondu oprav a poplatky za energii.
Zbyvajici ptijem bude pro Vas predstavovat tspory, a bude proto akumulovan na tro-
¢eném uctu Uspor. Na konci kola Vam na tomto G¢tu bude vZdy pfipsan urok podle ak-
tualniho droceni dspor.

Jestlize ze svych pfijml nebudete schopen(na) zaplatit poplatky, splatky hypotéky,
prispévek do fondu oprav nebo ndjemné u Vami vybraného bytu, a tudiZ se dostanete
do dluhu, bude Vam vyméfeno pendle, které ¢ini 0,05 % z dluhu za kaZdy den jeho
nesplaceni. JESTLIZE NEBUDETE SCHOPEN(A) UHRADIT SVUJ DLUH
DVE PO SOBE NASLEDUJICI OBDOBI, VYZKUM JE UKONCEN A VY NE-
BUDETE MIT MOZNOST POKRACOVAT.

2. az 28. kolo

V nasledujicich kolech se Vam vzdy nejdfive otevie stranka s rekapitulaci Vasi aktu-
alni situace — informace o Vasich tsporach, vysi Vaseho nesplaceného dluhu z hypo-
te¢niho uvéru i o cené, za kterou byste mohl Vas byt aktudlné prodat (rozhodl-1i jste
se pro variantu vlastniho bydleni). Na této strance budou uvedeny i grafy zobrazujici
pramérny vyvoj cen byt a ndjmi v Praze od prvniho kola do kola aktudlniho.

Na dalgi strance Vam pak predlozime opét kompletni nabidku ndjemnich bytii i byti
v osobnim vlastnictvi, vCetné vsech informaci o ndkladech na bydlent, stejné€ jako in-
formace o VaSem aktudlnim istém pFijmu, tispordch, tiro¢eni hypotecénich tivéru
i tiroceni Vasich uspor. Budete tak moci bud zlstat ve Vami vybraném bydleni, nebo
své bydleni, dle své aktudlni pfijmové situace i vlastni strategie (preferenci) v oblasti
bydleni, vyménit za jiné.

Pokud se rozhodnete zlistat ve stejném najemnim ¢i vlastnickém bydleni, pak Vam
bude opét kazdy mésic z Sesti mésicl dalSiho kola z pfijmu strhdvana splatka hypo-
te¢niho uvéru, pfispévek do fondu oprav a poplatky za energii, u ngjemniho bydleni
aktudlni ndjemné a poplatky za energii. Pokud se rozhodnete pro jiné ndjemni bydleni,
pak Vam bude kazdy mésic z Sesti mésict tohoto kola z pfijmu strhavano nové nijemné
anové poplatky za energii. Pokud se rozhodnete pro odchod z ndjmu do vlastniho byd-
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leni, na nakup nemovitosti budou pouZity Vase uspory (pokud zvolite ,,pouZit Gspory ke
sniZeni hypote¢niho tvéru*) a zbytek ceny bude hrazen hypote¢nim tivérem, nebo celou
koupi bytu muzete hradit pouze z hypote¢niho tvéru. Nasledné Vam kazdy mésic
z Sesti mésict tohoto kola bude z pfijmu strhavana splatka hypote¢niho tivéru, pfispé-
vek do fondu oprav a poplatky za energii.

Pokud jiz bydlite ve vlastnim bydleni a rozhodnete se pro jiné viastni bydleni (napri-
klad vétsi ¢i mensi byt ¢i jinou lokalitu), pak Vas byt bude prodén za aktudlni trzni
cenu, z utrZzené Castky budou odecteny transakéni ndaklady (5 % z ceny bytu) a bude
splacen ptivodni hypotecni Gvér. Zbytek utrzené Castky po splaceni zbyvajici hodno-
ty ivéru Vam bude zapocten do Vasich tspor. Pro koupi nového bytu pak budete moci
opét vyuzit svych uspor (pokud zvolite ,,pouZit ispory ke sniZeni hypote¢niho tvéru*)
nebo jej hradit vyhradné hypotecnim tvérem kryjicim 100 % trZzni ceny nemovitosti.
Nasledné Vam kazdy mésic z Sesti mésicti tohoto kola z pfijmu bude strhdvana nova
splatka hypote¢niho tvéru (podle jeho vyse), pfispévek do fondu oprav a poplatky za
energii.

Pokud se rozhodnete pro odchod z vilastnického bydleni do bydleni ndjemniho, Vas
byt bude prodan za aktudlni trzni cenu, budou odecteny transakcni ndklady (5 %
Z ceny bytu) a ze zbyvajici ¢astky bude prioritné splacena zbyvajici hodnota hypotec-
niho Uvéru; zbyvajici ¢ast utrZzené ¢astky za prodej bytu Vam bude zapoctena do Va-
Sich dspor. Nasledné Vam kazdy mésic z Sesti mésicti tohoto kola bude z pfijmu str-
havano nové najemné a nové poplatky za energii.

V kazdé fazi rozhodovani budete muset své rozhodovani opét potvrdit na potvrzovaci
strance. Pokud si své rozhodnuti rozmyslite, budete se pfed potvrzenim moci vratit na
rozhodovaci stranku. Pokud ovSem své rozhodnuti potvrdite i na potvrzovaci strance,
nebude moZné je uz znovu zménit.

Po ukonceni ro¢ni fixace trokové sazby u hypotecnich tvérd, tj. kazdé druhé kolo, bu-
dete mit moZnost splatit ¢ast nebo celou zbyvajici hodnotu Vaseho dluhu z hypote¢ni-
ho tvéru, a to pouze z Vasich tspor (tj. na umofeni dluhu miZete vyuzit jen zlstatek
na VaSem uctu uspor). JestliZe ze svych piijmi nebudete schopen(na) zaplatit poplat-
ky, splatky hypotéky, pfispévek do fondu oprav nebo ndjemné u Vami vybraného bytu,

a tudiZ se dostanete do dluhu, bude Vam vyméteno penale, které ¢ini 0,05 % z dluhu
za kazdy den jeho nesplaceni. JESTLIZE NEBUDETE SCHOPEN(A) UHRADIT
SVUJ DLUH DVE PO SOBE NASLEDUJICI OBDOBI, VYZKUM JE UKON-
CEN A VY NEBUDETE MIT MOZNOST POKRACOVAT.

Cely vyzkum konci 28. kolem. Po ukonceni 28. kola se Vam zobrazi informace o tom,
jakym zptisobem si mtiZete vyzvednout finan¢ni odménu.

Zodpovézte, prosim, nasleduji tii otazky, jeZ ovéruji znalost pravidel pro Gcast
v tomto vyzkumu!

1. Vase uispory ¢ini 200 000 K¢, Vds cisty mésicni prijem je 18 000 K¢ a Vy byste rdd(a)
preSel(a) z ndjemniho do viastniho bydleni. Vdmi preferovany byt stoji 1 200 000 K¢.
MuiZete pouZit hypotecni vivér? Pokud ano, pak jak vysoky miiZe byt tento iver?

* Ano, miiZu pouzit hypotecni uvér, a to bud na rozdil mezi trzni cenou vybraného
bytu a hodnotou mych uspor, tedy na zbyvajici 1 000 000 K¢&, nebo na celou po-
tfebnou ¢astku 1 200 000 K¢&; milj mésicni pfijem by ovS§em mél byt dostatecny ke
kryti v§ech nékladd.

* Ano, miiZzu pouzit hypotecni avér, av§ak pouze ve vy$i rozdilu mezi trzni cenou vy-
braného bytu a hodnotou mych tdspor, tedy ve vysi 1 000 000 K¢ (moje tspory se
automaticky pouZivaji pfi této volbé bydleni na umofteni ¢asti ivéru); mfij mésicni
piijem by pfitom mél byt dostate¢ny ke kryti v§ech naklada.

* Ne, pokud je muj ¢isty mésicni piijem nizsi nez 20 000 K&, nemam nérok na hy-
potecni uvér.

* Ne, hypotecni tveér smi maximalné kryt 80 % trzni ceny nemovitosti, tj. moje tGspo-
ry by musely byt minimédlné 240 000 K¢.

2. Za jakych podminek je moZné splatit cdst nebo cely ziistatek hypotecniho vivéru

z usporenych prostredkii?

* Neni mozné uvér umotovat z vlastnich dspor.
+ Uvér je mozné &aste¢né, nebo zcela splatit (umofit) vzdy po péti letech, tj. po uply-
nuti pétileté fixace trokové sazby z Gvéru.
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+ Uvér je moZné &astecné, nebo zcela splatit (umofit) vzdy po roce, tj. po uplynuti
ro¢ni fixace urokové sazby z uvéru.
 Uvér je mozZné Caste¢né, nebo zcela splatit v kazdém kole vyzkumu.

3. JestliZe se rozhodnete odejit 7 jednoho vlastnického bydleni do jiného vlastnického
bydleni, s jakou vysi dodatecnych ndkladii takové transakce musite pocitat?

* Nejsou zde Zadné dodate¢né néklady.

* Dodatecné transakéni néklady ¢ini 1 % z prodejni ceny ptivodniho bytu.
* Dodate¢né transakéni naklady ¢ini 3 % z prodejni ceny piivodniho bytu.
* Dodatecné transakéni néklady ¢ini 5 % z prodejni ceny ptivodniho bytu.

Pokud jste nebyl(a) schopen(a) tyto otdzky zodpovédét sprdavné, precteéte si, prosim, zno-
vu instrukce. JestliZe i po opétovném precteni stdle citite, Ze Vam instrukce nejsou upl-
né jasné, neprodlené nds kontaktujte na e-mailu martina.mikeszova@soc.cas.cz nebo
na telefonu 222 221 655.

Do vyzkumu se mliZete zapojit pouze Vy a pouze s vyuZitim pfihlasovaciho hesla, kte-
ré Vam bylo zasldno e-mailem. VSechna kola vyzkumu (28 kol) miZete absolvovat na-
jednou, nebo i po Castech; mizZete tedy vyzkum prerusit a pokracovat v ném pozdéji,
nasledujici den (po prihlaseni se dostanete na misto, kde jste pfed prerusenim skon-
Cil). Vyzkum je nutné ovsem dokoncit do pondéli 26. 11. 2007 v 18.00 hodin a od-
ménu za ucast ve vyzkumu je mozné si vyzvednout pouze do pdtku 30. 11. 2007 do
18.00 hodin!

Prosime Vas, abyste se vyzkumu zicastnil(a) seriézné a snazil(a) se jednat tak,
jak byste, i pres jista omezeni, pravdépodobné jednal(a) i ve skutecnosti. Je dii-
lezité, abyste nikomu jinému neprozrazoval(a) informace o prabéhu vyzkumu!

Na zavér této tvodni ¢asti ndm, prosim, odpovézte na nasledujici otdzku ohledné Va-
Seho bydleni.

V jakém typu bydleni bydlite v soucasné dobe?

¢ urodiéa (¢i jinych pribuznych), na studentské koleji, ubytovng;

* spolu s pfateli v pronajatém byté (,,spolubydleni‘), v podndjmu;

* sam (s partnerem/partnerkou) v nijmu;

* sam (s partnerem/partnerkou) ve vlastnim byt¢;

* sam (s partnerem/partnerkou) v byté, ktery patii rodi¢tim, pfip. jinym pfibuznym;
* jiny typ bydleni.

DEKUJEME VAM VELMI ZA UCAST V TOMTO VYZKUMU
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Uvodni kapitola modulové &sti bude vénovana hrubému zhodnoceni makroekono-
mického vyvoje v CR po roce 1990, zejména s diirazem na vyvoj v obdobi 2004-2007
v oblasti bydleni a stavebni vyroby. Z tabulek 1 a 2 je patrné, Ze ¢eska ekonomika v le-
tech 2004-2007 relativné rychle rostla. Podil spotfebnich vydajii domacnosti! na HDP
(tabulka 1) se ve sledovaném obdobi pozvolna sniZoval, podobné se sniZzoval i podil
spotfebnich vydaji vlady na tvorbé HDP. Dochazelo naopak k relativné rychlému zvy-
Sovani kladného salda zahrani¢niho obchodu, a tim ke zvySovani jeho podilu na tvor-
bé HDP. Rist ekonomiky byl tak ve zmifilovaném obdobi taZen zejména exportem.

Tabulka 2 dava do souvislosti vyvoj vyse HDP, celkového objemu produkce vSech od-
vétvi narodniho hospodafstvi, celkového objemu stavebni vyroby a poctu zahdjenych
byti ve stavbach pro bydleni. Z tabulky je zfejmé, Ze navzdory zfetelnému rdstu po-
¢tu zahdjenych bytl z 36 496 v roce 2003 na 43 796 v roce 2007 i rdstu produkce ve
stavebnictvi v béZnych cenach se podil stavebnictvi na produkci v kontextu rychle ros-
touci ekonomiky nezvySoval. Cisla v tabulce také ukazuji, Ze rychlé tempo meziroc-
niho nartistu vystavby bytl, zaznamenaného v obdobi let 2002-2006, jiz v roce 2007
nebylo zopakovéano. Graf 1 porovniva meziro¢ni tempa riistu HDP, stavebni vyroby
a poctu zahajenych byti. Data v grafu potvrzuji, Ze meziro¢ni pfirtstky stavebni vy-
roby (tedy nikoliv jen produkce bytll) od roku 1998 , sleduji vyvoj HDP v béZnych
cendch. Samotnd meziro¢ni tempa ristu poctu zahdjenych byt jsou mnohem volatil-
néjsi a jsou méné sviazana s celkovym vyvojem HDP.

Tabulka 3 srovnava HDP na obyvatele prepoctené paritou kupni sily ve vybranych
¢lenskych zemich EU v obdobi 1995-2007. U kazdé zemé je uvedeno srovnani hod-
noty HDP s hodnotou priméru 25 ¢lenskych stati EU (pred pfijetim Bulharska a Ru-
munska) podle zdroji Eurostatu. HDP na obyvatele v Ceské republice se v letech
2004-2007 relativné rychle pribliZovalo priméru EU-25. V roce 2007 doséhlo 78,1 %
priaméru, coz bylo nejenom vice nez v Polsku, na Slovensku nebo v Madarsku, ale

i vice nez v Portugalsku. Postupné se také zmenSoval rozdil mezi HDP na obyvatele
Ceské republiky a priméru HDP na obyvatele staré evropské patnactky, i priméru
HDP nasich nejblizsich ,,zapadnich* sousedii — Némecka a Rakouska.

Graf 2 a tabulka 4 poskytuji informace o vysledcich hospodafeni vefejnych rozpocta
a podilu vydaji na bydleni a spolecenskou infrastrukturu na celkovych vydajich vlad-
niho sektoru. V letech 2004-2006 nedoslo k Zddnym vyznamnym zménam trendd
oproti pfedchozimu obdobi. Z tabulky 4 je vidét relativné vyznamny narist podilu vy-
daji na bydleni a spolecenskou infrastrukturu v poméru k celkovym vydajim vladni-
ho sektoru v roce 2004, ktery byl ov§em nasledovan poklesem v letech 2005 a 2006
a navratem na puvodni hladinu. Tabulka 5 uvadi vysledky hospodareni Stitniho fondu
rozvoje bydleni. V letech 2004—2006 pokrac¢ovalo schodkové hospodateni fondu, které
bylo zptsobeno prudkym sniZenim dotaci oproti letim 2001 a 2002. Vysoké zlstatky
prostfedkt z pfedchoziho obdobi v§ak fondu umozZnily pokracovat v podpote bydleni
(dotace a tivéry na vystavbu a opravy), a to v celkové vysi kolem 4 mld. K¢ ro¢né.

Zakladni piehled o vyvoji cen a mezd poskytuji grafy 3 az 7 a tabulka 6. V grafu 3 je
porovnan vyvoj t¥ cenovych indexti Ceského statistického tfadu — indexu spotfebi-
telskych cen, indexu cen stavebnich praci a indexu cen pramyslovych vyrobct. Mezi
roky 2004 a 2007 rostly relativné rychle jak ceny stavebnich praci, tak ceny primy-
slovych vyrobct; v obou pripadech rychleji nez index spotiebitelskych cen. Tabulka
6 ukazuje, Ze z cen stavebnich praci rostly relativné nejpomaleji ceny praci na stav-
bach nebytovych nevyrobnich prostor, zatimco nejrychleji ceny inZenyrskych staveb.
Ceny praci na vicebytovych domech rostly o néco rychleji nez ceny praci na jedno-
bytovych a dvoubytovych domech.

Graf 4 ukazuje vyvoj vybranych sloZek indexu spotiebitelskych cen mezi roky 1994
a2007. Mezi roky 2004 a 2007 v priméru klesly ceny odivani a obuvi, bytového vy-
baveni a zafizeni domacnosti, oprav. Nejvyznamnéjsi rist zaznamenaly (z uvedenych
vybranych polozek spotfebniho koSe) opét ceny bydleni, vody, energii a paliv. V roce

2007 rovnéz rostly ceny potravin a alkoholickych napoji. Graf 5 ukazuje nartst pra-

1 UvaZujeme vydaje na kone¢nou individuélni spotiebu domacnosti, vlddnich instituci a neziskovych instituci slouZicich domécnostem podle G¢tu vyrobkii a sluzeb narodnich Gétd sledovanych Ceskym statistic-

kym tfadem (CSU).
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mérné hodnoty 1 m2 obytné plochy byti dokoncenych v rodinnych i bytovych domech
(rychlejsi byl rist cen pro byty v bytovych domech). Graf 6 dokumentuje vztah mezi
vys$i primérné hrubé mzdy a priimérnou hodnotou metru ¢tvereéniho obytné plochy
bytu dokonceného v daném roce, a to zv1ast pro byty v rodinnych domech a pro byty
v bytovych domech. V obou pripadech se zvySovala plocha bytu, kterou si bylo mozné
hypoteticky pofidit za jeden primérny mésicni plat. Rychleji se zvySoval tento ukazatel
u bytt postavenych v rodinnych domech — v roce 2004 jeho hodnota ¢inila 0,65 m2,
v roce 2006 se priblizila 0,70 m2. U bytd v bytovych domech se vzhledem k riistu je-
jich primérné ceny navzdory stoupajicim mzdam plocha, kterou bylo mozné pofidit
za priamérnou mé&siéni mzdu, zvysila jen nepatrné — z 0,60 m2 na 0,61 m2. Graf 7 do-
kumentuje staly rast primérné nominalni hrubé mzdy v letech 2004-2007.

Z grafu 8 je vidét, Ze v letech 20042007 pokracovalo obdobi relativné vysokych roz-
diltt mezi primérnou trokovou sazbou klientskych tvert pro domécnosti a primér-
nou urokovou sazbou z vkladl. Rozdil mezi sazbami tirokl z Gvért a drokd z vklada
se vSak v poslednich ¢tyfech letech zmenSoval — na jedné strané rostla vaha relativné
nizko urocenych hypote¢nich ivérti, na druhé strané se nepatrné zvysovaly troky
z vkladil. Graf 9 ukazuje nartst celkového objemu tGvéri poskytnutych bankami v le-
tech 2003-2006. Tento nartist byl ov§em doprovazen i vyznamnym naristem vkladd,
takZe celkovy objem vkladid pfevysil celkovy objem dvért.

Graf 10 ukazuje vyvoj miry nezamé&stnanosti v CR v letech 1993-2007. V grafu
jsou uvedeny hodnoty miry nezaméstnanosti publikované Ceskym statistickym tia-
dem i ddaje Ministerstva price a socilnich véci. Udaje obou instituci se 1i§i z dé-
vodu rozdilné definice nezaméstnanosti — CSU pouziva v ramci Vybérového Setre-
ni pracovnich sil definici Mezinarodni organizace prace (ILO), podle niZ jsou za
nezaméstnané povazovany osoby, které v referen¢nim obdobi nemély zZadné za-
méstnani, neodpracovaly ani jednu hodinu za mzdu nebo odménu a aktivné hleda-
ly préci, do které by byly schopny nastoupit do dvou tydnt. Za nezaméstnané jsou
podle ILO povaZovany i osoby, které patii mezi registrované uchazece o zamést-
nani, ale nehledaji si aktivné praci. MPSV vychazi z po¢tu nezaméstnanych regist-
rovanych na tradech prace. Od roku 2004 zménilo MPSV Castecné svoji metodi-
ku, protoZe pfi vypoctu registrované miry nezaméstnanosti bere v potaz tzv.

dosazitelné uchazece o zaméstnani, tj. nepocitd mezi registrované nezaméstnané ty
lidi, kterym brani néjaka objektivni prfekazka k nastupu do nového zaméstnani
(napf. vykon trestu, penéZitd pomoc v matetstvi, pracovni neschopnost, vykonava-
ni kratkodobého zaméstnani,...). Nové také metodika zahrnuje obcany EU, Norska,
Islandu a Lichten3tejnska, ktefi pracuji na izemi Ceské republiky. Nova metodika
vedla k mirnému sniZeni miry nezaméstnanosti udavané MPSV (cca o necely jeden
procentni bod). Bez ohledu na rozdily v metodice oba ukazatele shodné zachytily
rychly pokles miry nezaméstnanosti po roce 2004.

Graf 11 a tabulky 7 a 8 shrnuji udaje o poc¢tu zahijenych, rozestavénych a dokonce-
nych bytt. V obdobi let 2004-2007 pokracoval riist poctu zahdjenych bytt, a s jistym
zakolisanim v roce 2006 i rtist poctu dokoncenych bytd. Vzhledem k tomu, Ze pocet
zahéjenych bytd byl i nadéale vyssi neZ pocet dokoncenych bytl, zvétSoval se prabéz-
né i pocet rozestavénych byt (tempo ristu podilu rozestavénych byti se vSak zpo-
malovalo). Tabulka 7 ukazuje strukturu zahajenych bytt v letech 2000-2007. Po celé
toto obdobi dominovaly byty v rodinnych domech, jejichZ podil se postupné zvysil az
na hodnotu 52 %. Ve sledovaném obdobi rovnéz rostl podil byti v novych bytovych
domech az na 38 %; vyrazné se naopak snizil podil byt v nastavbach, pfistavbach
a vestavbich — na pouhych 10 % v roce 2007. Mezi roky 2000 a 2005 se dramaticky
snizoval podil nové postavenych obecnich byti i jiZ tak nizky podil bytd v nové druz-
stevni vystavbé. Béhem let 2000-2005 se tak dominantnim investorem vystavby no-
vych byt stal soukromy sektor.

Tabulka 8 informuje o struktufe dokoncenych byttt v obdobi 2000-2007. Podil bytd
dokoncenych v rodinnych domech se po vétsinu sledovaného obdobi pohyboval tésné
pod 50 %, v roce 2007 klesl na necelych 44 %. Podil byti dokonéenych v bytovych
domech naopak celou dobu rostl, vrcholu doséhl v roce 2007, kdy se bytti v bytovych
domech postavilo po dlouhé dobé vice nez bytl v rodinnych domech. Podil dokonce-
nych bytl v nastavbach, vestavbach nebo pristavbach se celou dobu sniZoval a v roce
2007 doséhl jen 9 %. Podobné jako u zahdjenych bytl se i mezi dokoncenymi byty
v bytovych domech snizoval podil bytii druzstevnich a obecnich. Vzhledem ke zpoz-
déni mezi zahijenim a dokoncenim vystavby nebyla u dokoncenych byttt dominance
privatniho sektoru jeSte tak patrna.
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Tabulka 1: Vyvoj vySe hrubého doméaciho produktu a jeho slozek v letech 1995-2007

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
HDP ve stalych cenach roku 2000 2034 2116 2 100 2 084 2112 2190 2243 2 285 2 368 2474 2 632 2799 2 980
(mld. K¢&) (1)
HDP v béZnych cenach (mld. K¢) (2) 1 466 1683 1811 1996 2 080 2190 2353 2 465 2577 2814 2 987 3232 3558
HDP na obyvatele 141947 163 185 | 175753 | 193909 | 202 276 | 213 181 [ 230 114 |241 607 | 252 633 | 275732 |291 910 | 314 838 |344 718
v béZnych cenach (K&) (3)
Spotiebni vydaje domacnosti 736 862 960 1037 1 086 1136 1208 1248 1318 1399 1443 1555 1 690
v béZnych cenach (mld. K<) (4)
Spotiebni vydaje vlady 306 340 379 400 441 461 497 549 603 622 658 685 713
v béZnych cenach (mld. K¢) (5)
Tvorba hrubého fixniho kapitalu 478 567 552 567 565 644 693 704 700 775 772 868 963
v béZnych cenach (mld. K<) (6)
Vydaje na kone¢nou spotiebu 1052 1215 1353 1451 1540 1611 1718 1812 1936 2038 2121 2263 2427
v béZnych cendch (mld. K<) (7)
Saldo zahrani¢niho obchodu -63 -98 -94 -22 -25 -65 -58 -51 -58 1 95 101 168
(mld. K¢) (8)
Podil spotfebnich vydaji 50,2 51,2 53,0 51,9 52,2 51,9 51,3 50,6 51,1 49,7 48,3 48,1 47,5
domacnosti na HDP (%) (4)/(2)
Podil spotfebnich vydaji vlady 20,9 20,2 20,9 20,0 21,2 21,0 21,1 22,3 23,4 22,1 22,0 21,2 20,0
na HDP (%) (5)/(2)
Podil tvorby hrubého fixniho 32,6 33,7 30,5 28,4 27,2 29,4 29,5 28,5 27,2 27,6 25,8 26,8 27,1
kapitalu na HDP (%) (6)/(2)
Podil vydajt na kone¢nou 71,8 72,2 74,7 72,7 74,1 73,6 73,0 73,5 75,1 72,4 71,0 70,0 68,2
spotfebu na HDP (%) (7)/(2)
Podil salda zahrani¢niho -4,3 -5,8 -5,2 -1,1 -1,2 -3,0 2,5 2,1 -2,3 0,0 3,2 3,1 4,7
obchodu na HDP (%) (8)/(2)

Zdroj: CSU (Statistické rocenky CR, ndrodni iicty, vybrané casové fady, makroekonomické iidaje).
Z dtivodu pfepoétu hodnot ukazatelil vykazovanych v ramci narodnich 6éti Ceskym statistickym tifadem (CSU) se ddaje v Easovych fadach uvedenych v této publikaci li§i od tdaji publikovanych
v minulych publikacich Standardy bydleni.
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Tabulka 2: Vyvoj vyse HDP, stavebni vyroby a poctu zahajenych byti v letech 1995-2007

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
HDP v béZnych cenach 1 466 1683 1811 1996 2 080 2 190 2 353 2 465 2577 2814 2987 3232 3558
(mld. K¢) (1)
Produkce v béZnych cenach 3500 3950 4377 4763 4 886 5378 5874 6 033 6 385 7 059 7527 8 489 n.a.
(mld. K<) (2)
Produkce ve stavebnictvi 338 398 424 447 449 458 485 523 570 595 628 727 n.a.
v béZnych cenich (mld. K¢) (3)
Pocet zahdjenych byt ve stavbach 16548 | 22680 | 33152 | 35027 | 32900 | 32377 | 28983 | 33606 | 36496 | 39037 | 40381 | 43747 | 43796
pro bydleni (4)
Podil stavebnictvi na produkci 5,5 5,7 5,5 5,1 4,9 4,8 5,0 5,2 5,4 5,6 5,6 5,5 n.a.
(%) (3)/(2)
Meziro¢ni tempo rlstu stavebni - 17,8 6,5 5,4 0,4 2,0 5,9 7,8 9,0 4,4 5,5 15,8 -
vyroby v béZnych cenach (%)
Meziro¢ni tempo ristu HDP - 14,8 7,6 10,2 425 3 7.4 4.8 4,6 9,2 6,1 8,2 -
v béZnych cenach (%)
Meziro¢ni tempo riistu poctu — 37,1 46,2 5,7 -6,1 -1,6 -10,5 16,0 8,6 7,0 3.4 8.3 0,1
zahéjenych bytd ve stavbach
pro bydleni (%)

Zdroj: CSU (Statistické rocenky CR, vybrané casové rady).
Poznamka: Z diivodu piepoctu hodnot ukazatelti vykazovanych v ramci ndrodnich aéti CSU se tidaje v Gasovych fad4ch publikovanych v této publikaci li$i od tdaji uvedenych v minulych publika-
cich Standardy bydleni.
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Tabulka 3: Mezinarodni srovnani vyvoje HDP na jednoho obyvatele ve vybranych zemich SVE a EU relativné k priméru EU 25 v letech 1995-2006

Zemé 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007

EU 25 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0
EU 15 11,1 | 1108 | 110,01 | 1099 | 1098 | 1097 | 1095 | 1092 | 1089 | 108,5 | 1083 | 1079 | 107,3¢
CR 69,6€| 71,56 69,7 67,2 66,4 65,3 67,2 67,5 70,5 72,3 73,6 756 | 78,1¢
Madarsko 493 €| 4926|492 50,3 51,0 53,5 56,3 58,9 60,7 60,7 61,7 624 | 61,7¢
Polsko 405€ | 422@€] 447 45,6 46,4 46,1 455 46,3 46,9 48,7 49,2 504 | 52,60
Slovensko 443C| 4616€| 490 49,6 48,2 47,8 50,0 51,8 533 54,9 58,1 613 | 65,1¢
Slovinsko 6306C| 693 733 74,0 75.8 75,0 753 77,6 78,8 81,9 83,4 84,5 | 88,1¢
Recko 71,7 71,1 80,9 79,6 79,1 80,3 82,7 87,0 88,3 90,1 92,3 93,6 | 94,8¢
Portugalsko 75,4 754 72,7 73,1 74,8 74,5 74,0 73,8 73,7 71,7 72,4 71,7 | 71,2¢
Rakousko 1284 | 1288 | 1266 | 1267 | 1266 | 1271 | 1216 | 1221 | 1234 | 1236 | 1236 | 1227 | 12360
Némecko 1218 | 1203 | 1188 | 1169 | 1166 | 113,1 | 111,5 | 1104 | 1120 | 1119 | 1106 | 1098 | 110.2¢

Zdroj: Eurostat (databdze NewCronos).

Poznamka: Relativni HDP na obyvatele, pfepocteno paritou kupni sily.

(¢ _ odhad, f - predpoved.
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Graf 1: Porovnani riustu HDP, objemu stavebni vyroby a poctu zahajenych byt Graf 2: Konsolidované prijmy a vydaje vladniho sektoru v letech 1994-2006
v letech 1996-2006 (v mld. K¢)
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Zdroj: CSU, viasti vypocty. Zdroj: CSU, Statistické rocenky CR.
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Tabulka 4: Vydaje vladniho sektoru ve funkénim ¢lenéni v letech 2003-2006

2003 2004 2005 2006

mil. K¢ v % mil. K¢ v % mil. K¢ v % mil. K¢ v %
Vydaje véetné poskytutych piijcek celkem 1147577 100,00 1159792 100,00 1260 556 100,00 1362174 100,00
Z toho:
— socidlni véci 346 098 30,16 355969 30,69 372701 29,57 406 579 29,85
— zdravi 167 687 14,61 175 220 15,11 185710 14,73 199 195 14,62
— vzdélavani 111 054 9,68 116 359 10,03 122 821 9,74 133 440 9,80
— doprava, posty a telekomunikace 104 807 9,13 115 501 9,96 124 984 9,91 141 283 10,37
— bydleni a spolecenskd infrastruktura 78 338 6,83 84 060 7,25 84 013 6,66 89 729 6,59
— vSeobecné vetejné sluzby 60 802 5,30 77903 6,72 87 496 6,94 92 489 6,79
— vefejny poradek a bezpecnost 53252 4,64 38520 3,32 41049 3,26 45503 3,34

Zdroj: CSU, Statistické rocenky CR 2002-2007.

Tabulka 5: Zavérecny tucet Statniho fondu rozvoje bydleni v letech 2000-2006 (mil. K¢)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Prijmy 1001 8769 17775 4207 507 3038 745
— danové 0 0 0 0 0 0 0
— nedaniové 1 124 335 507 507 545 745
— kapitalové 0 0 0 0 0 0 0
— prijaté dotace 1 000 8 645 17 440 3700 0 2493 0
Vydaje 1 1584 3359 4232 3838 3 884 4084
—bézné 1 108 49 111 179 473 1641
— kapitalové 0 1476 3309 4121 3659 3411 2443
— ostatni 0 0 0 0 0 0 0
Saldo prijmit a vydajii 1000 7185 14416 -25 -3 331 -846 -3 339
Ziistatek financnich

o e 1000 8185 22 598 22 573 19 246 18 400 15061
prostredkit k 31.12.

Zdroj: CSU, Statistické roc¢enky CR 2001-2007.
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Graf 3: Cenové indexy v letech 1994-2007
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Tabulka 6: Vyvoj vybranych sloZek indexu cen stavebnich praci v letech 1994-2006 (stavebni dila podle sméru vystavby)

1994 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
budovy bytové 100,0 151,2 158,3 163,9 169,6 174,1 177,8 184,2 189,3 194,9
budovy nebytové vyrobni 100,0 149,8 157,1 163,6 169,8 173,7 177,3 184,5 190,1 195,8
budovy nebytové nevyrobni 100,0 148,2 154,5 159,7 165,3 169,6 173,1 178,9 183,5 188,6
inZenyrské stavby 100,0 149,5 156,8 163,9 171,6 177,0 180,9 187,8 193,7 199,1
vodohospodarské stavby 100,0 149,5 157,7 164,1 172,3 177,7 182,5 187,2 192,0 196,9
domy jednobytové a dvoubytové 100,0 151,3 158,5 164,2 170,1 174,4 178,5 184,2 189,3 194,9
domy vicebytové 100,0 150,9 157,6 163,0 168,4 172,6 176,4 184,5 190,1 195,8

Zdroj: CSU, Statistické rocenky CR 1999-2007.
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Graf 4: Vyvoj vybranych slozek indexu spotrebitelskych cen v letech 1994-2007
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Graf 6: Vyvoj poméru primérné hrubé mési¢ni mzdy (na fyzické osoby) k hod-
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Graf 7: Vyvoj prumérné nominalni a realné hrubé mzdy a miry inflace vyja-

indexy (1994=1)
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Graf 8: Priumérné drokové sazby z vkladu a dvéra v letech 1993-2007
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Graf 9: VySe vkladia a uvéra klienti u bankovnich instituci v letech 1993-2006
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Zdroj: CSU, Statistické rocenky CR 2001-2007.

Graf 10: Mira nezaméstnanosti v letech 1993-2007
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Graf 11: Pocet zahajenych, rozestavénych a dokoncenych byti v letech 1990-2007
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Tabulka 7: Zahajené byty podle typu stavby a investora v letech 2000-2007

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007
Absolutné v %
Zahdjené byty celkem 32377 (28 983 |33 606| 36496 (39 0374038143 747 | 43 796
v tom:
Zahdjené byty ve stavbdch pro bydleni |27 204 |24 858 | 29 355 33 142 |34 726 | 36 397 | 39 579 |40 400 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0
v tom:
— v rodinnych domech 12177 |12 895| 13659 17 250 | 17 485 |17 57920 620 (20990 | 44,8 | 51,9 | 46,5 | 52,0 | 50,4 | 48,3 | 52,1 | 52,0
— v bytovych domech 7097 | 6276 | 10246| 10043 |11901 |13 574| 1454115283 | 26,1 | 25,2 | 349 | 30,3 | 343 | 37,3 | 36,7 | 37,8
v tom:
— druZstevni 712 754 1246 | 1316 562 423 | n.a. n. a. 10,0 12,0 12,2 13,1 4.7 3,1 n.a. n.a.
— komunalni 3679 | 2585|4393 3782|2012 | 1968 | n.a. | n.a. | 51,8 | 41,2 | 429 | 37,7 | 16,9 | 145 n.a. n.a.
— ostatni 2706 | 2937 | 4607 | 4945 | 9327 |11 183| n.a. | n.a. | 38,1 | 46,8 | 450 | 49,2 | 784 | 824 | na. n.a.
— v nastavbach, vestavbach 7930 | 5687 | 5450 | 5849 | 5340 | 5244 | 4418 | 4127 | 29,2 | 229 | 18,6 | 17,6 | 154 | 144 | 11,2 | 10,2
nebo pfistavbach
V domech s pecovatelskou sluZbou 845 | 1357|1803 | 1017 | 855 527 979 545
V nebytovych objektech 1453 | 1384 | 1225 1167 | 1318 | 1932 | 2182 | 2166
V adaptovanych nebytovych prostordch | 2875 | 1384 | 1223 | 1170 | 2138 | 1525 | 1007 | 685

Zdroj: CSU, Bytovd vystavba — casové fady, 1998-2007.
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Tabulka 8: Dokoncené byty podle typu stavby a investora v letech 1995-2007

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007
Absolutné v %
Dokoncené byty celkem 25207 |24 7582729127 127 |32 268 |32 863 |30 190 |41 650
v tom:
Dokoncené byty ve stavbdch pro bydleni |21 642 |21 42722 803 |23 057 |28 547 | 28 837 |26 757 |38 741 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0
v tom:
— v rodinnych domech 10446 (10693 | 11716| 11397 | 13302|13472 (1323016988 | 48,3 | 499 | 514 | 494 | 46,6 | 46,7 | 494 | 439
— v bytovych domech 5926 | 5912 | 6393 | 7720 |{10722(11526(10070 |18 171 | 274 | 27,6 | 28,0 | 33,5 | 37,6 | 40,0 | 37,6 | 46,9
v tom:
— druzstevni 536 890 791 | 1468 | 1494 | 1384 | 1333 | n.a 9,0 15,1 124 | 190 | 13,9 | 12,0 | 13,2 | na.
— komunalni 2897 | 2686 | 2612 | 2605 | 3641 | 2430 | 2624 | n.a 489 | 454 | 40,9 | 33,7 | 34,0 | 21,1 | 26,1 n.a.
— ostatni 2493 | 2336 | 2990 | 3647 | 5587 | 7712 | 6113 | n.a 42,1 | 39,5 | 46,8 | 47,2 | 52,1 | 66,9 | 60,7 n.a.
— v nastavbach, vestavbach
nebo pristavbach 5250 | 4822 | 4694 | 3940 | 4523 | 3839 | 3457 | 3582 | 24,3 | 22,5 | 20,6 | 17,1 15,8 | 13,3 | 12,9 9,2
V domech s pecovatelskou sluZbou 687 708 | 1725|1729 | 1638 | 1047 | 760 530
V nebytovych objektech 745 824 | 1070 | 1213 | 719 794 651 724
V adaptovanych nebytovych prostordch | 2133 | 1799 | 1693 | 1128 | 1364 | 2185 | 2022 | 1645

Zdroj: CSU, Statistické rocenky CR 2002—-2007, Bytovd vystavba za rok 2007.
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Demograficky vyvoj v Ceské republice v letech 2004-2007

Demografické faktory jsou jednim z vyznamnych determinantd poptavky po bydleni.
Do modeld poptavky na trhu s bydlenim jsou ¢asto zahrnovany proménné jako podil
osob, které se dostaly do v€ku, v némzZ si obvykle pofizuji své prvni bydleni; proménné
aproximujici rostouci ¢i klesajici pocet domacnosti jednotlivetl, nebo naopak vice-
¢lennych domdcnosti, droven migrace, perspektivy utvareni novych domacnosti a dal-
§i demografické procesy. Naplni této kapitoly je ve stru¢nosti zhodnotit hlavni demo-
grafické zmény, k nimZ doslo od roku 2004, s ohledem na to, jaky dopad by mohly mit
na trh s bydlenim v CR.

Rok 2003 predstavoval rok obratu, pokud jde o pocty uzavienych siiatkd. Od roku
2004 se pocty uzavienych sniatkil postupné zvySovaly, v souvislosti s tim, jak do
véku stiate¢nosti dospivaly silné ro¢niky ze 70. let (graf 1). Uroveii siate¢nosti viak
i nadale zlstava relativné nizka a pokracuje trend k odkladani siiatku do vyssiho
véku (tabulka 1). Urovef rozvodovosti v CR zlistavé jedna z nejvysSich v Evropé.
Jak je ale vidét z tabulky 2, v poslednich nékolika letech pfestala rist (Gdhrnné roz-
vodovost), respektive se sniZila vzhledem k poctu uzavienych stiatkt (index rozvo-
dovosti). Cisla z roku 2006 ukazuji, Ze pfi zachovani soucasné intenzity rozvodo-
vosti by se do tficeti let rozvedlo 49 ze 100 uzavienych manzelstvi. Vzhledem
k rostoucimu poctu siatkd se vSak sniZil pocet rozvodii na 100 siiatkil na 54 (pred-
bézné data za rok 2007).

V obdobi 2004-2007 doslo ke znatelnému zvySeni absolutniho poctu Zivé narozenych
— z hodnot té€sné€ nad 90 000 rocné na hodnotu pies 114 000 v roce 2007 (graf 2).
Ackoliv jde o jasny ristovy trend, je ziejmé, Ze jde predevsim na vrub pocetné gene-
raci dortistajici do véku nejvétsi plodnosti. Pocet déti pfipadajicich na jednu Zenu
(Ghrnna plodnost)!, se totiZ zvysil z extrémné nizkych hodnot pod 1,20 jen na hodno-
tu 1,44 (tabulka 3); to predstavuje stale velmi nizkou plodnost, hluboko pod hodnotou
2,14 zajistujici zachovani soucasného poctu obyvatel pfirozenou ménou (bez zapo-
¢teni migrace). Nadéle pokracoval trend zvySovani véku matky pfi porodu (tabulka 3)
i rst podilu déti narozenych mimo manzelstvi (graf 3). V letech 2004-2007 doslo
k vyraznému ristu podilu mimomanZzelskych déti az na 34,5 %. V letech 2004-2007
se po kratké stagnaci v pfedchozich letech obnovilo prodluZovani nadéje doziti oby-
vatel pfi narozeni (tabulka 4); podobné se i mirné zvysil podil obyvatel ve véku 65 let
a starSich (tabulka 5).

Zdaleka nejvyznamnéjsi demografickou zménu poslednich nékolika let v Ceské re-
publice predstavoval znatelny nardst poctu pristéhovalych ze zahrani¢i. Zatimco sal-
do zahrani¢ni migrace (rozdil mezi poétem pfistéhovalych a vystéhovalych) se po vét-
$inu 90. let udrZovalo na hodnotach kolem 10 000 ro¢né, od roku 2003 podstatné
vzrostlo. V letech 2005 a 2006 piibylo v Ceské republice stéhovanim ro¢né vice nez
30 000 lidi. PfedbéZna data za rok 2007 ukazuji na prudky narist salda zahrani¢ni mi-
grace, dokonce azZ na témér 84 000. Toto ¢islo spolu s kladnym pfirozenym prirastkem
(témé&F 10 000 obyvatel v roce 2007) znamen4, 7e v Ceské republice v roce 2007 pfi-
bylo téméf 94 000 lidi. Pokud by tento na ¢eské poméry pomérné rychly pfirastek po-
¢tu obyvatel pokracoval i v nasledujicich letech, mél by velmi pravdépodobné i di-
sledky ve vyznamné zvySené poptivce po bydleni.

1 Uhrnna plodnost udava, kolik déti by se v praméru narodilo kazdé Zen&, kdyby byla zachovana stavajici tiroveii porodnosti.
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Graf 1: Pocet stiatkii uzavienych v Ceské republice v letech 1991-2007
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1993 22,0 24,5
1994 22,3 24.9
1995 22,7 25,3
1996 23,0 25,7
1997 23,5 26,2
1998 23,7 26,5
1999 24,1 26,9
2000 24.5 27,3
2001 249 27,6
2002 25,3 28,1
2003 25,7 28,5
2004 26,3 29,0
2005 26,7 29,3
2006 27,1 29,7
Zdroj: CSU.
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Tabulka 2: Rozvodovost v CR

Rok Index rozvodovosti Uhrnnd rozvodovost
1991 40,8 34,8
1992 38,6 33,9
1993 45,8 36,2
1994 52,9 37,5
1995 56,7 38,4
1996 61,4 41,7
1997 56,2 41,9
1998 58.8 42,9
1999 442 32,3
2000 53,7 41,2
2001 60,3 45,0
2002 60,2 46,0
2003 67,1 48,0
2004 64,4 49,3
2005 60,4 473
2006 59.4 48,7
2007* 54,5 n. a.

Zdroj: CSU.

Poznamka: *) predbézné udaje.

Graf 2: Poéty Zivé narozenych déti v CR v letech 1991-2007
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Tabulka 3: Priimérny vék matek a iihrnn4 plodnost v CR v letech 1991-2007

Rok Vek matek Vek matek Uhrnnd
celkem PFi narozeni 1. ditéte plodnost
1991 24.6 222 1,86
1992 24.6 22,2 1,72
1993 24,7 22,3 1,67
1994 249 22,5 1,44
1995 25,3 22,9 1,28
1996 25,6 23,3 1,18
1997 25,9 23,7 1,17
1998 26,2 24,1 1,16
1999 26,5 244 1,13
2000 26,9 249 1,14
2001 27,3 25,3 1,14
2002 27,6 25,6 1,17
2003 28,0 25,9 1,18
2004 28,3 26,3 1,23
2005 28,6 26,6 1,28
2006 28,9 26,9 1,33
2007* 29,1 27,1 1,44
Zdroj: CSU.

Poznamka: *) predbézné udaje.

Graf 3: Vyvoj podilu narozenych déti mimo manzelstvi v letech 1990-2007
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Zdroj: CSU.
Poznamka: *) pfedbézné udaje.
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Tabulka 4: Vyvoj nadéje doZiti muzi a Zen v CR v letech 1991-2007

Tabulka 5: Podil obyvatel CR ve véku 65 let a starSich v letech 1991-2006

Rok Muzi Zeny
1991 68,2 75,7
1992 68,5 76,1
1993 69,3 76,4
1994 69,5 76,6
1995 70,0 76,6
1996 70,4 71,3
1997 70,5 71,5
1998 71,1 78,1
1999 71,4 78,1
2000 71,6 78,3
2001 72,1 78,4
2002 72,1 78,5
2003 72,0 78,5
2004 72,6 79,0
2005 72,9 79,1
2006 73,5 79,7
2007* 73,7 79,9
Zdroj: CSU.

Poznamka: *) pfedbéZné udaje.

Rok Podil obyvatel ve véku 65 let a starSich (%)
1991 12,7
1992 12,9
1993 13,0
1994 13,1
1995 13,3
1996 13,5
1997 13,6
1998 13,7
1999 13,8
2000 13,9
2001 13,9
2002 13,9
2003 13,9
2004 14,0
2005 14,2
2006 14,4
Zdroj: CSU.
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Graf 4: Pfirozeny pririistek a prirtstek stéhovanim v CR v letech 1991-2007
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Poznamka: *) pfedbézné udaje.

Literatura:

Kolektiv autorl. Populacni vyvoj Ceské republiky. Katedra demografie a geodemografie, Pfiro-
dovédecka fakulta Univerzity Karlovy. VyuZity ro¢niky 1994-2002.
Webové stranky Ceského statistického tfadu: <www.czso.cz>.
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Prispévek na bydleni

Na zédkladé udaji o poctu pfijemcil a celkovém objemu vyplacenych davek statni so-
cialni podpory (SSP) poskytnutych Vyzkumnym tstavem prace a socidlnich véci
(VUPSV) za prosinec 2005, prosinec 2006 a prosinec 2007 byly pro ticely této publi-
kace prodlouZeny Casové fady zaloZené v pfedchozich publikacich fady Standardy
bydleni a poskytujici pfehled o vyvoji poctu a skladby pfijemcii pfispévku na bydleni
a celkové Castce vyplacenych prispévki. Je tfeba upozornit, Ze srovnatelné jsou pou-
ze idaje za obdobi 1998-2006, nebot v roce 1998 doslo ke zvySeni piijmové hranice
pro narok na pfiznani davky z 1,4 na 1,6 nasobek Zivotniho minima doméacnosti. V roce
2007 pak doslo k zasadni zméné v konstrukci pfispévku na bydleni, kterd je v $ir§im
kontextu popsana déle v textu.

Ziejmé¢ zasadnim nedostatkem prispévku na bydleni v podobé platné do konce roku
2006, na ktery bylo mimo jiné upozoriiovano v naSich publikacich (napt. Lux, Sunega,
Kostelecky, Cermék 2003; Lux, Sunega, Kostelecky, Cermak, Kosinar 2004; Sunega
2005), byla skutecnost, Ze pfispévek nezohlediioval skutecné, ale pouze normativné
stanovené naklady na bydleni. Vyse pfispévku neodraZela regionalni rozdily ve vysi
nédkladi na bydleni, rozdilnou vysi naklad(l na bydleni mezi domécnostmi Zijicimi ve
vlastnim bydleni a domacnostmi Zijicimi v ndjjemnim bydleni a dokonce ani rozdilnou
vysi ndkladll na bydleni mezi domacnostmi Zijicimi v regulovaném a tzv. trznim né-
jemnim bydleni. Rigidita v nastaveni pfispévku vyznamnym zplisobem omezovala
jeho jinak teoreticky vysokou efektivitu i efektivnost.

Prispévek na bydleni mél tak vyznamny deficit z dhlu pohledu horizontalni efektiv-
nosti: nedokazal zejména efektivn€ napomoci potfebnym domécnostem Zijicim v trz-
nim najemnim bydleni a soucasné nabizel pomoc i tém, ktefi ji nepotiebovali a ani ne-
vyzadovali. Prispévek na bydleni nebral ohled na vyznamnou segmentaci ¢eského

1 Dle zdkona 117/1995 Sb., o statni socialni podpofe, v platném znéni.
2 Dle zdkona 110/2006 Sb., o Zivotnim a existenénim minimu, v platném znéni.

reziden¢niho trhu na ,;regulované* a ,trzni* bydleni vychazejici z reality zna¢nych
skrytych ekonomickych dotaci.

Od 1. 1. 2007 doslo k zdsadnim tGpravam piispévku na bydleni v ramci systému statni
socialni podpory!, a to v souvislosti se zménou koncepce Zivotniho minima? a pfije-
tim zékona o jednostranném zvySovani najemného z bytu.3 Pivodné dvouslozkové Zi-
votni minimum bylo zménéno na Zivotni minimum jednoslozkové. Pocinaje 1. 1. 2007
tak Zivotni minimum nové vymezuje potfebu finan¢nich prostfedkti pouze na vyZzivu
a ostatni zdkladni osobni potfeby. Castky vyjadiujici naklady na bydleni (do konce
roku 2006 byly obsazeny v &asti ZM vyjadfujici astku potfebnou k zajisténi nezbyt-
nych nakladd na domdacnost) byly ze Zivotniho minima vylouceny s tim, Ze ochrana
v oblasti bydleni je feSena v ramci systému SSP poskytovanim nové koncipovaného
prispévku na bydleni a v systému hmotné nouze* doplatkem na bydleni. Diivodem
zmény byly (dle divodové zpravy predlozené MPSV k navrhu zakona) vyrazné dife-
rencované naklady na bydleni, a to nejen podle poctu osob v domécnosti, ale také ve-
likosti sidla, podle formy vlastnictvi, moZnosti ziskat v urcité lokalité pfiméreny byt
atd., které jiZ nebylo moZno déle centralné objektivné vymezovat.

Pfispévek na bydleni je i v nové podobé poskytovan vlastnikiim nebo najemctim byta,

tj. pro narok na prispévek neni pravni divod uzivani bytu urcujici. Podle zdkona ma

na prispévek na bydleni narok vlastnik nebo najemce bytu, ktery je v byté hlaSen k tr-

valému pobytu, jestlizZe:

» jeho naklady na bydleni jsou vyssi nez 0,3nasobek rozhodného pfijmu rodiny
(0,35nasobek rozhodného pfijmu rodiny na dzemi hl. m. Prahy) a soucasné

* 0,3nasobek rozhodného piijmu rodiny (na tizemi hl. m. Prahy 0,35nédsobek roz-
hodného pfijmu rodiny) neni vyssi nez ¢astka normativnich nékladf na bydleni.

Rozhodnym pfijmem je pfijem za pfedchazejici kalendaini Ctvrtleti a zapocitavaji se do
néj rovnéZ pridavek na dit¢ a rodicovsky priispévek (pokud na n€ vznika Zadateli ze za-

3 Zéakon 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zméné zdkona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpist.

4 Dle zékona 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, v platném znéni.
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PP

kona narok). Naklady na bydleni se stanovi jako jejich primér za kalendaini ctvrtleti
bezprostiedné predchézejici kalendanimu Ctvrtleti, na které se nirok na vyplatu davky
prokazuje, poptipadé narok na davku uplatiiuje. Do nakladt na bydleni je zahrnuto:

* unajemnich byti (byti uzivanych na zakladé najemni smlouvy) nijemné a nakla-
dy za plnéni poskytovand s uzivainim bytu (nejsou-li tyto ndklady zahrnuty do na-
jemného).

* udruZstevnich bytl a bytl vlastnikl ,,srovnatelné* néklady. Jejich vyse je diferen-
vySe je stanovena zdkonem jednotnymi ¢astkami diferencovanymi dle poctu osob
v roding.

* naklady za plyn, elektfinu, vodné, sto¢né, odvoz odpadu a centralni vytdpéni nebo
za pevna paliva (ndklady za pevna paliva se zapocitavaji pevnymi ¢astkami stano-
venymi v zdkoné opét diferencované v zavislosti na poctu osob v rodiné — jedna,
dvé, tii, Ctyfi a vice osob).

Normativni naklady na bydleni zahrnuji pro najemni byty ¢astky najemného v soula-
du se zdkonem o nijemném a pro druZstevni byty a byty vlastnikti obdobné (srovna-
telné) naklady. Déle jsou do nich zahrnuty ceny sluZeb a energii. Normativni naklady
na bydleni jsou propocitdny na pfimétené velikosti byt pro dany pocet osob v nich
trvale bydlicich. Jsou stanoveny pevnymi ¢astkami uvedenymi v zdkoné. U bytt uzi-
vanych na zdkladé najemni smlouvy jsou diferencovany podle poctu osob v rodiné
(jedna, dvé, tfi, Ctyfi a vice osob) a soucasné podle velikostni kategorie obce (Praha,
vice nez 100 000 obyvatel, 50 000-99 999 obyvatel, 10 000—49 999 obyvatel a obce
s méné nez 9 999 obyvateli). U druzstevnich bytl a byta vlastniki jsou diferencova-
ny pouze podle poctu osob v rodiné (velikost obce nehraje roli).

Vyse ptispévku na bydleni se vypocita podle vzorce:

PB = min (NB, NN) — k * max (P, ZM)

kde:

PB — mésicni vySe piispévku na bydleni;

NB — naklady (skute¢né) na bydleni;

NN — normativni ndklady na bydleni;

K — vyse koeficientu, kterym se nasobi rozhodny piijem rodiny (0,35 pro hl. m. Pra-
hu a 0,3 pro zbytek CR);

P — vyse rozhodného pfijmu rodiny;

ZM — vySe Zivotniho minima rodiny.

Za pozitivni prvek v konstrukei ,,nového* pfispévku na bydleni 1ze oznacit skutecnost,
Ze jiZ nebere v tivahu pouze normativni ndklady na bydleni, ale pfi vypoctu vyse davky
se zohlediiuji i skute¢né naklady na bydleni (do vySe normativnich nékladi). To pfispi-
va ke sniZeni nakladu statniho rozpoCtu oproti situaci, kdy by do vypoctu vyse piispév-
ku vstupovaly pouze normativni ndklady na bydleni. Jako dalsi pozitivum lze oznacit
fakt, Ze prispévek na bydleni nestanovi explicitné piijmovou hranici, jejimz piekroce-
nim néarok na prispévek zanikd,> ale tato hranice je implicitné stanovena ve vzorci pro
vypocet prispévku (resp. jedna se o vySe uvedenou podminku ad b) pro narok na pii-
spévek). Z této podminky 1ze dovodit, Ze rozhodny piijem rodiny nesmi presdhnout 3,333
nasobek normativnich naklada na bydleni (resp. 2,857 nasobek normativnich naklada
na bydleni v Praze). Horni hranice rozhodného piijmu pro narok na piispévek pak napf.
pro jednoclenné domacnosti Zijici v ndjemnich bytech Praze v roce 2008 ¢ini 11 948 K¢,
pro stejné€ pocetné domacnosti Zijici v obcich nad 100 000 obyvatel 11 276 K¢, pro
jednoclenné domécnosti Zijici v ndjemnich bytech v obcich s 50 000-99 999 obyva-
teli 10 516 K¢, pro jednoclenné domacnosti z obci s 10 00049 999 obyvateli zhruba
9 649 K¢ a pro jednoclenné domacnosti Zijici v ndjemnich bytech v obcich do 9 999
obyvatel 9 156 K¢&. Z takto dopoctenych piijmovych hranic niroku na pfispévek na byd-
leni je zfejmé, Ze pretrvava jeho zacileni na nizkopfijmové domacnosti.

Pti pohledu na hranice normativnich nakladd, které limituji vysi prispévku, se Ize do-
mnivat, Ze pfi jejich stanoveni nebyl opét s nejvétsi pravdépodobnosti bran v potaz roz-

5 Pokud piijem Zadatelovy domdcnosti piesdhne takto stanovenou hranici, zanikd narok na pfispévek. V situaci, kdy by pfispévek na bydleni tvofil vyznamnou ¢ast piijmu Zadatelovy domécnosti, vznika riziko
tzv. pasti chudoby (tj. nizk4 motivace zvySovat pfijem vlastni praci, protozZe pfekrocenim pfijmové hranice pro narok na prispévek by se celkovy piijem Zadatelovy domacnosti mohl po odebréani piispévku na byd-

leni v kone¢ném disledku sniZit).
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dil ve vysi regulovaného a ,.trzniho* ndjemného; pfesny zpisob stanoveni vyse nor-
mativnich nakladi a jeho zddvodnéni v§ak nebylo mozné dohledat. Horizontélni efek-
tivnost pfispévku tak ziistava nadale nizka. K tomu prispiva i skute¢nost, Ze norma-
tivni néklady nejsou diferencovany podle regiondlnich rozdild ve vysi trZniho
ndjemného; naptiklad je predpokladéno stejné ,,normativni* ngjemné v Usti nad La-
bem jako v Hradci Kralové, tedy v obcich spadajicich do stejné kategorie velikosti
obce, ackoliv je vyse trzniho ndjemného mezi zminénymi mésty znaéné rozdilna.

Tabulka 1 zachycuje vyvoj poctu prijemct soucasného piispévku na bydleni v pomé-
ru k poctu bytovych a cenzovych domécnosti v letech 1996-2007. Z udajt v tabulce
je zfejmé, Ze pocet piijemct davky kontinudlné klesal od roku 2002. V prosinci 2005
byl v porovnani se stejnym obdobim predchoziho roku nizsi o zhruba 22 000 domac-
nosti, v prosinci 2006 uz o 35 000 doméacnosti ve srovnani se stejnym obdobim pred-
choziho roku. Se zavedenim nové podoby pfispévku na bydleni pocet pfijemct davky
klesl v prosinci 2007 dokonce pod 100 000 (o téméf 115 000 v porovnéni s prosincem
roku 2006), takZe podil pfijemciti pfispévku na bydleni k celkovému poctu bytovych
domaécnosti (dle vysledkd SLDB 2001) ¢inil pouhd 2,5 % (2,3 % z celkového poctu
cenzovych domécnosti). O tom, co je divodem tak zna¢ného poklesu piijemcid nové-
ho prispévku na bydleni, 1ze v zasad€ jen spekulovat — nejspiSe podminka, aby nakla-
dy na bydleni tvofily vice nez 30 % (35 % v Praze) rozhodného piijmu rodiny. Divo-
dem by mohla byt rovnéz relativné nizka troveni normativnich naklada na bydleni.
V diisledku prudkého poklesu poctu piijemct davky a soucasné ne tak razantniho po-
klesu prostfedki vyplacenych v podobé piispévku na bydleni se pomérné vyrazné zvy-
Sila primérna vyse davky na bezmala 1 212 K¢& (v prosinci 2006 Cinila primérna vyse
vyplaceného pfispévku jen zhruba 814 K¢&).

V tabulce 2 je uvedena vyse prostfedkl vynaloZenych na vyplatu piispévku na bydle-
ni v jednotlivych letech, a to jak v absolutnim vyjadfeni, tak relativné v poméru k cel-
kové Castce prostiedkd na vyplatu vSech davek statni socialni podpory v daném ob-
dobi. Podobné jako pocet pfijemct davky klesd od roku 2002 i celkova suma
prostfedktl vyplacenych opravnénym domécnostem ve formé prispévku na bydleni.
Podil nakladi na pfispévek na bydleni k celkovym vydajlim na vSechny davky SSP se
v prosinci 2007 snizil na 2,9 % z 6,4 % v prosinci 2006, tj. o 3,5 procentniho bodu.
Dutivodem tohoto razantniho sniZeni podilu prostfedkt vyplacenych ve formé piispév-

ku na bydleni v8ak nebyl pouze absolutni pokles objemu prostfedkt vyplacenych ve
formé prispévku na bydleni, ale rovnéZ zmény ve struktufe vyplacenych davek SSP.
V dusledku zvyseni rodi¢ovského prispévku v roce 2007 téméf na dvojnasobek tirov-
né roku 2006 doslo k vyraznému posileni v zastoupeni této davky na celkovém obje-
mu vyplacenych prostiedkt SSP, a to pochopitelné i na tikor pfispévku na bydleni.

Graf 1 znazoriiuje strukturu piijemct piispévku na bydleni podle vyse jejich piijmi
v letech 1996-2006 (ddaje za rok 2007 nebyly v dobé pfipravy tohoto textu zatim
k dispozici). Z grafu je ziejmé, Ze v letech 2005 i 2006 dochazelo ve struktufe pri-
jemct pfispévku na bydleni k posileni zastoupeni pfijmovée nejslabsich domacnosti,
zejména téch, jejichZ rozhodné piijmy nepiesahovaly ¢astku Zivotniho minima. Graf
2 ukazuje, jak se jednotlivé piijmové skupiny domacnosti podilely na Cerpani celko-
vého objemu penéZnich prostfedkt vynaloZenych na pfispévek na bydleni. Z grafu je
patrné, Ze podil celkové sumy prostfedkll vyplacenych domacnostem s piijmy do 1,1
néasobku Zivotniho minima se v prosinci 2005 i prosinci 2006 v porovnéni se stejnym
obdobim roku 2004 zvySoval.

Z grafu 3 je patrna struktura piijemci pfispévku na bydleni v jednotlivych letech v Cle-
néni podle velikosti domécnosti (idaje za rok 2007 nebyly v dobé piipravy tohoto tex-
tu k dispozici). Z grafu je jasné patrny pokracujici trend rdstu podilu jedno-, dvou-
a tficlennych domacnosti na celkovém poctu piijemcti ptispévku (v roce 2006 presahl
64 %), a naopak pokles podilu domécnosti se Ctyfmi a péti ¢leny (podil domacnosti se
Sesti nebo vice Cleny zlstaval relativné stabilni). Mezi prosincem 1998 a 2006 posililo za-
stoupeni jednoclennych domécnosti o témér 55 %, dvouclennych o bezmala 37 %.

V grafu 4 jsou uvedeny podily jednotlivych velikostnich kategorii domacnosti, které
v prosinci sledovaného obdobi pobiraly pfispévek na bydleni, na celkové vyplacené
Castce prispévku na bydleni v daném obdobi. Z grafu se potvrzuje rostouci zastoupe-
ni jedno-, dvou- a tficlennych doméacnosti, které se v jednotlivych letech podilely ve
stale vét§i mife i na Cerpani prostifedkll vyplacenych ve formé pfispévku na bydleni.
Podil jedno¢lennych domacnosti na celkovém objemu vyplaceného prispévku na byd-
leni vzrostl mezi prosincem 1998 a prosincem 2006 o 73 % (5,7 procentniho bodu),
podil dvouclennych domacnosti o témér 45 % (6 procentnich bodl). Z porovnéni gra-
f 3 a 4 je rovnéz patrné, Ze ackoliv jedno- a dvouclenné domacnosti tvofily v prosin-
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¢i 2006 41,2 % ptijemci piispévku, bylo jim vyplaceno 33 % z celkového objemu pro-
sttedkd urcenych na tuto socidlni davku. Naopak, domacnosti se Ctyfmi a vice ¢leny
tvotily 36 % pfijemct, ale bylo jim vyplaceno 40,5 % z celkovych nakladt na prispé-
vek v daném obdobi. Viceclenné domacnosti se na Cerpani celkové castky vyplacené-
ho pfispévku tedy podilely relativné ve vétsi mife, neZ by odpovidalo jejich zastoupe-
ni mezi pfijemci pfispévku; u jedno a dvouclennych domacnosti tomu bylo pravé
naopak. Vzhledem k absenci dat za rok 2007 bohuzel nelze fici, zda v tomto ohledu

doslo ve struktufe prijemct a vyplaceného pfispévku k zdsadnéjSim zménam.

Zdroje:

Lux, M., P. Sunega, T. Kostelecky, D. Cermak 2003. Standardy bydleni 2002/03: Financni do-
stupnost a postoje obcanii. Praha: Sociologicky tstav AV CR.

Lux, M., P. Sunega, T. Kostelecky, D. Cermak, P. Koginar 2004. Standardy bydleni 2003/2004.
Bytovd politika v CR: efektivnéji a cilendji. Praha: Sociologicky tstav AV CR.

Sunega, P. 2005. , Efektivnost vybranych nastroji bytové politiky v Ceské republice*. Sociolo-
gicky casopis/Czech Sociological Review 41: 271-299.

Tabulka 1: Vyvoj poctu prijemci prispévku na bydleni v letech 1996-2007 v poméru k poctu bytovych/cenzovych doméacnosti (iidaje za mésic prosinec prislusného roku)

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Pocet prijemct pfispévku na bydleni 187210 | 168 157 | 253763 | 290226 | 307 836 | 314977 | 313639 | 303338 | 268345 | 246512 | 211294 | 96 755
Podil poctu pfijemcti na celkovém 4,9 4,4 6,6 7,6 8,0 8,2 8,2 7,9 7,0 6,4 5,5 2,5
poctu bytovych domacnosti (%)
Podil poctu pfijemct na celkovém 4,4 3,9 5,9 6,8 7,2 7,4 7,3 7,1 6,3 5,8 4,9 2,3
poctu cenzovych domacnosti (%)
Primérna vyse piispévku 325,0 334,1 566,0 549,1 681,2 7814 7419 741,1 711,8 782,1 813,6 1211,8
na bydleni (K<)

Zdroj: Vyzkumny tistav prdce a socidlnich véci, vlastni vypocty.

Poznamka: Celkovy pocet pfijemct pfispévku na bydleni nebyl v letech 1997-2000 navysen o pocet piijemct dvou docasnych davek uréenych rovnéZz na kryti vydaji domacnosti spojenych s bydle-
nim — prispévek k vyrovnani zvyseni cen tepelné energie (pfispévek na teplo) a piispévek k vyrovnani zvyseni najemného (piispévek na ndjemné). Pocet bytovych a cenzovych domécnos-

ti odpovida vysledkim SLDB 2001.
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Tabulka 2: Rozdéleni celkové sumy prostiedkil vynaloZenych na vyplatu davek SSP mezi jednotlivé davky v prosinci prislusného roku

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Piidavek na dité (K¢) (1) 853224 685 | 949 500 575 | 992466 812 |1 057 170 024 |1 009 430 589 | 965 395 085 | 883 019 170 | 876 970 612 | 841 034 449 | 791 221 805
Podil (%) (1)/(7) 36,7 39,3 39,2 39,0 38,8 38,0 34,1 33,5 31,2 19,4
Rodicovsky prispévek (K¢) (2) 635760282 | 623079416 | 629 632255 | 657337391 | 650050756 | 654578614 | 999 728 666 |1 059 708 044 |1 145 368 484 |2 553 496 650
Podil (%) (2)/(7) 27,3 25,8 24,9 24,2 25,0 25,8 38,6 40,4 42,6 62,5
Socidlni priplatek (K<) (3) 482029 132 | 475738 190 | 497 462 328 | 526 344 655 | 484475814 | 463 775758 | 394403297 | 374574525 | 337882399 | 363 799 525
Podil (%) (3)/(7) 20,7 19,7 19,6 19,4 18,6 18,3 15,2 14,3 12,6 8,9
Prispévek na bydleni (K¢) (4) 173499 662 | 177 926 752 | 214 080 325 | 246 124 583 | 232702 309 | 224 817 257 | 191 000538 | 192804 173 | 171913 094 | 117 247 818
Podil (%) (4)/(7) 7,5 74 8,5 9,1 8,9 8,9 74 7,4 6,4 2,9
Prispévek na dopravu (K<) (5) 90814459 | 94029677 | 107045723 | 122226111 | 123 621869 | 120 856 943 0 0 0 0
Podil (%) (5)/(7) 39 39 4,2 4.5 4,7 4.8 0,0 0,0 0,0 0,0
Ostatni davky SSP (K<) (6) 91 634 943 96965484 | 91331124 | 104879976 | 104422749 | 109 144 781 | 120353885 | 116400099 | 195167 587 | 262 135 307
Podil (%) (6)/(7) 39 4,0 3,6 3,9 4,0 4,3 4,6 4.4 73 6,4
Celkem (7) 2326 963 259 (2417 240 190 |2 532 018 663 |2 714 082 836 |2 604 704 182 |2 538 568 438 |2 588 505 556 |2 620 457 453 |2 691 366 013 |4 087 901 105

Zdroj: Vyzkumny tistav prdce a socidlnich véci, vlastni vypocty.
Poznamka: Celkova suma prostfedkti vynaloZenych na vyplatu pfispévku na bydleni byla v letech 1997-2000 navysena o ¢astku prostfedkii vyplacenych domacnostem v podobé piispévku na teplo
a prispévku na ndjemné. Ostatni davky SSP zahrnuji: davky péstounské péce, zaopatfovaci piispévek, porodné a pohfebné, v prosinci 2007 i pfispévek na Skolni pomiicky.
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Graf 1: Struktura prijemcu prispévku na bydleni podle vySe pfijmu v prosinci
prislusného roku

Graf 2: Podily jednotlivych prijmovych skupin na celkové vyplacené ¢astce pri-

spévku na bydleni v prosinci prislusného roku
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Vyzkumny tistav prdce a socidlnich véci, vlastni vypocty.
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Graf 3: Struktura prijemcu prispévku na bydleni podle velikosti (poctu ¢lenii)
domacnosti v prosinci prislusného roku
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Zdroj: Vyzkumny tistav prdce a socidlnich véci, vlastni vypocty.

Graf 4: Podily jednotlivych velikostnich kategorii domacnosti na celkové ¢astce
vyplaceného prispévku na bydleni v prosinci prislusného roku
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Vyvoj spotrebnich vzorcit ¢eskych domdcnosti

Nasledujici série grafii ilustruje vyvoj spotfebniho chovani ¢eskych domacnosti od po-
¢atku 90. let do roku 2006. Udaje o spotieb&é doméacnosti pochazi ze Statistiky rodin-
nych 1i¢ti, vyzkumu kazdoroéné provadéného Ceskym statistickym tfadem. Data byla
prevazena doporuc¢ovanym koeficientem vychazejicim z reprezentativnich Setfeni Mik-
rocensus. Jednotlivé detailni polozky Statistiky rodinnych Gctd byly dle standardd Eu-
rostatu rozfazeny do deviti zakladnich spotfebnich kategorii (stru¢ny popis kategori-
zace je uveden niZe). Grafy ukazuji procentudlni zastoupeni jednotlivych kategorii
spotieby pro rizné definované skupiny domacnosti. Grafy poskytuji presnéjsi pred-
stavu o vydajich na bydleni u jednotlivych typi domacnosti, protoZe srovnavaji infor-
mace o vydajich na bydleni s ostatnimi typy spotiebnich vydaji. Udaje v grafech za-
chycuji relativni, tedy nikoli absolutni, podil vydajii na jednotlivé kategorie spotieby;
jinymi slovy, typy domécnosti, u kterych vydaje za bydleni tvofi stejny podil na cel-
kovych vydajich domacnosti, se mohou ov§em podstatné lisit v absolutnich ¢astkach,
které na uspokojeni svych potieb utrati.

Grafy 1 az 4 zachycuji rozloZeni relativnich vydaji domécnosti na jednotlivé polozky
podle typu ekonomické aktivity pfednosty domacnosti. Bez ohledu na rozdily mezi
domacnostmi rizného typu byly ve sledovaném obdobi nékteré trendy vSem spolec-
né. Patrny je stly rist relativnich vydajii na bydleni, nejrychlejsi na pocatku 90. let,
po roce 2000 jiz pomalejsi. Relativni vaha vydaji na potraviny v prvnich letech eko-
nomické reformy vzrostla, od roku 1993 do roku 2003 pomérné rychle klesala, v po-
slednich letech se ustalila. Relativni pokles vydaji na potraviny tak prakticky kom-
penzoval nardst vydajii na bydleni.

V porovnani s primérem jsou na tom, podle ocekavani, zdaleka nejhlife domacnosti
dachodct. Jejich vydaje na nutnou spotfebu (bydleni, potraviny, napoje) byly vysoké
uz v roce 1990. V letech 1993—-1997 se jesté zvySily a presahovaly kritickou (ndmi sub-
jektivné urc¢enou) hranici 60 % celkovych vydajl; pozdéji se zacaly sniZovat, avSak
i nadale zistaly vysoké (v roce 2006 dosahovaly 56 % celkovych spotiebnich vyda-
ju). Rodinné rozpocty domécnosti dichodct tak zGstavaji napjaté a po zvyseni cen po-
travin (které bylo zaznamenano v roce 2007 a 2008) a nakladd na bydleni (zpiisobené

rustem cen energii i deregulaci najemného) se pramérné relativni vydaje na nutnou
spotfebu mohou u této skupiny domécnosti vratit nad hranici 60 %. Domécnosti za-
méstnanct a podnikateli mély podil nezbytnych vydajui na rodinném rozpoctu po celé
sledované obdobi znatelné niz§i neZ domacnosti diichodci. Domacnosti zaméstnancii
s niz§im vzdélanim vydavaly v priméru na nezbytné vydaje 46 % celkovych vydaju,
domécnosti podnikatell a samostatné vydélecné ¢innych 44 % a domacnosti zamést-
nanct s vyssim vzdélanim 43 % celkovych vydaju.

Grafy 5-9 porovnavaji relativni vydaje ,,nejchudsich* a ,,nejbohatSich* domacnosti.
Nejchudsi domécnosti jsou definovany jako 20 % domdacnosti s nejniz$imi piijmy (1.
kvintil), nejbohat§i domacnosti pak jako 20 % domécnosti s nejvyssimi piijmy (5.
kvintil). Grafy se od sebe vzajemné lisi podle toho, jak je v jednotlivych piipadech de-
finovan a méfen prijem domécnosti. Graf 5 ilustruje rozdily v relativnich vydajich dle
celkového cistého piijmu domacnosti. U pfijmoveé nejslabsich domécnosti (domacnosti
1. kvintilu) je podil vydaji na nezbytnou spotfebu na celkovych vydajich zhruba
0 20 procentnich bodid vyssi neZ u domacnosti pfijmové nejsilnéjsSich (domacnosti
5. kvintilu). Graf 6 znazoriuje tentyZ rozdil pouze pro domacnosti s ekonomicky ak-
tivnim prednostou. JestliZze porovndvdme pouze domécnosti ekonomicky aktivnich,
rozdil mezi ,,nejchud$imi* a ,,nejbohat$imi* je mensi neZ v prfedchozim piipadé a
pohyboval se mezi 10 az 15 procentnimi body. Pfi podrobnéjsim srovnéni by bylo
zfejmé, Ze tento rozdil je zpisoben predevsim relativnimi vydaji na bydleni. Graf 7
je obdobou grafu 6, do srovnani vSak byly v tomto pfipadé zahrnuty pouze doméc-
nosti s ekonomicky neaktivnim pfednostou. Domacnosti 1. kvintilu s ekonomicky
neaktivnim pfednostou jsou zatiZeny nezbytnou spotfebou ze vSech nejvice; za celé
sledované obdobi neklesl podil vydaji na nezbytnou spotfebu pod 60 % celkovych
vydaji. Po poklesu hodnot ptfesahujicich 70 % (roky 1993 a 1997) na 61 % (rok
2003) se uz dale nesnizoval.

V grafu 8 byly domécnosti rozdéleny nikoliv podle celkovych €istych piijmd, ale pod-
le celkového ¢istého piijmu na osobu domacnosti. Rozdil v podilu nutnych vydaji na
rozpoCtu domacnosti mezi takto definovanymi ,.,chudymi* a ,,bohatymi‘* domacnost-
mi byl mensi (pohyboval se mezi 13 a 16 procentnimi body). Graf 9 ukazuje analo-
gicky rozdily mezi ,,chudymi* a ,,bohatymi* domacnosti, pokud celkové Cisté pfijmy
prepocteme na spotiebni jednotku domécnosti. Spotfebni jednotka doméacnosti je de-
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finovana jako vaZeny pocet osob domacnosti. Prvni dospély v domécnosti ma vahu 1,
dalsi dospéli v domacnosti a déti starsi 13 let maji vahu 0,7 a déti do 13 let véku maji
véahu 0,5. Vysledky jsou podobné jako v pfedchozim piipadé.

Grafy 10-13 nabizi srovnani relativnich vydaji riznych skupin doméacnosti podle dal-
Sich socio-ekonomickych proménnych. Graf 10 ukazuje srovnani vyvoje relativnich
spotfebnich vydaji domacnosti s pfednostou se zdkladnim vzdélanim a domacnosti
s prednostou s vysokoskolskym vzdélanim. Za povSimnuti stoji relativni vydaje na vol-
ny Cas, které jsou u doméacnosti s prednostou s univerzitnim vzdélanim v priméru dva-
krat vyssi neZ u domécnosti s pfednostou se zdkladnim vzdélanim. Domacnosti vyso-
koskolakt maji niZsi podil vydaji na potraviny i bydleni. V grafu 11 jsou srovnany
relativni vydaje domacnosti podle poctu zavislych déti. Pon€kud necekané 1ze zazna-
menat relativné vyssi vydaje na nutnou spotfebu (bydleni, potraviny, napoje) u bez-
détnych doméacnosti ve srovnani s domécnostmi, v nichZ se nachézi jedno ¢i vice déti.
Tento rozdil je ov§em zpusoben vysokym podilem domacnosti dichodcti mezi bez-
détnymi domacnostmi. V grafu 12, kde jsou opét srovnany relativni vydaje domacnosti
podle poctu zavislych déti, ovSem s vyloucenim domacnosti dichodcti, rozdily mizi.
V grafu 13 jsou srovnény relativni vydaje domacnosti Zijicich v Praze s relativnimi
spotiebnimi vydaji domacnosti z ostatnich regiont Ceské republiky. Srovnéni praz-
skych domécnosti s domacnostmi z ostatnich regiontt CR ukazuje, Ze jejich relativni
vydaje na nezbytnou spotiebu jsou v zasadé podobné.

Priloha
Spotiebni polozky byly rozfazeny do nésledujicich kategorii:

Potraviny — souhrn vSech vydajl na potraviny a jidla, vyjma téch podavanych v res-
tauraCnich zafizenich.

Ndpoje a tabdk — souhrn vydaji na nealkoholické i alkoholické napoje a kufivo vyro-
bené z tabdku. Nepatii sem ndpoje podavané v restauracnich zatizenich.

Odév a obuv — vydaje na obleCeni, obuv a dopliiky k oSaceni. Spolu s nimi tato sku-
pina zahrnuje i vydaje na opravu, ¢isténi a pijcovani odévu a obuvi.

Bydleni — vydaje na nijem a ptidruZené vydaje: energie, vodné a sto¢né, sluzby sou-
visejici s udrZzbou nebo pripadné rekonstrukei bytu, pojisténi souvisejici s bydlenim
a splatky hypotecnich uvéri.

Vybaveni domdcnosti — vydaje na nabytek, drogistické zboZi, chov domécich zvirat
a péstovani rostlin.

Osobni potieby — vydaje na zdravotni a socialni péci, kosmetiku, 1éky, penzijni pfipo-
jisténi, Zivotni pojisténi.

Doprava — vydaje na dopravu ve vefejnych dopravnich prostfedcich, ndkup a idrzbu
(v€etné pohonnych hmot) vlastnich dopravnich prostfedkii a vydaje na komunikaci
(telefon, postovné).

Volny cas — platby v restauracnich zatizenich, za vstupy na kulturni a sportovni akce,
vydaje na rekreaci, elektroniku, klenoty, kvétiny, hracky.

188



Vyvoj spotifebnich vzorcu ¢eskych domacnosti

Graf 1: Relativni vydaje domacnosti zaméstnanci s niz$im vzdélanim ve srov-

nani s celkovym prumérnym vyvojem spotiebniho chovani
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Zdroj: CSU, Statistika rodinnych 1iéti.

Graf 2: Relativni vydaje domacnosti podnikateli a samostatné ¢innych ve srov-

nani s celkovym prumérnym vyvojem spotiebniho chovani
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Zdroj: CSU, Statistika rodinnych 1icti.

Graf 3: Relativni vydaje domacnosti zaméstnancu s vy$$im vzdélanim ve srov-

nani s celkovym prumérnym vyvojem spotiebniho chovani
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Zdroj: CSU, Statistika rodinnych 1i¢ti.

Graf 4: Relativni vydaje doméacnosti diichodcii ve srovnani s celkovym pramér-
nym vyvojem spoti‘ebniho chovani
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Graf 5: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového ¢istého prijmu Graf 7: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového ¢istého prijmu
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Graf 6: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového ¢istého prijmu

domacnosti; pouze pro domacnosti s prednostou ekonomicky neaktivnim
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Graf 8: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového ¢istého prijmu

domacnosti na osobu domacnosti

Zdroj: CSU, Statistika rodinnych icti.
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Graf 9: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového Cistého prijmu
domacnosti na spoti‘ebni jednotku
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Graf 11: Relativni vydaje domacnosti dle poctu zavislych déti (Zzadné dité, jedno

Zdroj: CSU, Statistika rodinnych 1iéti.

Graf 10: Relativni vydaje domacnosti s pfednostou s ukoné¢enym zakladnim
vzdélanim a s prednostou s ukonc¢enym univerzitnim vzdélanim
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Graf 12: Relativni vydaje domacnosti dle poctu zavislych déti (zadné dité, jedno
dité a dvé a vice déti) s vyloucenim domacnosti dicchodct

Zdroj: CSU, Statistika rodinnych 1icti.

zakladni vzdélani vysokoskolské vzdélani Zadne dité 2 a vice déti
B potraviny M napoje a tabak bydleni M potraviny B napoje a tabak bydleni
odévy a obuv # vybaveni domacnosti :* osobni potfeby odévy a obuv “ vybaveni domacnosti osobni potieby
# doprava Il volny cas B ostatni H doprava Il volny cas B ostatni
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Graf 13: Relativni vydaje domacnosti dle regionu trvalého bydlisté domacnosti
(Praha a ostatni regiony)
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Stavebni spoieni v Ceské republice

V letech 2005-2007 v sektoru stavebniho spofeni neprob&hly Zadné vyznamnéjsi le-
gislativni zmény srovnatelné s novelizaci zakona o stavebnim spofeni, ktera vstoupi-
la v platnost v roce 2004 a pfinesla zejména prodlouZeni zdkonné vazaci doby pro na-
rok na statni podporu (z 5 na 6 let) a sniZeni vySe statni podpory vyplacené tcastnikim
stavebniho spofeni. Zminéna novela se projevila zejména vyraznym sniZenim poctu
nové uzavienych smluv o stavebnim sporeni v roce 2004 a letech nasledujicich a mir-
néjSim sniZenim poctu platnych smluv o stavebnim spofeni. Z niZe uvedenych stati-
stickych ukazatell je rovnéz zifejmé, Ze s vyjimkou propadu v poctu nové uzavienych
smluv (a poctu platnych smluv) zpfisnéni podminek stavebniho spofeni Zadné vy-
znamnéjsi turbulence do systému nevneslo, sektor stavebniho spofeni se s provedeny-
mi zménami vyrovnal relativné rychle a bez viditelnych obtizi.

V fijnu 2005 vstoupila v platnost novela zdkona o stavebnim spofent, kterd stavebnim
sporitelnam uloZila povinnost sdélovat klientim pted podpisem smlouvy o stavebnim
spofeni zplisob stanoveni a vysi poplatkd za vedeni ictu stavebniho spofeni na dobu
vazaci lhtty (6 let). Smyslem této novely bylo zvysit transparentnost stavebniho spo-
feni pro klienty, ktefi jsou pred podpisem smlouvy o stavebnim spoteni 1épe informo-
vani a mohou se kvalifikovanéji rozhodnout, zda na podminky stavebnich sporitelen
pfistoupi nebo nikoliv. Zaroveii novela zdkona stavebnim spofitelnim ponechala vol-
nost ve zptisobu konstrukce poplatku a stanoveni jeho vyse, takZe byla stavebnimi spo-
fitelnami hodnocena jako ,,vyvaZena* (Vyro¢ni zprava ACSS 2005: 6).

V prosinci 2005 vynesl Ufad na ochranu hospodéiské soutéze (UOHS) nové rozhod-
nuti ve véci ,.kartelové dohody* mezi stavebnimi spofitelnami. Ufadu se nepodatilo
stavebnim spofitelnam prokdzat vznesené podezieni ze zneuZiti spole¢ného domi-
nantniho postaveni, vyhrady tykajici se zpoplatnéni urokového zvyhodnéni (zvyhod-
néni ,,starych* smluv uzavienych za vyhodnéjsich podminek do konce roku 2003), sta-
noveni rozdilné vyse poplatkt klientim se ,,starymi* a ,,novymi‘ smlouvami, ani
uzavieni dohody nebo jednani ve shodé pfi stanoveni poplatkil za sluzby poskytova-
né spofitelnami. Spofitelndm ptivodné vymétena pokuta v souhrnné vysi 484 mil. K¢
byla sniZena na 201 mil. K¢ (vSem spofitelndm zhruba na polovinu pivodni vySe) a jeji

uvaleni ziistalo odGivodnéno existenci dohody o vyméné ,citlivych* tidaji (dle UOHS
se jednalo mimo jiné o udaje o poc¢tu uzavienych smluv o stavebnim spofeni, o vysi
naspofené ¢astky, o poskytnutych tivérech a o podilu na trhu) mezi stavebnimi spofi-
telnami. Proti revidovanému rozhodnuti podaly stavebni spofitelny rozklad a fizeni
dosud nebylo uzavieno. Zejména z tohoto diivodu je aktivita Asociace Ceskych sta-
vebnich spofitelen (ACSS) v oblasti shromaZdovani a zvefejiiovani tidaji o sektoru
stavebniho spofeni relativné omezena. Hlavnim zdrojem dat o vyvoji sektoru staveb-
niho spofeni proto ziistavaji idaje publikované Ministerstvem financi CR, které byly
pouZity i pro zpracovani této kapitoly. ACSS poskytla n&které dopliiujici informace,
které byly pii pfipravé textu rovnéz vyuZity.

Grafy 1 a 2 poskytuji informaci o poctu nové uzavienych a aktualné platnych smluv
o stavebnim sporeni véetné pramérné vyse cilové ¢astky pfipadajici na jednu smlou-
vu v letech 1993-2007. Z grafi je zfejmy zejména vyrazny narast v poctu nové uza-
vienych smluv v roce 2003 vyvolany ,,pfedzasobenim® se ze strany klienti stavebnich
spofitelen a nasledny prudky propad v roce 2004. V nasledujicich letech (2005-2007)
pocet nové uzavienych smluv rostl, teprve v roce 2007 dosdhl zhruba trovné roku
1997. Dle tidaji MF CR bylo nejvice smluv o stavebnim spofeni v roce 2007 uzavie-
no v poslednim ¢tvrtleti, a to nejen diky kazdoro¢ni reklamni kampani stavebnich spo-
fitelen (a vyhod¢ souvisejici s moznosti pfipsani statni podpory za cely rok), ale tidaj-
né i diskutované zméné podpory stavebniho spofeni v ramci reformy vefejnych financi
(Komentai MF CR 2007). Pocet platnych smluv o stavebnim spofeni od roku 2004
kontinualné klesa, ale zpomalujicim se tempem (v roce 2004 ¢inil necelych 94 % po-
¢tu platnych smluv v roce 2003, v roce 2005 témét 95 % poctu v roce 2004, v roce
2006 presné 95 % poctu v roce 2005 a v roce 2007 97 % poctu v roce 2006). Primér-
nd cilova ¢astka pfipadajici na jednu uzavienou smlouvu kontinualné roste od roku
2001 a v roce 2007 zaznamenala pomérné vyrazné zvySeni v porovnani s rokem 2006
(o bezmadla 21 %).

Graf 3 informuje o celkovém objemu prostiedkil vyplacenych v ramci statni podpory
stavebniho spofeni v letech 1994-2007 a o pramérné vysi statni podpory na jednu
smlouvu. Z grafu je patrné, Ze ve formé statni podpory stavebniho spofeni bylo nejvi-
ce prostfedkl vyplaceno v roce 2005 (16,1 mld. K¢), v letech 2006 a 2007 se objem
vyplacené statni podpory snizoval, v roce 2007 se ¢astkou 15 mld. K¢ dostal zhruba
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na troven roku 2004. Objem vyplacené stitni podpory se tak v roce 2007 sniZil 0 5 %
(v absolutni ¢astce o 1,1 mld. K¢&) v porovnani se stavem v roce 2005. SniZovani ob-
jemu vyplacené statni podpory souvisi podle MF CR (Komentat MF CR 2007) se zvy-
Sovanim podilu ,,novych* smluv (smluv s niz$i statni podporou uzavienych po 31. 12.
2003) v portfoliu stavebnich spofitelen. Jejich podil se v roce 2007 zvysil v porovna-
ni s koncem roku 2006 o deset procentnich bodt na 31 % (Komentai MF CR 2007).

Grafy 4-6 zachycuji pocet a objem poskytnutych fadnych a preklenovacich avéra ze
stavebniho spofeni. Pocet nové poskytnutych preklenovacich a fadnych Gvéri se v roce
2007 zvysil v porovnani s rokem 2006 o 4,9 % na bezmala 163 000 uvéra. V pred-
chozich dvou letech (2005 a 2006) vSak pocet nové poskytnutych uvért klesal, teprve
v roce 2007 byl zaznamenan nartist. Pfestoze narist v poctu poskytnutych tvéri ne-
byl nikterak dramaticky, narist v objemu byl podstatné vyraznéjsi — v roce 2007 po-
skytly stavebni spofitelny tvéry (pfeklenovaci i fadné) v celkové vysi 72,5 mld. K¢,
coz bylo v porovnani s rokem 2006 o 40,5 % vice (v absolutnim vyjadieni o téméft
21 mld. K¢). Z toho je zfejmé, Ze primérna ¢astka poskytnutého iveru se vyrazné zvy-
Sila. Divodem miiZe byt postupny nartist irokovych sazeb hypote¢nich Gvérd a s tim
souvisejici véts§i konkurenceschopnost stavebnich spofitelen v nabidce ,.kvazi* hypo-
te¢nich dvérd (kombinace pfeklenovaciho a fadného tvéru s fixni drokovou sazbou),
pfipadné nabidka fadnych avért za vyhodnych trokovych podminek. Zhruba 61 %
z celkového poctu platnych tvért ze stavebniho spofeni predstavovaly v roce 2007
fadné avéry, jejich podil se od roku 2003 kontinualné sniZuje ve prospéch prekleno-
vacich tvéra. Jestlize v roce 2002 se podil fadnych tGveéra na celkovém poctu platnych
uvért blizil 75 %, v roce 2007 to bylo o 14 procentnich bodl méné. I diky nartstu ob-
jemu nové poskytnutych tvért se v roce 2007 v absolutni ¢astce sniZilo saldo mezi
zUstatkem na vkladovych a tvérovych tictech stavebnich spofitelen. Zistatek na vkla-
dovych uctech byl v roce 2007 o 205,6 mld. K¢ vyssi nez zustatek na tvérovych
uctech stavebnich spofitelen. V porovnani s rokem 2006 se za celé sledované obdobi
(kladny) rozdil mezi objemem (zdstatkem) vkladt a Gvéra sniZil, a to o vice nez 8 %.

Graf 8 a tabulka 1 uvadéji hodnoty nékterych ukazatell ,,avérové aktivity* stavebnich
spofitelen, které poméfuji pocet a objem poskytnutych tvérd ze stavebniho spofeni

k poétu smluv, resp. vysi zistatkl na vkladovych tuctech stavebnich spofitelen. Hod-
nota koeficientu protivérovanosti (poméru mezi ziistatkem na uvérovych a vkladovych
uctech) od roku 2002 roste, v roce 2007 doséahla témér 47 %, coz predstavuje narast
0 9 procentnich bodil v porovnani s rokem 2006. V grafu 9 je porovnavan objem statni
podpory vyplacené v daném roce s objemem fadnych a preklenovacich uvéri ze sta-
vebniho spofeni poskytnutych ve stejném roce. Z grafu je ziejmé, Ze na jednu korunu
statni podpory v roce 2007 pripadalo 4,80 K¢ nové poskytnutych tvért na bydleni,
coz predstavuje témet 48% nardst v porovnani s rokem 2006.

Z grafu 10 je zfejmé, Ze v roce 2007 se v porovnani s pfedchozim rokem ponékud
zvys$il podil klientd, ktefi vyuZzili uvér ze stavebniho spofeni ke koupi bydleni (bytu
nebo rodinného domu) nebo na vystavbu nového domu ¢i bytu, pfipadné na ostatni
bytové potieby; naopak se vyraznéji snizil podil klientd, ktefi jej vyuzili na rekon-
strukce a modernizace svého bydleni. Graf 11 porovnava pocet a celkovy objem uvé-
ru, které ziskali obCané prostfednictvim hypote¢niho trhu a stavebniho spofeni.
V porovnani s rokem 2006 se v roce 2007 snizil podil poc¢tu tvért na bydleni po-
skytnutych stavebnimi spofitelnami ve prospéch poskytovateltl hypotecnich Gvéra
z fad bankovniho sektoru, naopak se zvysil podil objemu tvérd poskytnutych sta-
vebnimi spofitelnami (poprvé za celé sledované obdobi). Mozné divody tohoto vy-
voje byly zminény vyse.

Grafy 12 a 13 ukazuji rozdéleni trhu se stavebnim spofenim mezi jednotlivé stavebni
sporitelny v letech 2003-2006 podle objemu vkladl a objemu platnych tvéra. Z gra-
fl je zfejmé, Ze pozice jednotlivych stavebnich spofitelen se z hlediska objemu pfija-
tych vkladu i stavu platnych Gvéra ve sledovaném obdobi pfili§ neménily. Z graft je
rovnéz patrné, Ze trh se stavebnim spotrenim je (z hlediska uvedenych ukazateld) po-
mérné znacné koncentrovany — dvé vedouci stavebni spofitelny ,,drzi“ bezmala 60 %
z celkového objemu vkladt klientll vSech spofitelen (tfi spofitelny dokonce 75 %).
Podle ukazatele stavu platnych uvérii ze stavebniho spofeni je trh jesté koncentrova-
n&jsi — podil ¥ vedoucich stavebnich spofitelen (CMSS, SSCS a Modré pyramida) ¢i-
nil v roce 2005 i 2006 vice nez 80 %.
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Graf 1: Vyvoj po¢tu nové uzavirenych smluv a pramérné vyse cilové ¢astky na
jednu nové uzavienou smlouvu v letech 1993-2007
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Graf 2: Vyvoj po¢tu nové uzavienych a platnych smluv na 1000 obyvatel CR
v letech 1993-2007
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Graf 3: Celkova vySe vyplacené statni podpory a prumérna vySe statni podpory
na jednu smlouvu v letech 1993-2007
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Graf 4: Vyvoj poctu a objemu poskytnutych fadnych a preklenovacich dvéru
v letech 1995-2007
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Graf 5: Pocet platnych radnych a preklenovacich avéra ze stavebniho spofeni
z celkového poctu uvéra ze stavebniho sporeni 1996-2007
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Zdroj: Ministerstvo financi CR a Asociace Ceskych stavebnich spofitelen.

2006

2007

Graf 6: Vyvoj poc¢tu poskytnutych tvéra a preklenovacich ivérta a poctu nové

uzavirenych smluv v letech 1993-2007
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Graf 7: Vyvoj vySe zistatkd na vkladovych a avérovych uctech v letech 1993-2007
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Graf 8: Vybrané ukazatele ivérové aktivity stavebnich sporitelen 1995-2007
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Tabulka 1: Vybrané ukazatele Gvérové aktivity stavebnich sporitelen 1995-2007

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004 2005 2006 2007

Pocet nové poskytnutych fadnych
a preklenovacich uvéri k poctu
novée uzavienych smluv (v %)

0,19

3,02

12,31

16,88

12,57

10,07

8,14

10,11

7,45

52,07 36,90 30,07 28,09

Pocet platnych fadnych
a preklenovacich avéra k poctu
platnych smluv (v %)

n/a

1,22

4,16

7,89

10,24

10,91

11,10

11,68

10,88

13,33 15,39 17,00 18,37

Celkova ¢astka poskytnutych
fadnych a preklenovacich tvéri
v daném roce k vysi ztstatkl
na vkladovych tctech (v %)

0,91

5,68

13,89

17,85

16,21

13,09

12,79

12,26

13,84

13,93 13,07 14,34 18,84

Vyse zlstatku na uvérovych
uctech k vysi zlstatku
na vkladovych tctech (v %)

n/a

3,77

9,94

21,62

28,14

28,09

27,77

25,70

26,86

29,32 32,85 37,64 46,59

Zdroj: viastni vypocty, Ministerstvo financi CR, Asociace Ceskych stavebnich spofitelen.
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Graf 9: Srovnani vySe statni podpory a objemu poskytnutych dvéra v letech
1995-2007
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Zdroj: Ministerstvo financi CR, Asociace Ceskych stavebnich spofitelen.

Graf 10: Uéel pouziti poskytnutych tvérh ze stavebniho spofeni (fadnych i pre-
klenovacich) v letech 2001-2007

oo 14 ﬁ] [13] 13| ] E 112 |-|4
80% 17 el 19 20 [E '_19_ I;
60%

30 34: 35] a2 E 33 Izs
40%
i &
0%

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

m Koupé bytu nebo rodinného domu O Rekonstrukce a modemizace

0 Noweé byty a rodinné domy 0 Ostatni bytové potfeby

Zdroj: Asociace Ceskych stavebnich sporitelen.

Graf 11: Stavebni sporeni a hypotecni avéry v letech 2002-2007
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Graf 12: Trh se stavebnim sporenim v letech 2003-2006: pozice stavebnich spo-
Fitelen podle objemu vklada klienta k 31. 12.
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Zdroj: Vyrocni zprdvy stavebnich spofitelen za roky 2003-2006.
Poznamka: Vyro¢ni zpravy stavebnich spofitelen za rok 2007 nebyly v dobé pfipravy textu za-
tim zvefejnény.

Zdroje:

Koment4di MF CR 2007. Komentéf Ministerstva financi k zakladnim ukazatelim vyvoje sta-
vebniho spofeni v Ceské republice k 31. 12. 2007. MF CR. http://www.mfcr.cz/cps/rde/
xchg/mfcr/xsl/ft_ukazatele_vyvoje_st_sporeni_37901.html

Vyroéni zprava ACSS 2005. http://www.acss.cz/cz/movinari/vyrocni-zpravy-acss/vyrocni-zpra-
va-2005/

Graf 13: Trh se stavebnim sporenim v letech 2003-2006: pozice stavebnich sporitelen
podle objemu platnych tvéra (fadné vvéry véetné pieklenovacich) k 31. 12.
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Zdroj: Vyrocni zprdvy stavebnich spofitelen za rok 2003-2006.
Poznamka: Vyrocni zpravy stavebnich spofitelen za rok 2007 nebyly v dobé pfipravy textu za-
tim zvefejnény.

Vyroéni zprava ACSS 2006. http://www.acss.cz/cz/novinari/vyrocni-zpravy-acss/vyrocni-zpra-
va-2006/

Vyroéni zprava ACSS 2007. http://www.acss.cz/cz/novinari/vyrocni-zpravy-acss/vyrocni-zpra-
va-2007/

Vyro¢ni zpravy stavebnich spofitelen za jednotlivé roky 2003—-2006.

Zakladni ukazatele vyvoje stavebniho sporeni v Ceské republice. MF CR. http://www.mfcr.cz/
cps/rde/xchg/mfcr/xsl/ft_ukazatele_vyvoje_st_sporeni_16787.html
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Hypotekdrni trh

Cilem této kapitoly je stru¢né zhodnoceni vyvoje hypote¢niho trhu v CR do roku 2007
(resp. pocatku roku 2008) na zakladé statistickych tdaji poskytnutych Ceskou ban-
kovni asociaci (CBA) a tidajii publikovanych Ministerstvem pro mistni rozvoj (MMR).

V obdobi let 2004—2007 rostl objem i pocet poskytnutych hypote¢nich tvérd, a to ze-
jména z divodu priznivého vyvoje trokovych sazeb (ty dosdhly svého minima na kon-
ci 3. ¢tvrtleti 2005), rlstu pfijm domacnosti, nejistoty ohledné budouciho vyvoje na
trhu s ndjemnimi byty a snahy poptavajicich realizovat koupi nemovitosti pfed o¢eka-
vanym zvySenim sazby dané z pfidané hodnoty na stavebni prace na bydleni (,,pfed-
zasobeni* klienti hypote¢nich bank v pribéhu roku 2007). Vyrazné se rozsifila na-
bidka produktd na hypote¢nim trhu — netdcelové hypote¢ni tvéry (tzv. americké
hypotéky) se staly soucasti produktového portfolia vétSiny poskytovatell hypotecnich
uvért, stejné jako hypotecni tvéry poskytované na 100 % obvyklé ceny zastavené ne-
movitosti. V nabidkach poskytovateli hypotecnich uvéri se objevily rovnéZ produk-
ty typu ,.flexibilni hypotéka®, tj. hypote¢ni uvéry s moZnosti tiprav vySe splatek v pri-
béhu doby splaceni, s moZnosti preruSeni (odloZeni) splaceni apod. Spektrum
poskytovatelit hypote¢nich Gvéri bylo poznamenéno zac¢lenénim Zivnostenské banky
a HVB Bank pod spole¢nou ,,znacku* UniCredit Bank. Pocet poskytovateld hypotec-
nich Gvéri se mezi roky 2004 a 2007 rozrostl (nové poskytuji hypotecni tvéry napft.
Volksbank CR, Postovni spofitelna, mBank a dalgi), jejich pfesny pocet je viak jen ob-
tizné zjistitelny, protoze CNB nerozlisuje mezi bankami poskytujicimi hypote¢ni tivé-
ry a ostatnimi bankami. RovnéZz Ceska bankovni asociace (CBA) ve svych prehledech
o poctu a objemu poskytnutych hypotecnich Gvérd nové poskytovatele (jejichZ podil
na trhu je pravdépodobné mizivy) neeviduje.

V grafu 1 je uveden vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich uvéri obCantim, podnika-
telskym subjektiim a municipalitim v jednotlivych letech 2002-2007. Celkovy pocet
poskytnutych hypotecnich avéri se v roce 2007 zvysil o 24 % v porovnani s rokem
2006. Z grafu 1 je patrné, Ze drtivou vétSinu poskytnutych uvért predstavuji hypotecni
uvéry poskytnuté obcanim. Smluvni jistina poskytnutych hypotecnich uvért (graf 2)
se v porovnani s rokem 2006 zvysila o 31 % (smluvni jistina nové poskytnutych dvé-

ri ob¢anim o 41 %, podnikatelskym subjektim pouze o 5 % a smluvni jistina nové
poskytnutych Gvérd municipalitdm se trvale snizuje — v roce 2007 ¢inila pouze 67 %
stavu roku 2006). Ve sledovaném obdobi ptitom neslo o rekordni nérdst, ten bylo moz-
no zaznamenat mezi roky 2002 a 2003, kdy se smluvni jistina vSech poskytnutych tvé-
1t zvysila o 61 %. Z grafu 3 je zfejmé, Ze nejstrméji v obdobi 2000-2007 rostl kumu-
lativni objem tvér poskytnutych obCanlim, zatimco objem uveérd poskytnutych
municipalitim v podstaté stagnoval. V grafu 4 je zndzornén vyvoj objemu poskytnu-
tych hypote€nich avért se stitni podporou a celkovy objem hypotecnich uvéra po-
skytnutych ob¢antim.

V grafu 5 jsou uvedeny pramérné irokové sazby z nové poskytnutych uvért v obdo-
bi leden 2003-biezen 2008 (resp. leden 2004—tinor 2008) podle Fincentrum Hypo-
indexu (pramérné urokové sazby bank participujicich na projektu vaZzené objemy po-
skytnutych avért bez rozliSeni fixace tirokové sazby) a pro srovnani rovnéZ primérné
urokové sazby poskytnutych bankami domacnostem a NISD na nékup bytovych ne-
movitosti (nové obchody) podle Ceské narodni banky (CNB). Z grafu je patrné, Ze prii-
mérné irokové sazby se v zavislosti na zdroji pomérné vyrazné lisi, v nékterych ob-
dobich ¢ini rozdil téméf 1 procentni bod. Rovnéz je patrné, Ze po vétSinu sledovaného
obdobi byly primérné sazby vykazované CNB vyssi neZ primérné sazby Fincentrum
Hypoindexu; pocinaje srpnem 2007 se vSak situace obratila. Divodem, ktery patrné
souvisi se zpiisobem sbéru a metodikou vykazovani dat, miiZe byt nastoupeny trend
»jednotnych® drokovych sazeb bez ohledu na délku fixace.

V grafu 6 je zndzornén trend vyvoje podilu ohroZenych (nesplacenim) tvért poskyt-
nutych obyvatelstvu na bydleni v obdobi 2002-2006 (dle Zpravy o finan¢ni stabilité
CNB z roku 2006). Z grafu je patrné, Ze podil ohroZenych tGvéra na bydleni se v uve-
deném obdobi vyraznéji neménil, zejména pokud jde o uveéry zajisténé zastavnim pra-
vem k nemovitosti (podle tidaji CNB cca 64 % tivérh), u nichZ se pohyboval stabilng
tésné pod hodnotou 1,5 % poskytnutych uvéra. Z grafu je rovnéz ziejmé, Ze podil
ohroZenych tvérl na bydleni, které nejsou zaji§tény zastavnim pravem k nemovitos-
ti, byl stabilné vyssi zhruba o 1 procentni bod. Podle udajit CNB (Zpréva o finanéni
stabilité¢ 2006) jsou hypotecni uvery zajisténé zastavnim pravem k nemovitosti méné
rizikové nejen z divodu existence samotné zastavy, ale rovnéZ s ohledem na prozatim
konzervativni pfistup bank pfi poskytovani hypotecnich avérd, ktery se projevuje v nizké
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pramérné hodnoté ukazatele loan-to-value ratio (LTV). Hodnota LTV u hypote¢nich
Givérh obyvatelstvu na bydleni podle CNB oscilovala mezi 45 % a 65 %, primér za
cely sektor dosdhl na konci roku 2006 pouze 53 % (55 % na konci roku 2005).

Grafy 7-12 uvadi srovnéni trznich podilt bankovnich ustavi poskytujicich hypotecni
tivéry v Ceské republice: Komer¢ni banky (KB), Ceské spofitelny (CS), UniCredit
Bank, Hypote¢ni banky (HB), Ceskoslovenské obchodni banky (CSOB), GE Money
Bank (GE), Raiffeisenbank (RFB), Wiistenrot — hypote¢ni banky (Wiistenrot) a E-Ban-
ky. Z hlediska vyse smluvni jistiny vSech poskytnutych hypotecnich tivért v pribéhu
roku 2007 zGstala i naddle vedoucim hra¢em na trhu CS nésledovana HB a KB. Domi-
nantni postaveni méla CS zejména v oblasti ivéri poskytovanych obcim a podnika-
telskym subjektiim (objem hypotecnich tvért poskytnutych obcim a podnikatelskym
subjekttim je vSak relativné zanedbatelny v porovnani s objemem uvérd poskytnutych
obcantim, jak bylo ukazano v grafu 3). Z hlediska vySe smluvni jistiny poskytnutych
hypote&nich Gvéri ob¢aniim pozice CS v roce 2007 v porovnéni s rokem 2004 osla-
bila (zhruba o 7 procentnich bodit), obdobné tak i trzni podil KB (o necelé 3 procent-
ni body). Naopak svou pozici na trhu z hlediska hodnoty vyse uvedeného ukazatele
posilila HB (o vice neZ 4 procentni body) a vyrazné rovnéz Raiffeisenbank (o bezmé-
la 10 procentnich bodw). Z grafu 9 je patrné, Ze z hlediska primérné vysSe smluvni jis-
tiny poskytnutého hypotecniho tvéru v roce 2007 daleko za sebou ostatni konkuren-
ty nechava UniCredit Bank, jejiZ pozice na trhu dle objemu poskytnutych tvéra neni

zdaleka tak vyznamna; banka se vSak soustiedi zejména na poskytovani uvérd podni-
katelskym subjektim.

Graf 13 ukazuje, Ze v letech 2006 a 2007 se pfekvapivé zvysil (v porovnani s pred-
chozimi roky) podil hypote¢nich tvérti uréenych na bydleni, které tvorily ¢tyfi pétiny
z celkového objemu vSech poskytnutych tvéra v roce 2007 (o 67 procentnich bodd
vice neZ v roce 2005). Z grafu 14 je patrné, Ze od roku 2002 stabilné roste smluvni jis-
tina hypote¢nich tveéri poskytnutych na koupi vlastniho domu/bytu. V letech
2004-2006 se rovnéz zvysoval podil Gvéra poskytnutych na vystavbu, v roce 2007
vsak doslo k poklesu v zastoupeni smluvni jistiny hypotecnich tvér poskytnutych na
vystavbu na celkové smluvni jistiné poskytnutych hypotecnich avéra.

Tabulka 1 uvadi ddaje o poctu, objemu a primérné vysi poskytnutych hypote¢nich
uveért obCaniim v regionalnim ¢lenéni v letech 2002, 2003, 2004 a 2007. Z tabulky je
zfejmé, Ze v roce 2007 doslo v porovnani s rokem 2004 k nejvétsimu nartistu v poctu
poskytnutych dveri obaniim v Jihomoravském kraji, z hlediska objemu poskytnutych
uvérti obéaniim bylo moZno zaznamenat nejvyssi nartst v Praze. Na dalSich mistech
se z hlediska nartistu objemu poskytnutych avérii obanim mezi roky 2004 a 2007
,umistily” Vysocina, Pardubicky a JihocCesky kraj. Primérna vyse hypotecniho tvéru
vzrostla mezi roky 2004 a 2007 nejvice v Praze.

201



Hypotekarni trh

Graf 1: Pocet poskytnutych hypotecnich dvéra ob¢aniim, podnikatelskym sub-
jektiim a municipalitam za jednotlivé roky v obdobi 2002-2007
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Ceskd bankovni asociace.
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Graf 2: Smluvni jistina poskytnutych hypote¢nich tvért ob¢aniim, podnikatel-
skym subjektiim a municipalitim za jednotlivé roky v obdobi 2002-2007
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Ceskd bankovni asociace.

Graf 3: Smluvni jistina poskytnutych hypotec¢nich dvéri ob¢aniim, podnik. sub-

jektiim a municipalitim kumulované za 4. ¢tvrtleti 2000-1. ¢tvrtleti 2008

500 000 000

450 000 000

400 000 000

350 000 000 A
300 000 000
. 250 000 000
200 000 000

150 000 000
100 000 000
50 000 000
0

& & N & g S D> P ) & ® A A
\'.‘q:ﬁ?r:‘lb@ﬂ? -ﬂl{]’@ ‘??9 \'1:»& 'TS’ f],@ q,b fﬁﬁh @'}@ »3"'90 Qq;}@ \""Eéj tag;]s9 \'.‘(1:90

" (x) 5 o ; § a o S
(8 ) M - . ny ny ]
ted £ -] £ o L ) L -] * S b i b "

Ké

tis

Smiluwni jistina peskytnutych hypoteénich Gvérd obéanim celkem (tis. K&)
m Smiuwni jistina poskytnutych hypoteénich (vérd podnikatelskym subjektum celkem (tis. K&)
® Smiuwni jistina poskytnutych hypoteénich Gvéri municipalitam celkem (tis. K&)

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ceskd bankovni asociace.

Graf 4: Objem hypotecnich tGvéru se statni podporou a smluvni jistina hypotec-
nich tGvéru poskytnutych ob¢antim celkem v letech 2001-2007
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj.
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Graf 5: Primérné urokové sazby z nové poskytnutych hypotecnich dvéra fyzic- Graf 7: Smluvni jistina vSech poskytnutych hypotecnich tdvéra za rok 2007 dle
kym osobam (resp. domacnostem + NISD) na bydleni za leden 2003-biezen 2008 bank (v tis. K¢)
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Graf 9: Primérna vySe smluvni jistiny hypotecnich uvéra poskytnutych v roce
2007 dle bank
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace.

Graf 10: Podil na trhu dle vySe smluvni jistiny vSech poskytnutych hypotecnich
avéra v roce 2007
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace.

Graf 11: Podil na trhu dle vySe smluvni jistiny poskytnutych hypotecnich tvéru
ob¢antm v roce 2007
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace.
Graf 12: Podil na trhu dle vySe smluvni jistiny poskytnutych hypotecnich Gvéru

podnikatelim v roce 2007
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace.
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Graf 13: Podil celkové vyse smluvni jistiny poskytnutych hypotec¢nich dvéra dle
objektu avéru v letech 2002-2007
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ceskd bankovni asociace.

Graf 14: Podil celkové vyse smluvni jistiny poskytnutych hypotec¢nich dvéra dle
ticelu ivéru v letech 2002-2007
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ceskd bankovni asociace.
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Tabulka 1: Poskytnuté hypotec¢ni tivéry pro obcany podle kraji v letech 2002-2004 a 2007

Kraj Pocet hypote¢nich dvéru celkem (ks) Smluvni jistina celkem (tis. K¢) Pramérna vySe hypotéky (tis. K¢)

2002 2003 2004 2007 |91 00 2003 2004 2007 | 9 00 2003 2004 2007 | Index

2007/2004 2007/2004 2007/2004

Praha 4761 | 7827 | 10960 | 24528 | 224 |6918498 |11874972|17815853(87548 161| 4,91 1453 | 1517 | 1626 | 3569 2.20
Stredotesky 1739 | 2722 3210 | 5191 162 | 1906741 3368150 | 4397203 | 8631905 | 1,96 1096 | 1237 | 1370 | 1663 121
Jihotesky 1366 | 2114 2514 | 5196 | 207 |1328048]2233414 (2875591 |9147004| 3,18 972 | 1056 | 1144 | 176l 1,54
Plzeiisky 1223 | 1820 2521 | 5013 | 1,99 | 1070586 | 1847467 |2820556|7835349| 278 875 | 1015 | 1119 | 1563 1,40
Karlovarsky 496 892 1266 | 2817 | 223 | 491868| 891573|1327422[3800307| 2.86 992 | 1000 | 1049 | 1349 1,29
Ustecky 1051 1493 1991 | 3916 | 197 |1024794|1424255|2117512|5483005| 2,59 975 954 | 1064 | 1400 132
Liberecky 1147 | 1168 1563 | 3124 | 200 |1137486| 1224168 1837515]5158808| 2,81 992 | 1048 | 1176 | 1651 1,40
Kralovéhradecky 1615 | 2354 2949 | 5204 | 1,80 | 1371927 2241015 3122923 7799429 | 2,50 849 952 | 1059 | 1473 139
Pardubicky 1166 | 1689 2039 | 4605 | 226 | 992673 | 1571797 2226483 | 7547422| 3.39 851 931 1092 | 1639 1,50
Vysotina 708 | 1162 1350 | 2983 | 221 611791 | 979615 | 1268448 | 4400654 | 3.47 864 843 940 | 1475 1,57
Jihomoravsky 1979 | 2837 3717 | 8690 | 234 |2111872 3 121606 | 4655804 |14807680] 3,18 1067 | 1100 | 1253 | 1704 136
Zlinsky 1103 | 1559 1863 | 3435 | 1.84 | 961465| 1464017 | 1893872 4955123 | 2.62 872 939 | 1017 | 1443 142
Olomoucky 1151 1474 2033 | 4431 | 218 1081796 | 1478284 |2 121746 | 6414972 3,02 940 | 1003 | 1044 | 1448 139
Moravskoslezsky 1497 | 2367 3009 | 6534 | 217 | 1522765 2492061 | 3478553 [10522230] 3,02 1017 | 1053 | 1156 | 1610 139

Zdroj: Ceskd bankovni asociace, Ministerstvo pro mistni rozvoj.
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