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Uvodni slovo

Jak se Cesi rozhoduji na trhu bydleni? Proc¢ je dilezité, Ze nase volby
nejsou zcela podle predstav ekonomu?

Kdo revoltuje vici socidlni normé o jednoznacné vyhodnosti vlast-
nického bydleni?

Nesnesitelnd nejistota ndjemniho bydleni? Hypotecni tuvéry a vliv
rodiny na rozhodovdni na trhu s bydlenim.

Plisné, sténice a nekoncici bida? Ne, dékujeme.

Socidlni realitni agentury v regionu Viamsko v Belgii.

Y4

O prednasejicich

Martin Lux je védeckym pracovnikem a vedoucim oddéleni Socioekonomie
bydleni v Sociologickém ustavu AV CR, v.v.i. Ve vyzkumu bydleni kombinuje
ekonomické a sociologické metodické postupy. Jeho hlavnim zaméfenim
je vyzkum bytovych systém(, bytovych politik, vyzkum v oblasti ekonomie
a financovani bydleni. Pravidelné publikuje v domacich a zahrani¢nich odbornych
¢asopisech a knihach.

Pascal De Decker je profesorem na Fakulté architektury Katolické univerzity
v Lovani. V ramci své konzultantské praxe se zabyva fungovanim socialnich
realitnich agentur v Belgii a Francii a zaroven je autorem mnoha odbornych
publikaci k tématu socialniho bydleni.

Alena Vosahlova ma 21 let praxe v oblasti socidlni prace. Stala u zrodu terénnich
program( a nizkoprahovych zafizeni pro neorganizované déti a mladez v Ceské
republice (od roku 1995 s touto cilovou skupinou i pracovala; nejvice se naucila
pfi praci se skinheads). Poté pracovala s lidmi zasaZzenym extrémnim socidlnim
vyloucenim (lidmi bez domova). V soucasnosti pracuje jako metodic¢ka kvality
socidlnich sluzeb v Romodrom o.p.s.

Ladislav Kazmér je odbornym pracovnikem oddéleni Socioekonomie bydleni
v Sociologickém ustavu AV CR v.v.i., a zarover doktorandem na Katedfe
sociadlni geografie a regionalniho rozvoje Pfirodovédecké fakulty Univerzity
Karlovy v Praze, kde se vénuje teoreticko-metodologickym pfistupdm k analyze
zdravotniho stavu obyvatelstva, jakoZto i SirSim aplikacim uvedenych technik
v sociodemografickém vyzkumu.

Tomdas Samec je odbornym pracovnikem oddéleni Socioekonomie bydleni
v Sociologickém Ustavu AV CR v.v.i. a doktorskym studentem Sociologie na
Institutu sociologickych studii Fakulty socialnich véd Univerzity Karlovy v Praze.
Mezi jeho odborné zajmy patfi konstrukce identit a diskurzivni konstrukce dluhu
(hypotécni uvéry) v kontextu bydleni, narativni a diskurzivni analyza.



Uvod

V poslednich desetiletich se ukazuje, Ze spoluprace ekonomie a sociologie mlze prinést origindlni
poznatky o chovani trznich aktér( i fungovani celych trhi. Témito Uspéchy se inspiroval i védecky

projekt zaméreny na hlubsi pochopeni nestability trhu bydleni, kterd do zna¢né miry zapficinila
nedavnou globalni financni krizi.

Na projektu ,VyuZiti sociologickych metod pro analyzu nerovnovdhy na trhu bydleni. Kritickd
a_kontextudlni_metodologie ve vyzkumu bydleni“ spolupracuje Sociologicky Ustav AV CR, v.v.i.,
s Ndrodohospodaiskym Ustavem AV CR, v.v.i. a projekt byl finanéné podporen Grantovou agenturou
CR (reg. €. PA04/12/1446).

Vysledky projektu by se mély objevit v fadé odbornych stati v zahranici, ale mnohé byly rovnéz
shrnuty do monografie Standardy bydleni 2014/2015: Socidlni normy a rozhodovdni na trhu bydleni
uréené pro Ceskou odbornou i Sirsi verejnost.

Tato monografie bude predstavena na tiskové konferenci dne 24. 11. 2015, kde zaroven hlavni
fesitelé, zastupci neziskového sektoru a zahrani¢ni expert predstavi médiim jak vysledky projektu,
tak nékteré praktické aplikace, které na né navazuji. Tiskovd konference se tak bude vénovat nejen
fungovéni trhu bydleni, ale také nutnosti posileni vyznamu najemniho bydleni, véetné bydleni
socialniho, tedy aktualnim témattm vladni politiky. Konkrétné, prednasejici ukazou, ze:

1. na rozdil od individualniho, pragmatického a informovaného rozhodnuti, které predpoklada
ekonomicka teorie, je volba bydleni mladych lidi ve skutecnosti velmi silné ovlivnéna (a)
normativni predstavou okoli o tom, co je ,spravné” a ,vyresené” bydleni; (b) ocekavanim

rodicl, tedy v ramci rodiny sdilenymi preferencemi bydleni, posilené mezigeneraéni finanéni

vypomoci; (c) emocionalitou spojenou s predstavou domova a idealniho bydleni; a (d) obrazy

typu bydleni prezentovanych v masovych médiich;

2. pokud je pak volba bydleni normou, hodnotami, emocemi a médii do té miry omezena, Ze
jedna forma bydleni (vlastni bydleni) je automaticky upfednostnéna pred jinou (najemni
bydleni), pak takova situace muize mit vainé disledky pro fungovani trhu bydleni, jakym je
napfiklad (a) uzsi propojeni cyklického vyvoje hospodafstvi (pfijmt domacnosti, turokovych
sazeb) s poptavkou po bydleni a cenami vlastnického bydleni; a (b) zvyseni nebezpeci vzniku
nahlych cenovych vykyvi ¢i cenovych bublin na ¢eském trhu bydleni, jez mohou, podobné
jako se to stalo v jinych zemich, ohrozit stabilitu financniho (bankovniho) sektoru;

3. neutralni dotacni politika statu k rGznym pravnim formam bydleni a posileni jistoty, bezpeci
a dlouhodobosti najemniho bydleni (dnes zejména pro prijmové slabsi domacnosti, napfiklad
formou socialniho bydleni) mohou, vedle jinych regulacnich mechanisma centralni banky,
pomoci sniZit negativni dGsledky omezené volby na trhu bydleni;

4. sociadlni najemni bydleni pfitom nemusi predstavovat pouze sloZity systém zaloZeny na
cekacich listinach a pfidélovani obecnich bytQ, ale existuji i inovativni formy zvysSeni jistoty
a dlouhodobosti soukromého najemniho bydleni a jeho vyuZiti pro ucely socidlniho bydleni.
Tyto inovace velmi dobfe funguji v zahranic¢i a pomalu se prosazuji i v nasi zemi — belgicky
expert Pascal de Decker z Katolické univerzity v Lovani a Alena Vosahlova, zastupkyné ceské
neziskové organizace Romodrom, je na tiskové konferenci blize predstavi.

Jak se Cesi rozhoduji na trhu bydleni? Pro¢ je dulezité, ze nase volby nejsou
zcela podle predstav ekonomu?

MARTIN LUX
Sociologicky Ustav AV CR, v.v.i.
e-mail: martin.lux@soc.cas.cz

Vysledky projektu ukdazaly, Ze rozhodnuti o koupi vlastniho bydleni neni tak individudlnim,
informovanym, promyslenym, racionalnim a pragmatickym krokem, jak ocekavaji ekonomové
v modelech snazicich se postihnout vyvoj trhu a cen bydleni. Vlastnit své bydleni znamena pro
nas totiZ téz nasledovat urcitou socidlni normu o ,spravném“ a ,vyreSeném” bydleni, a vyjadfovat
hodnoty a emoce dalece presahujici pragmatickou, ekonomickou ¢&i investi¢ni rovinu uvazovani.
Mnohé normy a hodnoty si navic pfenasime od svych rodi¢u ¢i prarodic¢li. Néktera rozhodnuti jsou
tak uz dopredu dana, uréend tim, co se od nds cekd, a tim, co jsme se naucili, Ze je spravné. Do vétsi
miry nez v jinych oblastech spotreby tak do rozhodovani o svém bydleni poustime predstavy starsich
generaci.

Projekt prokazal, Ze rozhodnuti koupit si vlastni bydleni neni z valné vétsiny vysledkem pragmatické,
informované, analytické a ekonomicky racionalni Uvahy, ale je spiSe dané dopfedu uz tim, Ze jina
volba by byla vnimana spolec¢nosti, rodinou, pfibuznymi i prateli v dané chvili jako ,,nenormalni“.
Jinymi slovy, lidé, ktefi si kupuji své prvni bydleni, nasleduji spiSe socidlni normu uprednostnujici
automaticky jednu formu bydleni pred druhou, a to i kdyZ navenek fikaji, Ze je jejich rozhodnuti
kvalifikované a oprené o fakta.

Data

Pro zjisténi predstav o ,normalnim bydleni“, tedy postojd k rliznym pravnim typlim bydleni, jsme
vyuZili data z Setfeni Postoje k bydleni 2013. Tento vyzkum postojd a preferenci v oblasti bydleni
probéhl na konci roku 2013. Vybér 3.003 respondentl probéhl na zakladé kvot zajistujicich
Lreprezentativitu” vysledkd za celou ¢eskou populaci: kvétnimi znaky pak byly pohlavi, vék, vzdélani,
velikost obce, kraj a pravni divod uzivani bydleni. Sbér dat provedla agentura STEM/MARK.

Pro Gcel zjisténi, zdali dotaznikovym vyzkumem odkryté predstavy o rlznych typech bydleni jsou
aktéry na trhu skute¢né nasledované pfi jejich rozhodnuti koupit si svdj prvni byt, jsme provedli
kvalitativni vyzkum ve skupiné 58 prvonabyvateld bydleni - pfevazné mladych lidi, ktefi se rozhodli
koupit si svlj prvni byt v Brné nebo Ostravé. Celkem se uskutecnilo 103 rozhovor( a 7 skupinovych
diskusi s respondenty; skupinové diskuse byly vedeny zkuSenym psychologem a moderatorem.
Prdmérny vék respondentl byl 31,2 let a 80 % respondentl mélo ukoncené univerzitni vzdélani;
81 % z nich tvofili bezdétni, 69 % z nich Zilo s partnerem (ale pouze 22 % z nich bylo sezdano); a 82 %
z respondentd jiz bylo ekonomicky aktivnich, at uz jako zaméstnanci nebo podnikatelé.

Vysledky

Respondenti z Setfeni Postoje k bydleni 2013 byli dotdzani, jaké jsou jejich predstavy o idedlnim
bydleni, tedy zda za idealni povazuji své soucasné bydleni nebo jiné bydleni. V ptipadé, ze zvolili
variantu ,jiné bydleni, zjistovali nasledujici otdzky, jaké by takové idedlni bydleni mohlo byt
— véetné zjistovani idedlniho pravniho ddvodu uzivani bydleni. Graf 1 ukazuje skute¢nou (k roku
2013) i ,idealni” (k roku 2001 i 2013) strukturu pravniho dlvodu uzivani bydleni pro Uhrn vsech
respondentl. Z grafu vyplyva, Zze pokud by se naplnily idealni predstavy respondentl o pravnim
dlvodu uZivani bydleni, zvysil by se podil vlastnikd bydleni o 14 procentnich bod( oproti skute¢nosti.
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Idedl se mezi roky 2001 a 2013 rovnéz zménil: v roce 2013 preferovalo vlastnictvi bydleni jiz 82 %
dotazanych (a dalsich 7 % dotazanych bydleni druzstevni).

Graf 1: Skutecny a idealni pravni divod uZivani
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Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001, n = 3 511; Postoje k bydleni v CR 2013, n = 2 980.

Tabulka 1 ukazuje pak frekvence spontannich asociaci, které respondenti uvedli ve stejném vyzkumu
ve vztahu k vlastnickému a ndjemnimu bydleni. Otazka znéla: Rekl/a byste ndm jedno slovo, které
se Vam automaticky vybavi s vlastnickym bydlenim, tedy bydlenim ve svém (resp. s bydlenim
pravnim dlvoddm uZivani bydleni. V pfipadé vlastnického bydleni pouze 1,5 % respondentl na
otazku neodpovédélo, v pripadé ndjemniho bydleni 2,4 %. Absolutni vétSina respondentu tak byla
schopna ucinit spontdnni asociaci k rozdilnym pravnim formam bydleni.

Tabulka 1: Asociace k najemnimu a vlastnickému bydleni

Asociace — vlastnické bydleni (relativni ¢etnosti %) 1 Asociace — najemni bydleni (relativni ¢etnosti %

Pohoda, klid, zazemi 19,7 | Starosti, nejistota, nespokojenost 25,1
Jistota 17,9 E Najem, penize, poplatky 20,2
Domov 10,2 E Jistota, pohodli 8,0
MUj majetek, bohatstvi 9,9 E Problémy, hluk 7,6
Starosti, prace 8,1 E Zavislost, omezeni 6,4
Investice, hypotéka 7,3 E Vyhazovani penéz 4,6
Spokojenost 5,4 E Volnost, svoboda, flexibilita 45
Svoboda, nezavislost 5,2 E Docasnost, mladi 3,6
DUm, zahrada 3,3 E Chudoba, Spatné, obava 2,5
Soukromi 3,0 E Panelak, byt 2,1
Uspora nakladii 1,9 E Majitel, ndjemce, domaci 0,8
Lepsi, vyhodné 1,4 E Ndajemnik, smlouva 0,8

E Neni to moje 0,7

E Bydlim tak, soucasnost 0,7

E Cizi prostiedi 0,6

E Domov 0,3

Nei 15 TNevi T 24

Jiné 53 E Jiné 8,9
Celkem 100 : Celkem 100

Zdroj: Postoje k bydleni 2013; N = 3 003.
Otdzka: Rekl/a byste ném jedno slovo, které se Vdm automaticky vybavi s vlastnickym bydlenim, tedy
bydlenim ve svém (resp. s bydlenim v ndjmu)?

Jak ukazuje Tabulka 1, v pfipadé vlastnického bydleni byly nej¢astéji zmifiovany asociace ,pohoda,
klid a zazemi“, ,jistota”, ,domov"; méné Casto, ale stale vyznamné, téz asociace ,mij majetek,
bohatstvi“, ,starosti, prdce” a ,investice, hypotéka“. Najemni bydleni se respondentlim nejcasté;i

i

asociovalo s pojmy ,starosti, nejistota, nespokojenost”, ,ndjem, penize, poplatky“ a méné cCasto
téz s ,jistota, pohodli“, ,problémy, hluk” a ,zavislost a omezeni”. Jiz tyto vysledky naznacuji, Ze se
k rGznym pravnim formam bydleni vaZou vyrazné rozdilné asociace, a také skutec¢nost, Ze emocné
¢i hodnotové pozitivni asociace (jako domov, pohoda, jistota; v tabulce oznaceny modfe) se poji
spise s jednim typem pravniho dlivodu bydleni a naopak hodnotové negativni asociace (jako
starosti, nejistota, poplatky; v tabulce oznaceny cervené) spise s druhym typem pravniho diivodu

bydleni.

Jesté lépe je mozné demonstrovat rozdilné vnimani pravnich dlvod( uzivani bydleni pomoci dalsi
baterie otazek, kde bylo respondentiim nabidnuto 13 asociaci, a respondenti z nich méli vybrat
tfi, které se jim nejvice vybavi s vlastnickym bydlenim a tfi, které se jim nejvice vybavi s bydlenim
najemnim. Asociace zarazené do baterie jsou nasledujici: flexibilita, bezstarostnost, svoboda,
nejistota, vyhazovdni penéz z okna, domov, seberealizace, zdzemi, jistota, zdvazek, pouta, starosti
a investice. Vlysledky byly opét jednoznacné: hodnotové pozitivni asociace se ve valné vétsiné poji
s bydlenim ve vlastnim a naopak hodnotové negativni asociace s bydlenim najemnim.

V souvislosti s vlastnickym bydlenim byly z dané baterie nejcastéji vybirdny hodnotové pozitivni nebo
maximalné neutralni pojmy: domov (46 % respondentl jej vybralo alespon jednou ze tfi vybranych
pojmu), jistota (44 %), zazemi (42 %), investice (36 %), svoboda (27 %), seberealizace (22 %). Naopak,
hodnotové negativni asociace byly respondenty vybirany daleko méné casto: starosti (14 %),
zavazek (12 %) a pouta (8 %). V pripadé ndjemniho bydleni byly z dané baterie asociaci respondenty
nejcastéji vybirany hodnotové negativni pojmy: nejistota (61 % respondent( jej uvedlo jako jeden
ze tfi jimi vybranych pojmu), vyhazovdni penéz z okna (44 %) a starosti (33 %); hodnotové pozitivni
asociace byly vybirany méné casto: flexibilita (27 %), bezstarostnost (25 %) a svoboda (16 %). Jen pro
ilustraci, pojem domov zvolilo z nabidky asociaci pro najemni bydleni jen 5 % respondentd.

Pomoci kvalitativniho vyzkumu tzv. prvonabyvateld bydleni, tedy téch, ktefi si aktudlné poftidili své
prvni vlastni bydleni v Brné a Ostravé, je mozné ukazat, Ze jen velmi mala ¢ast kupujicich provadi
pred rozhodnutim o koupi bytu skuteéné pragmatické, analytické a informované srovnani uzitkd,

Graf 2: Skuteény a idealni pravni divod uzivani
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Zdroj: Postoje k bydleni 2013; N = 3 003.
Otdzka: Rekl/a byste ndm jedno slovo, které se Vdm automaticky vybavi s vlastnickym bydlenim, tedy
bydlenim ve svém (resp. s bydlenim v ndjmu)?



benefitl a nakladd vlastnického a ndjemniho bydleni; i kdyZ témér vsSichni tvrdi, Ze takové srovnani
provadi. Ve vétsiné pripadul je rozhodnuti dané dopredu: totiz Ze pokud clovék neocekava casté
stéhovani a ma dostatecné stabilni ptijem, pak je Cas si poridit bydleni vlastni. A neni tolik dileZité,
zdali je toto rozhodnuti finan¢né, pragmaticky a investicné vyhodnéjsi nez jiné, protoZze samo o sobé
vlastni bydleni naplfiuje lidskou potrebu po jistoté, domovu a vyspélosti.

Respondenti ¢asto uvadi na prvni pohled ekonomicky raciondlni nebo pragmatické argumenty
pro koupi bytu, jako napfiklad vétsi jistota dlouhodobého bydleni, nizsi naklady, vétsi svoboda
pfi vybaveni bytu dle vlastniho pfani nebo vhodnéjsi uloZeni penéz nez v pripadé jinych investic.
Hloubkové rozhovory vsak ukazaly, Ze tyto argumenty nejsou ve vétsiné pripadu zaloZeny na znalosti
faktl, sebranych informaci nebo na diikladnéjsi analyze a srovnani uzitk(. Ukazalo se, Ze respondenti
neznaji prava najemnikd vyplyvajici z Obcanského zdkoniku, véetné moznosti vypovédi z najmu;
nezjistovali si a ani nehledali moznosti zajisténi dlouhodobého najemniho poméru; neméli zadné
informace o vynosech a rizicich z alternativnich moznosti investovani a neudélali Zzadny pokus najit
pronajimatele, ktery by jim umoznil vybaveni bytu podle vlastnich preferenci. Vétsina respondentt
neprovadi srovnani financ¢ni vyhodnosti bydleni v rdznych pravnich formach bydleni, a pokud jsou
k tomu tazatelem vyzvani v jejich nebo jiném obecném pripadé, pak nejsou schopni takové srovnani
provést nebo je jejich srovnani z ekonomicky racionalni perspektivy chybné. Ve vétsiné pripadd tito
respondenti rovnéz zpochybnuji investicni motiv v pozadi koupé bytu, tedy zdmér na koupi bytu
néjakym zplsobem vydélat. Investici jako motiv sice zminuji, ale ta je jimi chapana v Sirsim smyslu
nez v klasickém smyslu finan¢nim, a to jako investice do rodiny, jejiho Stésti, zazemi, budoucnosti,
jelikoZz mit néco je porad vice neZ to néco nemit.

Nejcastéji je jako hlavni motiv koupé bytu zmifovana potfeba jistoty, kterd vSak neznamena jen
jistotu dlouhodobého bydleni, ale také kotvu v nejistém a rychle se ménicim svété. V prabéhu
rozhovoru tito respondenti zpravidla opousti vagné definované pragmaticky orientované motivy
a kon¢i odkazem na socidlni normu, jeZz automaticky dava rovnitko mezi chdpanim domova
a vlastnickym bydlenim. Néktefi z nich jsou si dokonce védomi vlivu socidlni normy, ale jejich
rozhodnuti to nikterak neovlivni.

VySe uvedené poznatky byly dodatecné prokazany, kdyZz méli respondenti dat expertni radu

tazatelce: ta je Zadala o radu, zdali by si méla ona sama v jejich mésté spise koupit byt za cenu x Ci
pronajmout stejny byt za najem y; x a y odpovidali primérné cené/najmu mensiho bytu v daném

Schéma 1: Typicky fetézec vypovédi odivodnujicich koupi bytu

jistota @ = — — — — — domov (kofeny) — — — — — — dospélost
jistota pro jistota pro déti svoboda zazemi pocit pocit, Ze jsem
budoucnost (dédictvi) vybaveni bytu (i pro déti) nezavislosti a v Zivoté néco
(ve stari) podle vlastniho odpovédnosti dokazal/a
prani

investice — majetek

koupé bytu koupé bytu koupé bytu

Zdroj: Prvonabyvatelé bydleni 2012 - 2013.

mésté a koupé bytu méla byt hrazena Uvérem se 100% loan-to-value ratio (tj. hypotecni avér by kryl
celou cenu kupovaného bytu). Nastoleni hypotetické situace umoznilo respondentiim odhlédnout
od jejich slozité realné situace a postavilo je do role nezavislého ekonomického experta.

Pouze jeden respondent z 58 dotazanych srovnal ekonomicky raciondlné ,spravné” naklady
vlastnického bydleni s vysi ndjemného a dalSich 9 respondentl pak provedlo alespon néjakou
kalkulaci a financni srovnani, které ovsem nebylo z finanéniho pohledu spravné. Anijeden respondent
pak do kalkulace nakladd a vynost nezahrnul oc¢ekavany vyvoj cen bytl v budoucnu, tedy investi¢ni
motiv. Naopak, 48 z 58 dotazanych neprovedlo Zadné financ¢ni srovnani; 14 respondentl uvedlo,
Ze zaleZi zejména na predpokladané dobé pobytu, dva na tom, jaky by to byl byt, 8 respondentl
doporucilo ndjem proto, Ze je potifeba mit néjaké Uspory (100% loan-to-value ratio je riskantni)
a 23 respondent(l zastavalo typicky ndazor, Ze pokud na to tazatel ma (stabilni zaméstnani a pfijem),
tak je vzdy lepsi si byt koupit do vlastnictvi. Pro vétSinu tak postrada finan¢ni srovnani ndjemného
a uzivatelskych nakladd smysl; rozhodnuti je jen faktorem ocekdvané doby pobytu, vyse a stability

s

pfijmu a vySe nasporené Castky.

K ¢emu je takovy vyzkum?

Ackoliv toto z pohledu ekonomie iracionalni jednani mlze beztak kupujici velmi dobfe uspokojovat,
dat jejich Zivotu smysl a vnést do néj pocit stésti, domova a dlstojnosti (uZ proto, Ze neni mozné cely
Zivot stat proti konvencim), mize bohuZel zaroven vést k dlouhodobym a systematickym porucham
fungovani trhu bydleni, projevujici se nahlymi cenovymi vykyvy, cenovymi bublinami a krizemi.

Kdyby se jednalo o trh ¢okoladovych tycinek nebo dfevénych hracek, asi by ndm to mohlo byt jedno,
ale na trhu bydleni muze iracionalni sledovani norem, emoci a faleSnych ocekavani vyplyvajicich
z nejistoty i neznalosti mit potencial ohrozit vyvoj celého narodniho hospodarstvi, uvést zemi do
vazné financnikrize, a je-li takova zemé dostatecné velikd, tak nakazit nedGvérou a krizi i hospodarstvi
globdlni; a to na prekvapivé velmi dlouhou dobu. Doneddvna jsme to nevédéli, ale po posledni
globalni krizi, kterda méla své kotreny pravé na trhu bydleni, uz to vime.

Z dlivodu propadu cen byt( se totiz mlze velka ¢ast vlastnikd bydleni dostat do situace negativni
hodnoty majetku, kdy vyse jejich nesplaceného Uvéru mlzZe byt vyssi nez aktudlni cena zastavené
nemovitosti; nahlé a hluboké propady cen byt mohou snizit makroekonomickou stabilitu a jistotu
pfijmu domdacnosti, a mohou pfimo ohrozit financni (bankovni) sektor, jelikoZz ten je velmi citlivy
na fluktuaci cen bydleni. Vlastné o tom neni tfeba teoretizovat: to vse se stalo v prlibéhu posledni
globalni realitni krize — velké mnozstvi irskych a Spanélskych domacnosti dodnes hradi uvér, ktery
prevysuje aktualni hodnotu zastavené nemovitosti; mnohé banky v téchto zemich musely byt
zestatnény poté, co ceny bytl zamifily prudce dol(, a realitni krize se tak prelila do krize financni,
pak fiskalni a ekonomické. Dodnes mnozi lidé v rtiznych éastech svéta plati dan za to, Ze trh bydleni
ukazal svou odvracenou tvar a, v historii asi poprvé, i svou globalni silu.

Behaviordlni ekonomové argumentuji tim, Ze posledni cenova bublina na trhu bydleni byla vytvorena
»Zvitecim zapalem” kupujicich a medidlni masazi o tom, jak mnozi vlastnici bydleni diky zvyseni
cen bytd realizovali obrovské kapitalové zisky. Vychazeji ze zjisténi, Ze pokud rist cen rezidencnich
nemovitosti pretrvdva delsi obdobi, stava se soucdsti béZznych ocekavani kupujicich. Lidska ocekavani
jsou velmi silné ovlivnéna neddvnou zkusenosti a tak pokud stoupaly ceny byt v minulosti, lidé
ocekavaji, ze se tak urcité bude dit i nadale. Za vznikem cenové bubliny tak dle téchto ekonomu
stoji zejména neopodstatnéné presvédéeni, Ze bydleni je skvéla investice a Ze ceny byt budou
neomezené rust. A skutecné dnes pribyva mnozstvi dikazd o tom, Ze tento spekulativni element
hral velmi vyznamnou roli v poslednim cenovém cyklu a vzniku bubliny na realitnim trhu.

Na druhou stranu je vsak podle naseho nazoru pravdépodobné, Ze se investi¢ni rozmér pfi nakupu
vlastniho bydleni do uréité miry behavioralnimi ekonomy prehani. Nabizi sice sviidné vysvétleni
cenové bubliny prostfednictvim spekulativni nevazanosti investord, ale nikdy nebylo prokazano,
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e vétdina kupujicich, at uz v USA, nebo Irsku, Spanélsku a Estonsku, si pofizovala vlastni bydleni
prioritné jako investici za Ucelem vysokého zisku.

Nasvyzkumtak poukazuje najinyzdrojiracionalnihojednani, ktery plyne z ptisobenivlivnych socialnich
norem. Nasi hypotézou bylo, Ze vice méné slepé nasledovani socidlnich norem o ,spravném® ¢i
vyresenim bydleni” mize mit vyznamnéjsi vliv na omezeni ekonomické racionality pti rozhodovani
o koupi bydleni (a potazmo tak stabilitu celého trhu bydleni) neZ spekulativni motiv zdlraznovany
behaviordlni ekonomii. Jinymi slovy, normativni predstava, Ze vlastni bydleni je prakticky vidy
lepsi nez bydleni najemni, mlze individualni pragmatické a racionalni uvazovani pfi rozhodovani
o porizeni bydleni jesté vice ,,omezit” nez falesné spekulativni motivace; vlastné v pozadi Zadna
spekulativni oéekavani ani byt nemusi. Mimo to, z diivodu relativni stability socialnich norem maze
byt vliv na chovani aktérti dlouhodoby. Na rozdil od aktivit investort, ktefi své strategie na zakladé
drivéjsich zkusenosti upravuji s cilem minimalizovat své ztraty, socidlni normy se méni pomalu
a mohou zistat ke kratkodobym, i kdyz znaénym, finanénim ztratam hluché.

Jak to celé funguje? Dle ekonomické teorie se racionalni aktér pragmaticky rozhoduje mezi ndjmem
a vlastnictvim; pokud jsou pak dva byty, a to i co do jistoty a svobody uzivani, shodné, pak je jedno,
Ze je jeden byt ndjemni a druhy vlastni a o konecné volbé rozhodne srovnani nakladd. Racionalni
volba padne na levnéjsi variantu. Tato takzvand substituce mezi ndjemnim a vlastnickym bydlenim
prispiva k cenové stabilité na principu propojenych nadob: rostou-li ceny bytl, nové pfichozi pak
zapliuji prioritné mezery v segmentu najemniho bydleni a rlist cen byt se zpomali. V pfipadé
neexistence takové substituce mechanismus propojenych nadob neplati — staci jen malinko zvysit
dostupnost vlastnického bydleni a lidé mizi k vytouzenému cili. VySe najemného neni relevantni,
dllezité je jen na uskutecnéni svého snu o vlastnim bydleni ,,mit“. Poptdvka po vlastnim bydleni se
tak stava citlivéjsi na zmény v dostupnosti bydleni (pfijmech domacnosti, urokové sazby z hypoték),
tedy je UZeji provazana s cyklickym vyvojem celého hospodarstvi. To mlze mit za nasledek vétsi
nebezpedi nadhlych cenovych vykyvl a cenovych bublin.

A jak se takové normativni volby mohou jesté projevit? V pripadé platnosti substituce mize bydlet
v najemnim bydleni skala lidi rdznych socidlnich skupin, jelikoZz mnozi lidé v takovém pfipadé voli
jiné formy investice neZ investici do vlastniho bydleni. AvSak porusenim substituce vsichni lidé, ktefi
maji dostatecny prijem, voli investici do vlastniho bydleni. Najemniho bydleni je méné a struktura
najemnikl se proménuje ve prospéch prijmové a socialné slabsich domacnosti, pfipadné domacnosti
volicich ndjem jen jako docasné feseni. Nasledujici tabulka ukazuje zemé OECD rozdélené do dvou
kategorii podle toho, jaky je podil ndjemniho bydleni v dané zemi; Cisla v tabulce pak ukazuji, do
jaké miry v dané zemi souvisi vyvoj cen byt a vyvoj pfijmd domacnosti, pomoci tzv. korelacniho
koeficientu. Cim je tento koeficient vy33i, tim je souvislost siln&jsi. Z uvedenych hodnot je ziejmé,
Ze v zemich s nizkym podilem najemniho bydleni je vazba mezi ceny bytd a pfijmy domacnosti
mnohem silné;jsi (korelacni koeficient je vyssi) nez v druhé skupiné zemi. Zaroven je znamo, Ze
zemé z prvni skupiny zaznamenaly vétsi fluktuaci cen bytl (cenovou bublinu) béhem posledni
krize nez zemé ve druhé skupiné, tedy zemé s vyssim podilem ndjemniho bydleni.
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Tabulka 2: Dukaz na cenovych statistikach pro zemé OECD

Nizky podil najemniho bydleni Korelace mezi zménou cen byt a zménou pFijmu domacnosti
Estonsko 0,772*
ko 0,831%*
‘Madarso 0,508
Portugalsko 0,767+*
Reco 0,876%*
SSlovinsko 0,877*
Spanélso 0,671%*
celkem 0,733/0,705

Vysoky podil ndjemniho bydleni

CR 0,556*

dansko b oo
CRinsko b ez
CFrance b gseee
Nemecko i om0
SSvedsko 009
VelkéBritinie i o4
celkem 0,376/0,464

Zdroj: Vlastni vypocty, OECD cenovd data.

A jak z toho ven?\ zadném pripadé neznamenaiji vysledky vyzkumu, Ze bychom méli lidi predéldvat,
aby jednali raciondlnéji, protoze lidské jednani je slozity komplex procesu, kde ekonomické i socialni
faktory maji své misto, a v posledku je pro Zivotni Uspéch i naplnéni ¢asto duleZitéjsi ne to, jak véci
jsou, ale jak se jevi, nam i okoli. Na druhou stranu, je-li ,iracionalita® v pozadi rozhodovani natolik
silnd, Ze sesnéruje individualni volby prakticky do jediné mozZné trajektorie bez potfebné kritické
reflexe a analyzy alespon téch informaci, které dostupné jsou, pak bychom s tim méli pocitat
a adekvatné reagovat politikou statu. Jen proto, Ze se asi shodneme, Ze bychom nechtéli zazZit to,
co museli zaZit mnohé doméacnosti v Irsku, Spanélsku, ale i USA béhem té posledni realitni, nasledné
finan¢ni a nasledné ekonomické krize majici globalni charakter. Tim hlavnim imperativem by tak
mélo byt posileni jistoty, bezpeci, profesionality a dlouhodobosti ndjemniho bydleni v nasi zemi —
pokud ne obecné, pak alespon pro ty, ktefi maji nejvétsi obtize dosahnout na vlastni bydleni, tedy
prijmové slabsi domacnosti.
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Kdo revoltuje vici jednoznacné vyhodnosti vliastnického bydleni?

LADISLAV KAZMER
Sociologicky Ustav AV CR, v.v.i.
e-mail: ladislav.kazmer@soc.cas.cz

Absolutni vétsina Cechl preferuje vlastnictvi bydleni pfed ndjmem. Pfece jen to ale nejsou vichni,
a proto se nyni zaméfime na ty, ktefi v nasi zemi tak trochu stoji proti proudu.

Z grafu 3 je zfejmé, Ze v CR podobné jako v sousednich zemich ma vlastnické bydleni pfed najmem
vy3§i zastoupeni. Na druhou stranu, zatimco v CR bydli ve vlastnim 79 % populace, tak v Rakousku
a Némecku je tento podil vyrazné nizsi (v Némecku jen 52 %) a naopak na Slovensku nebo v Polsku
je prevaha vlastnictvi nad ndjmem vyraznéjsi (na Slovensku 90 % populace). Zaroven je uzitecné si
vsimnout, Ze v Némecku je zastoupeni trzniho ndjemniho bydleni podstatné vyssi, neZ je tomu u nas
nebo v ostatnich sousednich zemich (40 %) a zase socidlni ndjemni bydleni je vyraznéji zastoupeno
v Rakousku (16 %) nez jinde.

Graf 3: Struktura populace dle pravniho diivodu uZivani bytu. CR vs. sousedni zemé a EU, 2014

100 %
Ndjem
80 % ____- _______ - ______________________________ | - socidlni bydleni
. Ndjem
60% ----| - oo WSS . ] . - trzni
® Vlastnictvi
40% ----1  eeeeen eeeeeeen oo - - - - - - - - - --- — hypotéka/ pajeka
Vlastnictvi
20% ----|  mmeeeeslmmeemolemmmmool L eooooee e - — bez hypotéky
0%
Slovensko Polsko Cesko Rakousko = Némecko EU

Zdroj: Eurostat, data dle metodiky EU-SILC.

Ceska populace tak k vlastnictvi bydleni tihne vyrazné&ji, nez je tomu u nékterych nasich sousedd.
To ostatné dokumentuji vysledky postojl k vybranym vyrokiim, které byly zahrnuty do vyzkumu
Postoje k bydleni 2013. Respondentim vyzkumu byla poloZena skupina sugestivnich tvrzeni:

1. ,Koupit si vlastni bydleni je dobrd investice.”

2. ,Bydlet ve vlastnim je vidy lepsi neZli bydlet v ndjmu, ale ne kazdy na viastni bydleni md.”
3. ,Ndjem je vyhazovdni penéz z okna.”

4. ,Zit ve vlastnim je pro kaZdého spinény sen.”

5., Bydleni ve vlastnim prindsi vyznamné sniZeni ndkladd na bydleni.”

Respondenti méli s danymi vyroky vyslovit souhlas ¢i nesouhlas na pétibodové skale (1. ,rozhodné
souhlasim®, 5. ,rozhodné nesouhlasim®). Distribuci odpovédi na pfislusné vyroky prezentuje graf 4.
Z grafu 4 je ndzorné vidét, Ze postoje Ceské spole¢nosti jsou silné naklonény ve prospéch vlastnického
bydleni. S pfislusnymi vyroky a jejich formulaci souhlasila naprostd vétsina respondent(, napf.
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Graf 4: Postoje Ceskych respondentt k vlastnictvi a najmu

100 %

Ne, spiSe ne

80% - v et e Ani ano, ani ne
60% - N BN e ® Ano spiSe ano
40% ----- - -------- - - - - - - - - - -
20% ---- - --------- - - S - - - -

0%

Koupit Bydlet ve Zit ve Bydleni ve Najem je
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bydleni vidy lepsi pro kazdého prinasi penéz z okna
je dobra neZ bydlet splnény sen vyynemné
investice Vv ndjmu, snizeni

ale kazdy nakladi na

na vlastni bydleni

bydleni nema

Zdroj: Postoje k bydleni 2013 (priamérné N=3000).
Otdzka: Existuje mnoho riznych ndzor( na bydleni v ndjmu a ve vlastnim. Chtéli bychom Vds
poprosit, abyste u kazdého vyroku oznacil/a, do jaké miry s danym vyrokem souhlasite.

82 % Cech(i souhlasi s vyrokem, 7e ,bydlet ve viastnim je vidy lepsi neZ bydlet v ndjmu, ale ne
kazdy na vlastni bydleni ma“. Zaroven 58 % souhlasi s ndzorem, ze ,ndjem je vyhazovdni penéz
z okna” — naopak, jenom 18 % s danym vyrokem nesouhlasi. Témi, ktefi s danymi vyroky spiSe
nesouhlasili (nebo s nimi dokonce nesouhlasili vibec), a ktefi tak plavou trochu proti proudu
vétSinového ndzoru, jsou lidé mladi, vy$siho vzdélani, svobodni nebo Zijici v nesezdaném souziti.
K dalSim charakteristikdm téchto osob patfila i individualni podnikavost a dravost, ochota riskovat

a zkouset nové véci.

Graf 5A: Vyskyt vybranych myslenkovych asociaci spojenych s ndjmem podle A) véku a B) individualniho
vztahu respondenta k riziku

50 %

18-29 let
40% -----o-osesmeeoooosecseoooooe I © 30-44 let
30 % _________________________________________________________________ 45_59 Iet

® 60 a vice let

Ndajemni bydleni Ndéjem = svoboda Najemni bydleni
asociovano se nebo flexibilita asociovano
svobodou s nezavislosti

Zdroj: Postoje k bydleni 2013.
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Graf 5B: Vyskyt vybranych myslenkovych asociaci spojenych s najmem podle individualniho vztahu
respondenta k riziku
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svobodou s nezavislosti

Zdroj: Postoje k bydleni 2013.

Jak ukazal prvni prispévek, vlastnictvi bydleni se u Cechll poji predeviim s domovem, jistotou
a celkovym zazemim. Naproti tomu ndjem vyvoldva predevsim negativni asociace — nejistotu,
vyhazovani penéz z okna a starosti. V tomto prispévku se vSsak zamérime na ty respondenty, u kterych
se najem pojil spise s pozitivnimi asociacemi, jako napftiklad ,flexibilita“, ,,svoboda“, a ,,nezdvislost”,
tedy na ty, ktefi zvolili alespon jednu z téchto asociaci. Jejich spolecnou charakteristikou byl opét
nizsi vék, svobodny stav, vyssi vzdélani, podnikavost a ochota riskovat (viz grafy 5A a 5B).

Graf 6: Nesouhlas s vyroky 1. aZ 5. podle myslenkovych asociaci respondenta s najemnim bydlenim (% Ne,
Spise ne), €R, 2013

30 %

10% - g0 R
0% LI [ ] I.I | .I [ 5

Najemni bydleni
asociovano se svobodou

Ano Ne

Ndajem = svoboda
nebo flexibilita

Najem je vyhazovani penéz z okna. (% Ne, spiSe Ne)

Ano Ne

Najemni bydleni
asociovano s nezavislosti

e Bydleni ve valstnim pfinasi vyznamné snizeni nakladi na bydleni. (% Ne, spiSe Ne)

Zit ve vlastnim je pro kazdého splnény sen. (% Ne, spise Ne)

Bydlet ve vlastnim je vidy lepsi neZ bydlet v najmu, ale ne kazdy na vlastni bydleni ma. (% Ne, spiSe Ne)

e Koupit si vlastni bydleni je dobra investice. (% Ne, spiSe Ne)

Zdroj: Postoje k bydleni 2013.
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Pozitivni asociace vUci ndjmu se prirozené odrazi i v nesouhlasu se sugestivnim vyroky tykajici se
vyhodnosti vlastnického bydleni. Graf 6 zobrazuje podily téch osob, které se sugestivnimi vyroky
nesouhlasily (¢astecné nebo Uplné), a to podle toho, zdali ndjmu pfisuzuji i nékterou z pozitivnich
asociaci: napf. 27 % respondent(, ktefi si ndjem asociovali se svobodou (¢ast A), s vyrokem ,ndjem
je vyhazovdni penéz z okna“ nesouhlasilo (oranZovy sloupec); pricemz podil téchto lidi mezi
respondenty, ktefi si ndjem se svobodou neasociovali, byl jen 16 %.

Postoje Cechtl jsou tedy silné naklonény ve prospéch vlastnického bydleni, a to i kdyz v nékterych
sousednich zemich znacna ¢ast domacnosti Zije v bydleni najemnim. | u nas vsak neni preference
vlastnického bydleni absolutni: proti obecnému presvédceni jdou zejména podnikavi svobodni
lidé mladsiho véku s vyssSim vzdélanim, ktefi v ndjemnim bydleni mohou vidét i strategickou
prileZitost v ramci jejich individualni Zivotni drahy a kariérniho postupu. Zdali jim ovSsem toto
pozitivni presvédceni vydrzi i ve vysSim véku, zlstava otazkou — vyzkum, ze kterého informace
Cerpame, je jen fotografii aktualni spolecnosti a nezahrnuje bohuzel uz jeji dynamiku.
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Nesnesitelna nejistota najemniho bydleni? Hypotecni uvéry a vliv rodiny na
rozhodovani na trhu bydleni

TOMAS SAMEC
Sociologicky Ustav AV CR, v.v.i.
e-mail: tomas.samec@soc.cas.cz

Jakmile dosahnete urcitého véku, mate stabilni praci a planujete zakladat rodinu, tak Vase okoli
bude ocekavat, Ze si zdroven pofidite vlastni byt nebo diim. Pro vétSinu spolecnosti predstavuje
v dlouhodobé perspektivé vlastnické bydleni zadouci a spravny zplsob bydleni, zatimco najemni
bydleni je chapdno jako néco prechodného, do¢asného a nejistého. Z vlastnického bydleni se, jak
ostatné ukazal prvni prispévek, do znacné miry stava socialni a kulturni norma. Zaroven do této
hry vstupuji ekonomické mozZnosti rodin nebo jedinc(; nakup vlastnického bydleni predstavuje totiz
vysokou finanéni zatéz.

Hypotecni tuvéry

Nabizeji se rlizné mozZnosti, jak investici do vlastnického bydleni realizovat. Jednou z moznosti je
vyuziti tradi¢niho finan¢niho nastroje — hypotecniho tvéru. Vysledky dotaznikového Setfeni Postoje
k bydleni 2013 ukazuji, ze hypoteéni tvér vyuziva jen 17 % respondentli a 10 % o jeho vyuziti uvazuje.
Zaroven je hypotecni Gvér Castéji vyuzivan respondenty s vysokoskolskym (23 %) a stfedoskolskym
vzdélanim s maturitou (20 %) oproti vyucCenym (14 %) a respondentim se zakladnim vzdélanim
(8 %).

Ve vékové skupiné 18-44 let, ktera vyuziva hypotecni Uvér nejvice, je také podil vlastnik(l bydleni
relativné vysoky: 63 % z dotazanych v této vékové skupiné je pfimym vlastnikem nebo spoluvlastnikem
bytu ¢i domu. Z nich vsak vyuZila hypotecni uvér pfi potizeni svého vlastniho bydleni opét jen
mensina: konkrétné 36 % vlastnikt bydleni v této vékové skupiné. Ostatni mladi vlastnici bydleni
(64 %) tak hypotecni Gvér pfi pofizeni bytu ¢i domu nevyuZzili.

Mezigeneracni financni transfery

Z hloubkovych rozhovori s prvonabyvateli vlastnického bydleni, které probéhly v Brné a Ostrave,
vyplyva, Ze hypotecni Uvéry stale pro fadu respondentli predstavuji vyznamné riziko. Jednou
z nejCastéjsich strategii, jak jej minimalizovat, je financni vypomoc rodiny, nejcastéji rodicl, pfi
porizeni bytu nebo domu. JestliZe je postoj prvonabyvatell bydleni k hypotékam spiSe pragmaticky,
tak jejich rodice maji k hypotékam nepokryty odpor jakoito zavazku a dluhu, kterému je
v idealnim pfipadé nutné se vyhnout. Tento postoj je kulturné ukotveny a nezaklada se vétsinou na
ekonomickém kalkulu. Dluh mimo rodinu je chapan jako problematicky a rizikovy. | z tohoto divodu
tak Cesi patii mezi narody, kde do znaéné miry funguje mezigenera¢ni vypomoc pfi pofizeni bydleni,
kdy rodice finan¢né nebo primym darem pomadhaji svym dospélym détem k tomu, aby si bud’ zajistili
vlastni bydleni bez nutnosti vyuZiti hypotecniho Uvéru, nebo pomahaji snizit hodnotu uvéru, aby
mira rizika byla v jejich ocich co nejnizsi.

Z Setfeni vyplynulo, Ze 30 % vlastnik( bydleni ziskalo své bydleni darem nebo dédictvim a jen 53 %
z nich si dlim ¢i byt koupilo za trZzni cenu nebo si jej sami postavili. Mimo to, 43 % z téch, ktefi si byt
¢i dm koupili za trZzni cenu nebo si jej sami postavili, dostalo financ¢ni prispévek na pofizeni bydleni
od rodic¢li nebo rodicl partnera; v 8 % pripadu tato vypomoc pokryla vice nez polovinu pofizovacich
nakladd. NejCastéji pritom prispivaji svym détem ti rodice, ktefi sami bydleni vlastni, a z nich pak
nejcastéji ti, ktefi v minulosti rovnéz obdrzeli finanéni vypomoc od svych rodicd.
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Graf 7: Zplisob nabyti vlastniho bydleni (2013)

13%
Nakup za trzni cenu nebo v drazbé

e Dar nebo dédictvi

Postaveni domu/bytu
35,5%
Pavodné druZstevni byt

e Privatizace Ci restituce

Jiné

Zdroj: Postoje k bydleni 2013; N = 1976.
Otdzka: Jakym zpisobem jste ziskal diim / byt, ve kterém dnes bydlite?

Nejvétsi mezigeneraéni vypomoc je pfitom patrna u nejmladsich roénikd. Mezi vlastniky Ci
druzstevniky bydleni ve vékové skupiné 18—44 let ziskalo 33 % své bydleni darem; vétsina z téch,
ktefi si své bydleni koupili za trzni cenu nebo si postavili vlastni dim (presnéji 53 %) dostala financni
vypomoc od svych rodi¢i a 35 % z nich i finanéni vypomoc od rodic¢t partnera ¢i partnerky; v 11 %
pripadd Cinila vypomoc rodicl vice nez 50 % potizovacich nakladd. Ve vysledku tak jen 26 % viastnikui
¢i druistevnikd bydleni ve vékové skupiné 18-44 let nevyuZilo pFi pofizeni svého bydleni dédictvi,
daru, financni vypomoci rodiny, privatizace, restituce nebo bezuplatného pfevodu do osobniho
vlastnictvi; naopak, vice nez dvé tfetiny mladych vlastnik( bydleni ziskalo bud’ vyznamnou pomoc
statu, nebo, a to zejména, své rodiny.

Ve vétsiné pripadd vsak nepredstavuji ani hypotecni Uvéry, ani mezigeneracni financni transfery
jediny zdroj financovani vlastniho bydleni, ale funguji ve vzdjemné symbidze. Tabulka 3 ukazuje
jednotlivé moznosti, jak respondenti, ktefi si za poslednich pét let pofidili vlastni bydleni, financovali
jeho nakup. Jednotlivé zplsoby financovani bydleni nejcastéji pokryvaji v priméru 40-60 % z ceny
nemovitosti a respondenti uvadéli v priméru dva zpUlsoby financovani bydleni. Nejvyssi priimérna
vySe pokrytinaklad(l je u moznosti ,dédictvi, které v priméru pokryje dvé tfetiny z ceny nemovitosti;
pfi vyuziti hypotéky je to 61 %. Z této perspektivy se zda, ze rodinné financni transfery jsou spise
doplrikové — kryji v priméru ,,jen” 40 % ndakladd porizeni bydleni.

Tabulka 3: Nastroje financovani vlastnického bydleni

Primérna vyse vyuziti
daného zplsobu
1 financovani bydleni (%)

Podil pfipadt daného
zpUsobu financovani (%)

Podil osob vyuZivajici

Pocet pripadl dané financovani (%)

Vyuzil/a jsem vlastni Gspory 287 i 32 i 58 i 46
Prodal/a jsem byt ¢i dim 73 i 8 i 15 i 57
Finan¢né mi pomohli pfibuzni 139 i 15 i 28 i 40
Vyuzil/a jsem dédictvi 63 i 7 i 13 i 67
Sjednal/a jsem si hypotéku 154 ; 17 ; 31 ; 61
Vyuzil/a jsem stavebni spofeni 169 i 19 i 34 i 35
Vyuzil/a jsem jiny typ Gvéru 19 E 2 E 4 E 43

Celkem 904 ! 100

Zdroj: Postoje k bydleni 2013. Cdst respondentti, ktef7 si v poslednich 5 letech pofizovali viastnické bydlent,
N=497.
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Vliv mezigeneracniho transferu na rozhodovani aktért

Nas vyzkum ukazal, Ze mezigeneracni finanéni vypomoc pfti potizeni bydleni ma jeden vyznamny
disledek: posileni vlivu rodica p¥i rozhodovani mladych lidi na trhu bydleni. Tim, Ze rodice financné
podporuji mladé lidi pti pofizeni vlastniho bydleni, zadroven nepfimo udrzuji a posiluji socidlni normu
o tom, Ze vlastnické bydleni je tim nejlepsim a ideadlnim typem bydleni. Ochota rodicl pfispét svym
dospélym détem na pofizeni vlastniho bytu se ukazuje jako jeden z rozhodujicich argument( pro to,
aby se jejich potomek rozhodl poftidit si skutecné vlastnické bydleni.

Schéma 2 ukazuje model argumentd a protiargument, které vyuzivali ucastnici skupinovych diskuzi
mezi prvonabyvateli bydleni v Brné a Ostravé, kdyz méli hrat role rodicd a dospélych déti v diskuzi
o tom, zda je lepsi vlastnické nebo najemni bydleni. Argumenty rodicl pro vlastnictvi jsou platné
zejména tehdy, plati-li, Ze jejich potomek ma stabilni praci, dosahl urcitého véku a/nebo planuje
zalozit vlastni rodinu. Argumenty lze rozdélit na dva typy — diskutabilni (diskuze vétSinou pokracuje
protiargumentem) a rozhodné (protistrana nedokaze najit protiargument).

Tabulka 4 ukazuje podrobnéji pocty vyskytl jednotlivych argument(. Jako nejucinnéjsi se jevi
kombinace argument( odkazu na urcity vék potomkd (v uréitém véku je spravné si poridit vlastnické
bydleni) a argument financniho transferu. Pro vlastnické bydleni mizZe existovat fada argument
(predstavuje jistotu, financni vyhodnost, bezpediapod.), ale také mnoho protiargumenta (vlastnické
bydleni predstavuje bfemeno, finanéni nevyhodnost apod.), avSak jakmile rodice pfislibi ¢i dokonce
realizuji financni vypomoc, tak je z pohledu mladych lidi vstupujicich na trh bydleni neracionalni

Schéma 2: Argumenty pouZivané ve skupinovych diskuzich

Argumenty pouzité ve

Diskutabilni
argumenty skupinovych diskusich
Vlastnické bydleni = jistota »
Vlastnické bydlené Rozhodné
N finanéné& vyhodné argumenty
— 1 —_— Rodiv(:'ovslfa' pomoc |13Fi Realizace
Kritétia platnosti normy zafizovani bydleni financnich
vlastnického bydleni Odkaz na kulturni normu: transfer(
stabilni prace, planovéni rodiny Odkaz na
Mit Planovani Najem = nejistota kulturni
., normu: vék
stabilni zaloZeni
praci 5 N\, hové L —
|vo.t.n| odiny
stabilita
, , .. , Rozhodovaci proces
Dosahnuti VyuZivané poovact pi
urditého K dospélych déti
! protiargumenty
véku
Rodi¢e nemohou zasahovat do
— — rozhodovani déti
" Nékup vlastniho bydleni by Souhlas s naku-
U nebyl spravné nacasovan pem vlastniho

Nejistd budoucnost bydleni.
Vlastnické bydleni =
bfemeno a starosti Realizace.

Vlastnické bydleni je
finan¢né nevyhodné

Zdroj: Prvonabyvatelé bydleni 2012-2013, N = 68 (7 skupinovych diskuzi).
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si bydleni nekoupit. Mezigeneracni financni transfery tak do znacné miry udrzuji a posiluji socialni
normu o spravnosti volby vlastnického bydleni. Na druhou stranu, financni transfer predstavuje
spise katalyzator rozhodnuti, které je dlouhodobé formovano v ramci rodiny a kdy se vliv rodi¢d
uplatiiuje skrze dlouhodobou vychovu a predavani zkusenosti ¢i postoja tykajicich se bydleni.

Rozhodovaci proces tak neni mozné redukovat na jednoduchy model manipulace déti ze strany
rodic¢l. Naopak, pro mladé lidi je vlastnické bydleni prostfedkem, jak demonstrovat svou nezavislost
a dospélost. Vliv rodi¢t do rozhodovani svych potomkd je tedy ucinny pouze tehdy, je-li dlouhodoby
a do znacné miry delikatni, opatrny, subtilni. Do znacné miry to ilustruji citace z rozhovor(:

AnezZka: ,,Samozrejmé jsme to probirali, jak ten byt vypadd, jestli ta cena, kterou poZaduji je
adekvdtni, nebo neni. O tomhle jsme se bavili, ale Ze bych jim néjak do toho mluvila, to ne.”
Irena (vyzkumnice): ,A jinak byste mu [synovi] do toho [rozhodovdni] nijak nezasahovala?
Aneta: ,Urcité ne. Vibec ne.”

Irena (vyzkumnice): ,A pomdhali jste... protoZe hodné rodict pomdhd i financ¢né, tak pomdhali
jste treba i financné néjak v té rodiné?”

Aneta: ,,Pomadhali trosku.”

Pavla: ,V podstaté my jsme mu nikdy nijak neradili jo, protoZe détem se moc radit nemd. Md
se mozZnd trochu nasmérovat, ale on byl od malicka takovy hodné zodpovédny a védéla jsem,
Ze on chce mit svij bardcek, auto, chce mit velkého psa a cosi kdesi, takZe to on si splni svoje
détské sny asi no.”

Tabulka 4: Efekty argumentt

Efekt argument(

Diskuze kon¢i

Diskuze kon¢i E
(prohra) E

N Di -
Argument Eetnost iskuze pokra

i

1

E éuje E (vyhra) E
Rodice vy13<.)vmohou svym détem financné 10 ' 5 ' 4 ' 1
(darem, pujckou) 1 1 .
Vlastnictvi je jistota a dobra investice 9 E 9 E 0 E 0 E
Rodice nabizi jiny druh vypomoci (hledani bydleni, starani 3 E 5 E 1 E 5 E
se o pfipadny prondjem nemovitosti, nabizi své kontakty) H H H H
Vlastnické bydleni je v sou¢asné dobé financ¢né vyhodné 6 ' 5 ' 1 ' 0 '
Vlastnické bydleni je univerzalné finanéné vyhodné 6 E 4 E 1 E 1 E
V urcitém véku je spravné pofidit si vlastnické bydleni 5 E 2 E 2 E 1 E
Se stabilni praci by si ¢lovék mél poridit vlastnické bydleni 3 E 3 E 0 E 0 E
PF¥i zakladani nové rodiny — narozeni déti v dlouhodobém | | | |

. . - . . 3 ! 3 ! 0 ! 0 !

partnerském svazku by se mélo pofidit vlastnické bydleni ! ! ! !
Bydleni v ndjemnim bydleni je nejisté 3 E 2 E 1 E 0 E
Celkem 53 ; 38 ; 10 ; 5

Zdroj: Prvonabyvatelé bydleni 2012-2013, N = 68 (7 skupinovych diskuzi).
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Co bude dal?

Vychyleni preferenci smérem k vlastnickému bydleni mGze mit vyznamné dopady na soucasnou
generaci prvonabyvatelll bydleni. Na rozdil od generace jejich rodicd, ktefi ve zvySené mire vyuzili
toho, Ze své byty mohli ziskat v rdmci privatizace bytového fondu za vyrazné nizsi nez trini ceny,
nema tato generace takovou vyhodu a musi vyuZivat hypotecnich GvérQ (i v pripadé finanéni
vypomoci rodicl). Lze se tak domnivat, Ze tato generace bude mit omezenéjsi moznosti finanéné
podporovat své vlastni déti v zajiSténi jejich vlastnického bydleni. Je tedy otdzkou, zda se bude
proménovat kulturni norma o spravnosti a Zddoucnosti vlastnického bydleni a zda budouci generace
budou ve zvysené mire vyuzivat hypotecnich Gvérl v zajisténi tohoto idedlu. Nejen z tohoto dlvodu
je nutné promyslet takové formy bydleni, které by mladym rodindm umoznily zajisténi kvalitniho
a standardniho bydleni a které by ucinily i z najemniho bydleni v dlouhodobé perspektivé adekvatni
alternativu vlastnickému bydleni.
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Plisné, sténice a nekoncici bida? Ne, dékujeme

ALENA VOSAHLOVA
Romodrom, o.p.s.
e-mail: alenavosahlova@romodrom.cz

Uvod

V Ceské republice je v soucasné dobé 93 % byt(i v rukou soukromych majitel(i. Na jedné strané
existuje tato vyznamna skupina majitelt bytového fondu, na strané druhé stoji pocetna skupina lidi,
ktefi maji, nebo jsou schopni si vybudovat kompetenci bydlet ve standardnim byté, ale z rliznych
dlvod( na tyto byty nedosdahnou. Romodrom o0.p.s. se snaZi tyto dvé skupiny propojit s cilem
umoznit majiteldm pronajmout byty ,provéfenym® najemcim a nasi cilové skupiné (lidem socialné
vyloucenym ¢i vyloucenim ohrozenym) se témito ndjemci stat.

Romodrom o.p.s. je neziskova organizace zaloZzena v roce 2001. Jsme poskytovatelé registrovanych
socialnich sluzeb a vzdélavacich programu. Nasi cilovou skupinou jsou lidé socialné vylouceni Ci
socialnim vyloucenim ohroZeni, a to bez ohledu na jejich etnicky plvod. V soucasnosti plsobime
v sedmi krajich Ceské republiky.

Regeni problém( spojenych s bydlenim patfi mezi &tyfi nejéastéjsi sluzby, které nasi uZivatelé
vyhledavaji. Od bifezna 2014 do fijna 2015 jsme pomohli 238 rodinam a jednotlivclim se pfestéhovat
do vhodnéjsiho typu bydleni, z toho 68 rodin a jednotlivct naslo své nové bydlisté ve standardnim
byté, coi ¢ini 29 % z celkového poctu prestéhovanych.

Vyuzivdme pfitom inovativni modely spoluprace soukromého a neziskového sektoru, pfi kterych
mtuZe i soukromé najemni bydleni plnit ucel socialniho bydleni. Nize bychom se radi podélili o nase
zkuSenosti pfi zavadéni takového modelu v ¢eském prostredi, kde bohuzel, na rozdil od mnoha
vyspélych zemi, nejsou podobné inovace dostate¢né podporeny statem.

Proc jsme se rozhodli pfijit s novym pfistupem?

Na zakladé zkuSenosti vyplyvajicich z nasi praxe vime, Ze zajisténi bydleni vede k odstranéni jednoho
z nejvétsich stresorl a otevird prostor pro urovnavani ostatnich problémovych Zivotnich oblasti
(feseni dluh ¢i predluzeni, hledani zaméstnani, méni vztah ke vzdélavani déti atd.). Mnoho uZivatel(
nasich socidlnich sluzeb bydli v, do¢asnych” formdch bydleni, jako jsou ubytovny, ¢i v nevyhovujicich
prostorach.

Dalsi fenoménem, se kterym se setkdvame, je, Ze ¢ast lidi vyuzivd chudobu pro vlastni vynosny
byznys. Diky absentujici statni politice, kterd by pfinesla funkéni feseni systému socialniho bydleni,
vznikly po Ceské republice od roku 2011/2012 (mimo téch sludnych) i tzv. predatorské ubytovny,
které zneuzivaji extrémni socialni tize nékterych rodin a jednotlivcd. Tento typ ubytovatell nikdy
neumozni ubytovanym to, aby méli $anci se vymanit ze socialniho vylouceni, naopak — podili se na
jejich totalni devastaci, coz ma samoziejmé dopad i na celkovou situaci v dané obci (narlst trestné
¢innosti, sniZeni pocitu bezpedi atd.). Soucasné vsak chceme podotknout to, Ze tito predatorsti
podnikatelé délaji jen to, co jim legislativa a komunalini politici umoZnuji.

Vyse uvedena zkusenost, vyplyvajici z nasi kazdodenni praxe, nas privedla k hledani feseni problém{
spojenych s bydlenim. Dosli jsme k tomu, Ze idedlni je pro ¢ast nasi cilové skupiny, kterd ma anebo je
schopna si obnovovat ¢i budovat kompetence bydlet, shanét bydleni ve standardnich bytech mimo
vyloucené lokality, a za najem, ktery je v dané lokalité bézny. Kromé zmén v kvalité Zivota uZivateld
bydleni ve standardnim byté velmi casto vede i k Usporam verejnych financi, coZ ilustrujeme
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v modelové kalkulaci na konci tohoto textu. Casto pracujeme v obcich, které rozprodaly sv(ij bytovy
fond soukromym majitelim, a v jeho zbytku, do kterého spadaji i obecni byty, stavi vici uZivatelim
nasich sluzeb mnohdy neprekonatelné bariéry. Soukromi majitelé jsou v takovych lokalitach nasimi
jedinymi potencidlnimi partnery.

i PRIKLAD PREDATORSKE UBYTOVNY VE STREDOCESKEM KRAJI

Na jedné z preddtorskych ubytoven ve Stfedoceském kraji jsme byli svédky toho, Ze uZivatelce socidlni
sluzby, matce rodiny, pfisla na ubytovnu sloZenka s davkami. SloZenku uvidél provozovatel ubytovny,
a ndjemné od daného okamZiku Cinilo 100 % této cdstky, coZ byl cely pfijem jeji rodiny — uZivatelce na
' zajisténi Zivobyti pro ni a jeji 3 nezletilé déti zbylo 0,- K¢. JelikoZ tato konkrétni obec nemd nastaveny
i systém socidlniho bydleni (v minulosti aplikovala pristup nulové tolerance), uZivatelka socidlni sluzby
mlcela a toto devastujici chovdni provozovatele trpéla, protoZe moc dobre védéla, Ze pokud o toto
bydleni prijde, skonci i s détmi na ulici, coZ by znamenalo fakticky rozpad rodiny (umisténi déti mimo
jeji péci). V dobé, kdy s nami tato pani zacala spolupracovat, byla ve velmi spatném psychickém stavu. !
i Po dvoumésicni spoluprdci se ndm podafilo zajistit uZivatelce a jejim détem jiné ubytovani. BohuZel
i na misto na ubytovné, které opustila, ¢ekala jiZ jind rodina, kterd se ocitla v identické situaci jako
vyse uvedend maminka. Je to nekonecny kruh — na jedno uvolnéné misto na této ubytovné cekad rada
dalsich zéjemcd, a pokud obec nezacne bydleni téchto lidi fesit, nic se nezméni. !

Jak nas model vypada v praxi?

V praxi délame toto: pokud pfichazi uzivatel socialni sluzby se zakazkou zmény bydleni, zahdjime
s nim intenzivni spolupraci s cilem namapovat si moznosti a motivace tohoto uZivatele. Na zakladé
komunikace se soukromymi majiteli bydleni vime, Ze pro majitele bytu je nejdllezitéjsi to, aby dostali
za bydleni véas a pravidelné zaplaceno, najemce byt nevybydloval a udrzoval ho v pfiméreném
hygienickém stavu, a nemél konflikty s okolim (sousedy). S uZivatelem socidlni sluzby, respektive
se vSemi Cleny rodiny, ktera se chce stéhovat, se soustfedujeme na zvySovani kompetenci pravé
v téchto oblastech Zivota. Soucasné pro tohoto uzivatele (rodinu) hleddame majitele bytu, ktery je
ochoten jim byt pronajmout. Majitele bytu informujeme o tom, Ze uZivatel socialni sluzby a jeho
rodina prochdzi v nasi organizaci pfipravnou fazi zamérenou na prohloubeni kompetence bydlet
a bydleni si udrzet, a Ze budeme tuto rodinu v této linii doprovazet i po nastéhovani do bytu.

Bohuzel nejsme schopni majiteli bytu v pfipadé nepredvidatelného selhani najemce poskytnout
zadné financni garance. | pres tuto zasadni obtiZz se nam nastésti dafi najit takové majitele byt(,
kterym postacuje reference na jeho potencialniho ndjemce a podpdrny/doprovodny servis socialni
sluzby. Neni jich mnoho, ale existuji. Tato zkuSenost nds vede k hypotéze, Ze v pripadé existence
specialniho druhu objektivné vydefinované davky, ktera by viici majiteli bytu slouZila jako garan¢ni
fond, by radikalné narostl pocet majitelt bytt, ktefi by byli ochotni své byty pronajmout i tém
skupinam obyvatel, které jsou v sou¢asnosti oznacovany za rizikové.

Pti komunikaci s majiteli byt jsme za stavajicich podminek zjistili, Ze nejperspektivnéjsi jsou pro
nas ti z nich, ktefi vlastni vice bytovych jednotek ¢i prondjem bytu resi Cisté pragmaticky, tedy
kalkulaci pfijmG a vydaji s bytem spojenych. Na druhém konci spektra stoji majitelé, ktefi maji
k pronajimanému bytu citovou vazbu, tedy sentimentdlni vztah (napf. se jedna o byt po mamince
atd.). zZjistili jsme, Ze tito majitelé bytl nejsou pro nase cile perspektivni. Zdlrazriujeme vsak, Ze
ctime prdvo na soukromy majetek, tedy i nezpochybnitelné pravo majitele bytu si rozhodnout, koho
ve svém byté chce ubytovat.

Nejcastéjsi obavy soukromych majiteld bytl se vztahuji k obecnému obrazu nasi cilové skupiny. Tito
lidé byvaji Casto vykreslovani tak, Ze se do socidlniho vylouéeni propadli proto, Ze jsou neschopni,
lini a asocidlni. Tém majitellm bytd, ktefi jsou otevieni v komunikaci, se pokousime vysvétlit
priciny socialniho vylouceni a ilustrovat jim rozmanitost této skupiny, tedy vyvratit vySe uvedenou
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nalepku, a vysvétleni konkretizujeme situaci potencialniho najemce jeho bytu, se kterym mame
dlouhodobéjsi pracovni zkusenost.

UZivatelé socialni sluzby maji nejvétsi obtiZe se sloZzenim kauce, respektive s celkovou vysi nakladt
spojenych s prestéhovanim. Nékteré majitele byt se nam dafi usmlouvat na sniZeni poctu kauci ze
tfi na dva mésicni ndjmy a nékteri majitelé jsou ochotni uzivatellm kauci rozlozit do splatek. Toto
je, vedle nasi neschopnosti poskytnout majiteli financni zaruky pfi vzniku pripadné Skody ze strany
uzivatele, dalsi slabina stavajiciho zplsobu reseni bydleni nasi cilové skupiny —i lidé ze stfredni vrstvy
se maji co otacet, aby byli schopni nasetfit 30 000 — 40 000,- K¢, cozZ jsou standardni naklady spojené
se stéhovanim (3 kauce + stéhovani samotné).

Nasi metodu bohuZel nejsme schopni Uspésné aplikovat na tu ¢ast z uZivatell socialnich sluzeb, ktera
prichazi pod extrémnim tlakem, naptiklad v situacich, kdy jim Organ socidlné pravni ochrany déti
hrozi odebranim déti z dlivodu bydleni v nevyhovujicich podminkach. Jedna se o krizovou situaci,
kdy se uZivatelé socialni sluzby musi prestéhovat v horizontu jednotek dnli — vétSinou se nam nedafri
tak rychle vyhledat vhodného majitele bytu. V takové situaci oslovujeme vSechny mistné dostupné
seridzni ubytovatele. V drtivé vétsiné takovych pfipad( nachazime vhodné ubytovani v ,,docasnych
formdach“ bydleni, jako jsou napfiklad ubytovny a azylové domy.

Prostiednictvim nasledujiciho modelového pfikladu vam chceme ukazat, jak se u €asti nasi cilové
populace méni vyse vydajli spojenych s bydlenim pfi pfestéhovani z ubytovny do standardniho
bytu:

Ndklady linie ubytovna (rodina obyva 1 mistnost, socidlni zazemi a kuchyn jsou spolecné):

Jedna z ubytoven v Bohuminé si Gctuje za mésic tyto ¢astky (sdéleno telefonicky): 3 450,-
5 K¢ za 1 dospélou osobu a 2 100,- K¢ za 1 dité. Kalkulace za Sesti¢lennou rodinu, rodice (dva 5
. dospéli) a 4 déti: 15 300,- K¢ mésicné, tj. 183 600,- K¢ rocné. .

. Rodina je pfijemcem davek, ndjem na ubytovné je z ¢asti hrazen z pfispévku na bydleni. !
Normativni naklad na bydleni v obci s po¢tem obyvatel 10 000 az 49 999 (Bohumin ma cca
' 21000 obyvatel) ¢ini 12 825,- K&, UP proplaci 90% z této ¢astky, co? je 11 057,- KE mésicéné. |
! Zarok roding stat vyplati na doplatku na bydleni 132 678,- K¢. Rodina musi zbytek penéz (50 5
916,- K&) doplatit z jinych zdroja (ostatnich davek/pujéek/brigad atd.).

...............................................................................................................

!V aktudlni nabidce realitni kancelafe jsme nalezli nap¥iklad tento byt: http://www.byty-k- 5
pronajmuti-levne.cz/detail/pronajem-2+kk-bohumin-ul-studentska/4121232 v cené 8 000,-
K¢ (v€etné energii). Majitel pozaduje sloZeni 2 ndjm0 jako kauce a realitni kancelar pozaduje
zaplaceni provize ve vysi jednoho najmu.

: Na kauci a provizi realitni kancelari si musi rodina nasetfit z davek/vydélat si/pGjcit atd. (tyto
platby nejsou v ramci ddvek hrazeny) celkem 24 000,- K¢. 5

UP uhradi rodiné 90 % z najmu ve vysi 8 000,- K¢, tedy 7 200,- K& mési¢né (86 400,- K&
i za kalendafni rok). Rodina musi mési¢né z jinych (svych) zdroji doplatit 800,- K& za ndjem !
.+ (9600,- K¢ za rok). ;
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Tabulka 5: Porovnani nakladi ubytovna — byt za 1 kalendafni rok

celkova vyse platby (za ' z toho vyse doplatku na

z toho doplatek z jinych

ubytovani ¢i ndjem) E bydleni od UP E zdrojG rodiny
ubytovna 183 600,- K¢ ' 132 678,- K¢ ' 50 916,- K¢
byt 96 000,- K¢ ' 86 400,- K¢ ' 33.600,- K¢*
o kolik je levnéjsi bydleni v byté oproti ubytovné 87.600,- K¢ ; 46 278,- K¢ ; 17 316,- K¢

*Plati pro prvni rok po nastéhovdni do bytu, v ndkladech jsou zahrnuty jednordzové poplatky (2 kauce a provize

RK ve vysi 24 000,- Kc). V dalsich letech bude rodina z jinych zdroji dopldcet pouze 9.600,- K¢ za rok, nikoli
33 600,- K¢, a uspora bude oproti ubytovné Cinit 41 316,- KC.

PRIBEH PRVNI — MORAVSKOSLEZSKY KRAJ

UZivatelka zahdjila spoluprdci s pracovnici socidlni sluZby na konci cervence 2014. PoZddala o pomoc
pri feseni stdvajiciho nevyhovujiciho bydleni. S manZelem a ctyFmi détmi (ve véku 12, 8, 5 a 2,5 roku)
bydlela v pronajatém byté 3+1 v Karviné. Byt i dim byly ve spatném stavu — byt byl vihky a piny plisni, dim
neudrZovany a plny pfremnoZenych potkani. Majitel domu nebyl schopen sjednat ndpravu a uvést byty a dim
do obyvatelného stavu. UZivatelka se v domé a byté necitila bezpecné, stitila se tam bydlet a obdvala se
o zdravi svych déti. UZivatelka byla prijemkyni rodicovského prispévku, pridavki na déti a prispévku na bydleni.
Rodina spldcela 1 pujcku. Rozpocet rodiny byl napjaty. ManZel byl v ¢ervenci a srpnu 2014 nezaméstnany, ale
velmi motivovany sehnat si prdci (prdci vnimal jako zpusob, jak zvysit pfijem rodiny s cilem zajistit rodiné
kvalitnéjsi bydleni). V srpnu 2014 byl pri hleddni zaméstndni uspésny a 1. zari 2014 nastoupil jako délnik do
drdtovny v Bohuminé.

UZivatelka projevila pfani hledat byt k prondjmu v Bohuminé, a to z divodu dobré dostupnosti prdce pro
manZela. Pracovnice s uZivatelkou a jeji rodinou systematicky spolupracovala na tom, aby si zacali Setfit na
kauci a dalsi ndklady spojené s prestéhovdnim. Soucasné pomdhala uZivatelce vyhleddvat vhodné byty. Do
cervna ndsledujiciho roku byli v tomto snaZeni neuspésni — vsichni osloveni majitelé bytu se zalekli, Ze by méli
ubytovat lidi zasaZené socidlnim vyloucenim, a uZivatelka s manZelem se na zdkladé téchto opakujicich se
neuspéchi v hleddni bytu zacala pomalu propadat do pocitu beznadéje.

V prosinci 2014 se jesté vice zkomplikovala situace ve stdvajicim (nevyhovujicim) ndjemnim byté —
majitel domu ozndmil ndjemcum, Ze dim proddvd. UZivatelka socidlni sluzby a jeji rodina se obdvali toho,
Ze jim majitel neprodlouZi ndjemni smlouvu a v roce 2015 skonci na ulici, coZ se nastésti nestalo. V unoru
2015 prisla dalsi rana, manZel prisel o prdci a jedinymi prijmy rodiny se opét staly pouze ddvky. Rodina byla
i pres tuto komplikaci schopnd ddle Setfit penize na kauci — byla silné motivovdna se prestéhovat.

V Cervnu 2015 se pracovnice spojila s dalsim majitelem volného bytu v nekonecné radé majiteli
jiz oslovenych. Nabizel k prondjmu druZstevni byt 3+1 v Bohuminé. Majitel po pfedstaveni programu
a situace uZivatelky prohldsil, Ze je spoluprdci s touto konkrétni rodinou otevieny. Pracovnice u ného
zjistila podminky prondjmu, se kterymi na separdtni schizce sezndmila uZivatelku a jejiho manZela. Ti
s nimi souhlasili. Ndsledné pracovnice vyjednala uZivatelce a jeji rodiné prohlidku bytu a propojila je s jeho
majitelem. Prohlidka dopadla uspésné - uZivatelce a jeji rodiné se byt libil, ndjemné byla rodina schopnd
ze stavajiciho rozpoctu (podporeného prispévkem na bydleni) hradit. Majitel stdle deklaroval ochotu rodiné
byt pronajmout.

Majitel zacal vyjedndvat s Bytovym druZstvem v Bohuminé souhlas s prestéhovdnim rodiny do bytu.
Komise prondjem bytu 20.7.2015 schvdlila. Rodina poté uhradila poplatek druZstvu ve vysi 5 000,- K¢
a ndsledné jim byla k 1.8.2015 vystavena ndjemni smlouva. Rodina uZivatelky si po uzavieni ndjemni smlouvy
v byté vyridila trvaly pobyt, ktery je podminkou pro moZnost Cerpat ddvku prispévek na bydleni.

Pracovnice s uZivatelkou a jeji rodinou i po prestéhovdni ddle spolupracuje, a to zejména na tom, aby
rodina vZdy k 25. dni v mésici fédné uhradila ndjemné a udrZovala byt v naprostém porddku, coz si ovéruje pfi
osobnich ndvstévdch v nové domdcnosti rodiny.

Rodina je v novém byté spokojend. UZivatelka je stastnd, Ze déti Ziji v dustojnych podminkdch. ManZel
si zahy po prestéhovdni za pomoci pracovnice Romodromu nasel zaméstndni ve firmé Gesmont a stdle v ni
pracuje.

...............................................................................................................

PRIBEH DRUHY — STREDOCESKY KRAJ

Tento pribéh je pricinou vseho, co se uvnitf Romodromu v tématu bydleni v poslednich letech cilené
déje: Poprvé jsme do malinké obce o nékolika mdlo domech ve Stfedoceském kraji pfijeli na konci léta roku
2012. Nasim cilem byl polorozboreny diim bez elektriny, ve kterém bydlely 4 rodiny o celkovém poctu 21 lidi
(8 dospélych a 13 déti, nejmensi dité byl kojenec). Dum byl ¢tyfpokojovy, kazdd rodina obyvala jednu mistnost
vdomé. V noci pred nasim prijezdem se v jedné z téchto mistnosti propad| strop a cdstecné ji zasypal. Nastésti
nezasahl postel, ve které celd rodina spala (ta byla umisténa v protilehlém rohu mistnosti). Obyvatelé domu
byli silné rozruseni, ¢dst Zen plakala. Velmi se obdvali toho, Ze se diim propadne cely a zabije jim déti.

Komunita obyvajici tento dim byla obyvateli obce vnimdna jako velmi problematickd. Zjistili jsme,
Ze dlouhodobé dochdzelo k prohlubovdni nedorozuméni mezi obyvateli domu a ostatnimi obyvateli obce.
Obyvatelé domu byli Zivelni, zvykli Zit prevdazné na louce kolem domu a hlukem rusili sousedy. Ti se jich zacali
bdt, a bohuZel se nenasel nikdo, kdo by nardstajici propast urovnal — naopak, situace se vyhrocovala vice
a vice. Obyvatelé domu byli obvitiovdni z toho, Ze v obci rozkrddaji a ni¢i zchdtralou barokni sypku, ni¢i mistni
kaplicku a kradou majetek obyvatelli obce. Vse, co se v obci stalo, jim bylo pfipisovdno, coZ u obyvateli
domu vyvoldaval ¢im ddl tim vétsi pocity nespravedinosti a nastvanosti na ,,sporddané” obyvatele. Nebyli
svati, ale spoustu véci v obci zpusobili jini lidé (napfiklad barokni sypku rozebiraly néjaké nezndmé osoby,
které do obce dojizdély — obyvatelé domu na né dokonce volali policii, kaplicku nenicili - jsou véfici a méli
k ni duchovni vztah atd.). Konflikty presly v nendvist, kterd kulminovala tim, Ze je nékdo v noci jezdil pred
jejich diim zastrasovat (to také resili s policii) a nakonec do pritoku jejich studny, jediného zdroje pitné vody,
vlil benzin a vodu v ni znehodnotil (od té doby dochdzeli s kanystry do 5 km vzddlené obce k obecni studné
a pitnou vodu si odtamtud nosili).

Nase zkusenost s obyvateli domu byla diametrdiné odlisna - byli smérem k ndm otevreni a spolehlivé
spolupracujici. Domnivdme se, Ze velkou roli v tom hrdlo to, Ze se ocitli ve velmi vyhrocené situaci, kdy jim
bez prehdnéni Slo o Zivot. Dum mél poskozenou strechu, zatékalo do ného, stopy mistnosti byly plesnivé
a provésené, kaZdy dést znamenal hrozbu, Ze se definitivné propadnou. Bylo jasné, Ze riziko Zit zde ddl je
obrovské.

Situace obyvatelli domu byla komplikovand v tom, Ze nedisponovali Zadnymi zdroji financi. MuZi chodili
vykondvat sezénni prdce, ale to, co vydélali, rodiny okamZité spotrebovaly na zajisténijidla a jinych nezbytnosti.
Zili ve veliké bidé. Zacali jsme spolecné resit, kde obyvatelé domu seZenou penize potfebné na prestéhovdni.

Jejich dum byl v Iété 2012 vydraZen v exekucni drazbé. Spolecné se zdstupcem obyvatelt domu, panem D.,
jsme zahdjili jedndni s novym majitelem. Majitel domu byl mlady muZ z Prahy, ktery se obyvateli domu
ocividné obdval, a jeho zdkladni strategie byla z domu je co nejrychleji dostat. VV tom jsme se s majitelem domu
shodovali — obyvatelé domu z ného chtéli také co nejdriv odejit pryc. Zdlouhavé a sloZité jsme s majitelem
vyjedndvali odstupné, které by jim pomohlo pokryt ndklady spojené s novym bydlenim, které kolegyné pro
obyvatele domu nasly. Nakonec jim majitel domu poskytl jen cdst potfebné sumy. Dalsi ¢dst penéz obyvatelé
domu obdrZeli v podobé daru, ktery jsme jim vyjednali. Pordd to vSak nestacilo na pokryti prvniho ndjmu
a kauci.

Toho dne, kdy obyvatelé domu penéZni dar a odstupné od nového majitele domu obdrZeli (na podzim
roku 2012), se prestéhovali do nového bydleni, bytového domu v jiné obci (tento bytovy dim md statut
ubytovny) a jednoho bytu v jiné obci. BohuZel vsechny rodiny nemohly bydlet v jedné lokalité - na ubytovné
byly volné jen 3 byty, a zajisténi jiného bydleni bylo vzhledem k akutni situaci a omezenym financnim zdrojim
rodin nemozné.

Maijitelé ubytovny i bytu souhlasili s tim, Ze tyto rodiny ihned uhradi ndjemné a cdst kauce a dalsi
cast kauce budou mit rozloZenu do spldtek. Tak se i stalo. Souc¢asné jsme rodindm pomohli vyridit vsechny
ndleZitosti spojené se zménou jejich bydlisté, proddvkovdnim, zajisténim Skoly pro nékteré jejich déti atd.

Moc jsme se bdli toho, jak rodiny zviddnou prestéhovdni z domu uprostied prirody do bytovek, jak budou
zvlddat pravidelné platit ndjem, kdyZ v minulosti za tu ruinu, kterou obyvali, neplatili ani korunu, jak zvliddnou
resit svoje vlastni problémy uvnitr rodin — jestli na tuto radikdlni zménu v jejich Zivotech budou mit dost sily
a motivace.

Dalsi 2 roky jsme je doprovdzeli, a kdyZ potrebovali, poskytovali jsme jim podporu, aby v rdmci svych
moZnosti zvlddali svoje Zivoty co nejlépe. V soucasnosti je situace takovd, Ze 3 ze 4 rodin jsou stabilizované
a funguji zcela samostatné. Jedna z nich dokonce predstavuje vzorovy pfiklad — bydli ve standardnim ndjemnim
byté, ktery si sami sehnali, muZ ma trvalé zaméstndni, Zena se prikladné stard o jejich 2 déti (starsi z nich
zddrné nastoupilo na zdkladni skolu). Ctvrtd rodina bohuZel stdle bojuje se svymi démony, které zptisobuje
zejména zdvislost otce rodiny na hracich automatech. S touto rodinou spolupracujeme i naddle a véfime, Ze
i pro né (anebo alespori ¢dst této rodiny) je stdle oteviena cesta k distojnému Zivotu.

Na zdkladé této zkusenosti vime, Ze i lidé, ktefi jsou svym okolim oznacovdni za ztracené, mohou
v konkrétnich situacich najit dostatek potencidlu a silnou motivaci k tomu, aby radikdlné zménili svij Zivot
k lepsimu. Velmi si vaZime téch, ktefi to dokdzali, a tém, ktefi potrebuji nase sluzby, jsme pripraveni jejich
potencidl ukazovat a doprovdzet je zménami v jejich Zivotech.
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Co jsou tzv. SRA?

Socialni realitni agentury (Social Rental Agencies - SRAs) v Belgii maji koreny v socialnich sluzbach
pro bezdomovce a plsobi ve vsech belgickych regionech (ve Vlamsku, Bruselu i Valonsku). Agentury
funguji jako prostrednici mezi soukromymi pronajimateli a lidmi, ktefi potrebuji ziskat bydleni. SRA
si pronajimaji byty od soukromych pronajimatel(i, aby je nasledné pronajaly za dostupné najemné
najemnikdm s nizkymi pfijmy. Agentury se zaméruji predevsim na domacnosti znevyhodnéné na
trhu bydleni a domacnosti, které celi uréitym prekazkam pti pristupu k bydleni.

Zakladni koncept SRA je ,velkolepy v jednoduchosti: agentura oslovi soukromého pronajimatele
s cilem pronajmout si jeho byt. Pokud se dohodnou, agentura zprostfedkovava ndjemnika a garantuje
placeni ndjemného i zachovani fyzické kvality bytu. Agentury vyjednavaji o vysi ndjemného a jsou
schopny dosahnout dohody na nizsi nez trzni vysi ndjemného nejen proto, Zze pronajimatelm
garantuji pfijem po dlouhou dobu (obvykle 9 let) a ndjemné je hrazeno i v dobé, kdy je byt prazdny,
ale také diky zaruce, Ze byt nebude poskozen. Agentury vyuZzivaji dotace a renovuji byty za cilem
motivovat pronajimatele k pronajmu svych nemovitosti.

Pro udrzitelnost programu je obzvlast dilezité, Zze obtéZujici praktické Ukony spojené s pronajmem
jsou prfesunutyzpronajimatele na SRA. Agenturavybird ndjemnika a vykonava vsechny administrativni
a spravni zaleZitosti, coz zahrnuje inventuru majetku, registraci najemni smlouvy, zajisténi kauce,
vybér ndjemného, pojisténi proti pozaru, organizace oprav a Udrzby.

Nedilnou soucdsti programu je také podpora najemnika. Role SRA je zprostfedkovatelskd a propojuje
jiné poskytovatele socialnich sluzeb, jeZ poskytuji ndjemnikim pomoc na zakladé jejich potreb (napf.

pomoc s feSenim zavislosti, podpora pfi administrativnich problémech apod.).

Nasledujici schémata (schéma 3 az 5) ukazuji prehled ¢innosti SRA.

Schéma 3: Zakladni ¢innosti SRA

PRONAJIMATEL
Vlastnik nemovitosti
(soukromdad osoba, prdvnickd osoba, obec)

v ' Najemni smlouva (9 let)

HLAVNi NAJEMNIK
SRA

v ' Podnajemni smlouva (9 let) :

PODNAJEMNIK
Najemnik agentury (SRA)

Zdroj: Prevzato z prezentace OCMW Gent, 2012 HABITACT Peer Review.
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Schéma 4: Prehled spoluprace mezi SRA a pronajimatelem

Pronajimatel

PozZaduje:

e vcasné placeni ndjemného,
e  (drzbu domu,

e rozumné obsazeni bytu,

e prdvni podporu,

e administrativni podporu.

Nabizi:

e najemné nizsi nez trzni/”socialni” najemné,
e dodrzZeni kvalitativnich standard(,

e najemni smlouvu na dobu 9 let,

e nezasahovani do vybéru podnajemnika.

SRA

Nabizi:

e garanci mésicni platby najemného,
e  zprostredkovani ndjmu,

e Udrzbarské sluzby,

e standard legalniho obsazeni bytu,

e profesionalni podporu.

Pozaduje:

e financné dostupné najemné,
e vysokou kvalitu bydleni,

e jistotu bydleni,

e otevrenost vicivsem potencidlnim najemnikdm.

Zdroj: Prevzato z prezentace OCMW Gent, 2012 HABITACT Peer Review.

Schéma 5: Pfehled vztahli mezi SRA a jejich najemniky

SRA najemnik

Pozaduje:

e vhodné ubytovani,

e financné dostupné najemné,
e jistotu najmu,

e podporu/pomoc.

Plni tyto ukoly:

e spoluprace pfi poradenstvi v oblasti ndjemniho
bydleni,

e udrZovat byt/ byt dobrym ndjemnikem,

e platit véas,

e oteviend komunikace.

SRA ¢

T

Nabizi:

e vysokou kvalitu bydleni,
e L .

e ,socialni“/ finanéné dostupné najemné,

e dotace v oblasti ndjemniho bydleni,

e 9letou ndjemni smlouvu,

e poradenstvi v oblasti ndjemniho bydleni.

Poskytuje:
e  zajistuje profesiondlni poradce v oblasti ndjem-
niho bydleni,

e podpora zahrnuje , hlavni pomocny“ tym nava-
zany na socialni sluzby,

e pokracovani najmu,
e mediaciv pfipadé nedoplatkd,
e hlavni pomoc pfi dotazech apod.

Zdroj: Prevzato z prezentace OCMW Gent, 2012 HABITACT Peer Review.
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Cile

Socialni realitni agentury se podileji na dosazeni adekvatniho a finanéné dostupného bydleni
pro znevyhodnéné ndjemniky prostfednictvim tzv. ,socializace sektoru soukromého najemniho
bydleni“, coZ konkrétné znamena eliminaci prvki mechanismu volného trhu ze spravy najemniho
bydleni a jejich nahrazeni socidlnim managementem. Cile agentur jsou:

1. narlst poctu byt pro znevyhodnéné lidi a domacnosti;

2. zlepseni kvality ubytovani v nejlevnéjsich najemnich bytech;
3. poskytnuti bydleni za finan¢né dostupny najem;

4. propojeni bydleni s podporou a pomoci ndjemnikdm.

SRA nabizi integrovany pfristup pfi naplfiovani téchto cild zahrnujici vyjedndvani na trhu soukromého
najemniho bydleni, propojeni bydleni se socidlnimi sluzbami a vytvareni siti spoluprace s mistni
samospravou.

Pravni a financni status SRA ve Vlamsku

Dle rozhodnuti soucasné vlamské vlady o uznani a podpore Socidlni realitni agentury (SRA) jsou
hlavnimi tkoly SRA:

e najem bytl od soukromého pronajimatele v dané geografické oblasti za icelem bezpecného
podndjmu domacnostem nebo jedincim, ktefi maji potfebu ziskat bydleni a poZaduji
finan¢né dostupné najemné;

e podporovat najemnika za Ucelem seznameni ho s jeho prdvy a povinnostmi v ndjemnim
vztahu;

e byt k dispozici pronajimatelim a podporovat je pfi dosahovani predepsané kvality bydleni,
a to za ucelem zvyseni nabidky bydleni;

e spolupracovat s mistnimi bytovymi a socidlnimi Urady a organizacemi a iniciovat vytvareni
siti spoluprace;

e byt otevieny ke vSsem potencidlnim najemnikdim bez ohledu na pohlavi, narodnost, etnicky
puvod, ideologické, filosofické ¢i ndboZenské presvédceni.

Konkrétni SRA muizZe za urcitych podminek Zadat o dotace poté, co je uznana vladou. Existuji dva
zakladni typy agentur (SRA). Prvnim typem jsou SRA, které jsou organizované mistnimi socidlnimi
sluzbami (OCMW). Tyto organizace nejsou pfimo prijemci dotaci na ¢innost SRA, nybrZ financuji
svou cinnost prostfednictvim prispévkl na poradenstvi a Skoleni a na zakladé pridéleni dotaci
na renovaci. Druhy typ SRA ma povahu neziskové organizace (belgické ,vzw“ ¢i ,cpas”). Tyto SRA
mohou ziskat dotace na zaméstnance a provoz.

SRA se mohou uchazet o tfi druhy dotaci. Prvni druh predstavuje jednorazovou dotaci na zacatek
¢innosti. Tato dotace je garantovana Socidlni realitni agenture, jestlize predlozi plan, ktery (1)
ukazuje, Ze béhem prvniho roku agentura pronajme nejméné 50 byt(, a (2) doklada rist poctu byt
béhem prvnich Ctyr let. Nasledné si SRA muZe Zadat o zakladni a dodatecnou dotaci. Zakladni dotace
je vazana na délku existence (minimalné jeden rok), pocet zaméstnancd, strukturu vedeni a plan
s ohledem na trajektorii rstu. Dodatecné dotace jsou garantovany, pokud pocet pronajimanych
bytl vzroste nad 50, resp. nad 100 byt(.
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e Zakladni podpora ¢ini 111 500 EUR za rok pro SRA s minimalné 50 a maximalné 99 byty.
Dodatecna dotace pro SRA s poctem bytl nad 50 je 1 550 EUR na byt.

e Zakladnidotace pro SRA s poc¢tem byt(i nad 100 predstavuje 205 000 EUR za rok a dodatecna
dotace pro pocet bytl od 101 do 250 ¢ini 1.550 EUR na byt. U poctu byt nad 250 je
dodatec¢na dotace 1 600 EUR.

Finan¢ni dostupnost

Socialni realitni agentury (SRA) se lisi od klasickych organizaci socidlniho bydleni tim, Ze nevlastni
byty, a chovaji se jako najemnici na trhu soukromého ndjemniho bydleni. Nicméné SRA jsou schopny
vyjednat nizsi najemné, nez je trzni, diky vyuzZiti garance platby ndjemného po celou dlouhou dobu
smlouvy (zahrnujici i ¢as, kdy nemovitost nema podnajemnika) i moznosti pfispét k udrzbé/renovaci
bytu.

Agenturou vyjednané najemné je ndjemné, které podndjemnik musi platit. To znamen3d, Ze
pramérné najemné v Agenturach socidlniho bydleni je vyssi neZz primérné najemné v obecnich
bytech, ale nizsi nez prGmérné trzni najemné. Mezera mezi trznim najemnym a financné dostupnym
najemnym muze byt v pfipadé VIamského regionu dorovnana pomoci pfispévku na bydleni. Tento
pfispévek podporuje nizkoprijmové domacnosti nebo jednotlivce, ktefi se chtéji prestéhovat z bytu
nizké kvality do bytu kvalitnéjsiho. Podpora ma dvé ¢asti: (1) jednordzovy prispévek a (2) mésicni
prispévek. Tento nastroj predstavuje dllezity ¢lanek stojici za ispéchem modelu SRA, nebot pouze
tak Ize docilit dostupnost pro nizkoptijmové domacnosti.

Cilova skupina
Cilovou skupinou pro pfidéleni bytu v rdmci programu SRA jsou najemnici s nizkymi pfijmy a vysokym
stupném potiebnosti bydleni. SRA vyvinuly bodovy systém urcujici pfidéleni bytu. Tento systém
zahrnuje 6 skupin priorit, ve kterych jsou udélovany body:
Ctyfi povinné priority:

e potreba bydleni;

e (isty disponibilni pfijem;

e zavislé déti (ve smyslu zavislosti na pomoci rodich);

e Zadost stavajiciho najemnika prestéhovat se do jiného bytu v ndjmu SRA.
Dvé volitelné priority:

e pocet let na Cekaci listing;

e mistni pfisluSnost.
Cim vy33i je bodové skdre Zadatele, tim vét$i ma prednost pfi pFidélovani bytu. Bytova potieba
(napf. bezdomovstvi) a Cisty disponibilni pfijem maji pfitom vyssi vahu nez jina kritéria. Vysledkem
je zaméreni SRA na pomoc nejvice socidlné ohroZzenym domdacnostem. Podle VOB (byvaly “VIamsky
destnik” agentur socidlniho najemniho bydleni) patfilo v roce 2009 30 % novych podnajemnikd
mezi bezdomovce. V Gentu bylo v roce 2012 90 % podnajemnik( SRA byvalymi bezdomovci. V roce

2013 zilo 84 % vsech podndjemnik( SRA ve Vlamsku bez partnera/partnerky a pro témér 75 %
podndjemnikd predstavovaly socidlni davky jediny pfijem domacnosti.
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Od roku 2007 byl zrusen specificky systém pridélovani bytd v rdmci SRA definovany regionalni
legislativou a SRA funguji podle stejnych pravidel jako poskytovatelé socialniho bydleni. Zatimco
mnoho SRA stéle voli diferencovany bodovy systém k definovani potfebnosti bydleni, existuje obava,
zda zruseni zvlastniho pridélového rezimu pro SRA nepovede k ,rozmélnéni” zacileni programu
v budoucnosti. To znamen3, Ze SRA budou moci zvyraznovat kritéria jako je mistni pfislusnost, vék Ci
rodinny stav, coz mlze vést ke snizeni pridélovani byt najemnikim vnimanych jako ,,rizikovi“.

Schopnost SRA zamérovat se na nejohroZenéjsi domdcnosti je soucasti inovativni podstaty tohoto
programu a zvysuje jeho hodnotu v ramci bytové politiky. Proto je duleZité, aby vhodny systém
pridélovani bytd zlstal integralni soucasti modelu SRA.

SRA ve Vlamsku dnes

Socialni realitni agentury (SRA) dnes predstavuji zavedenou soucdst bytové politiky ve VIamsku:

e VIaddou uznané SRA spravovaly na konci roku 2013 celkem 7 025 bytl a ro¢ni narlst byta Cinil
10 %. Jesté v roce 1998 bylo v ramci SRA pronajimano pouze 1 000 bytd (Graf 8). Plan pro rok
2020 pocitd s poétem 9 868 bytl v najmu.

e Na konci roku 2012 fungovalo 50 SRA ve 271 obcich z celkového poctu 308 obci, tedy jednalo se
0 88% pokryti oblasti. Vice nez 95 % bytl je najimano na trhu soukromého ndjemniho bydleni.

e V roce 2013 obdrZely SRA 13 001 novych Zadosti, a tim zaznamenaly narlst o 1 111 7adosti
oproti roku 2012. Dohromady vSech 50 SRA eviduje 25 310 Zadatel( na svych ¢ekacich listinach,
coZ prestavuje 3,6 Zadatele na jeden byt. Tlak na umisténi zastava stale vysoky — v roce 2013 na
jeden byt pfipadlo 250 novych zadosti, pfiéemz v roce 2012 to bylo 228 Zadosti.

Graf 8: Vyvoj poc¢tu bytl spravovanych vladou uznanymi a podporovanymi SRA, 1998-2013
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SRA patfi dnes k etablovanym institucim ve Vlamsku, jejichZz vznik od zakladu iniciovaly neziskové
organizace pracujici s jedinci bez domova a osobami ohrozenymi sociadlnim vylou¢enim za cilem
prekonat tézkosti, které tyto skupiny pocituji na trhu obecné i v sektoru socidlniho bydleni. Po
prvnich obtizich byly SRA institucionalizovany a zda se, Ze jsou nepostradatelnym aktérem na trhu
bydleni ve Vlamsku. Nasledujici prehled poukazuje na Uspéch a status SRA dnes:

1. VIdmska rada pro bydleni (strategicky poradni organ ustanoveny vlamskou vladou a sloZeny
z rGznych investi¢nich spolecnosti a expert() doporudila vladé rozsifit pocet byt pronajimanych
v rdmci program SRA za Ucelem naplnéni prava na bydleni pro jedince znevyhodnéné na trhu
bydleni.

2. Pfi pripravé regionalnich voleb v roce 2009 byla Vlamskym ufadem pro bydleni (,Flemish
Housing Administration”) svolana pracovni skupina sloZena ze zastupcu realitniho trhu, asociaci
najemnik(, poskytovatell socidlnich sluzeb, vldmskych uradd pro bydleni a expert(l v oblasti
bydleni, jejimZz doporuéenim bylo posileni pozice SRA.

3. Program SRA ziskal klicovou podporu mezi politickymi stranami a lobbistickymi skupinami —
prakticky vSechny hlavni politické strany podporuji pokracovani a rozSifovani modelu SRA.

4. Vyzkum hodnotici program SRA z perspektivy pronajimatel(, ktefi spolupracuji (¢i spolupracovali)
s SRA, ukazal, Ze vétsSina pronajimatel(i byla s ¢innosti SRA spokojena.
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Oddéleni socioekonomie bydleni

Clenové oddéleni:

Martin Lux

Petr Sunega

Martina Mikeszova VAN

Petr Gibas AP

Tomads Samec
Ladislav Kazmér
Irena Boumova

Clenové oddéleni Socioekonomie bydleni se vénuji zdkladnimu i aplikovanému vyzkumu z oblasti
bydleni a bytové politiky. Pfi vyzkumné cinnosti kombinuji metodologické postupy sociologie
a ekonomie. Uplatnuji inovativni pfistupy experimentalni a behavioralni ekonomie, ekonomické
sociologie a ekonomie blahobytu. Analyzuji trhy bydleni a jejich aktéry, ceny bydleni, postoje
k bydleni, bytovou politiku a bytové systémy u nds i v zahranici. Vysledkem jsou nejen publikace
monografii a stati v domdcich a zahrani¢nich impaktovanych védeckych ¢asopisech, ale i spoluprace
pti zavadéni konkrétnich nastroji bytové politiky, tvorba cenovych indexd a map a dalsi aplikace
v soukromé i verejné sfére.

Hlavni vyzkumna témata:
e trh s bydlenim (vyvoj cen bydleni, cenové indexy);
e finanéni dostupnost bydleni;
e bytova politika;
e domov a domacnost;
e bezdomovectvi.
Vybrané uspéchy a aplikované vystupy:
e publikujeme staté v prestiznich védeckych ¢asopisech a monografiich v zahranici;

e podileli jsme se na pfipravé formy deregulace ndjemného, vladni koncepce bytové politiky
a v soucasnosti se podilime na pfipravé vladni koncepce socialniho zaclefiovani a socialniho
bydleni;

e vytvareli jsme doporuceni v rdmci konzultantské praxe pro Ekonomickou komisi pro Evropu
OSN;

e prokazali jsme, Ze mnohé nastroje bytové politiky jsou neefektivni z hlediska zacileni a/nebo
z hlediska ekonomického; nékteré z téchto nastrojd byly zruseny (regulace ndjemného)
nebo upraveny (stavebni sporeni);

e vytvorili jsme prvni hedonicky bankovni cenovy index pro reziden¢ni nemovitosti slouZzici
pro sledovani vyvoje cen nemovitosti a masové precenovani;

e vytvaiime progndzy k vyvoji trhu s rezidenénimi nemovitostmi v CR a zahraniéi a dalsi studie
pro soukromy i verejny sektor.
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Predstaveni knihy Standardy bydleni 2014/2015: Socidlni normy
a rozhodovadni na trhu s bydleni

Standardy bydleni

2014/2015

Socidlni normy a rozhodovani na trhu bydleni

Martin Lux (ed.)
Petr Sunega

Irena Boumova
Petr Gibas

Tomas Samec
Vojtéch Bartos
Martina Mikeszova
Martin Hajek
Ladislav Kazmér
Jan Palguta

Monografie Standardy bydleni 2014/2015: Socidlni normy a rozhodovdni na trhu s bydlenim
predstavuje komplexni vystup dlouhodobého, multi-metodického vyzkumu preferenci a jednani
na trhu s bydlenim. Cilem vyzkumu bylo vyuzZit sociologickych metod vyzkumu pro porozuméni
mechanism@m v pozadi nerovnovéhy na trhu bydleni a tento trh v Ceské republice analyzovat
s ohledem na preference v oblasti bydleni. Klicovym tématem této knihy je zmapovat obecné postoje
tykajici se ndjemniho a vlastnického bydleni v Ceské republice a pochopit motivace a uvazovani mezi
lidmi, ktefi si pofizuji své prvni bydleni. Kniha se snazi rozkryt socidlni normy spojené s bydlenim
a analyzovat jejich vliv na chovani na trhu bydleni.

Na zdkladé kritickych studii reagujicich mimo jiné na wvyvoj trhu bydleni posledniho
desetileti, upozoriiujicich na zjevnou neefektivitu trhu bydleni, vzrGstd kritika pouZivani
standardnich ekonometrickych modell vychazejicich z neoliberdlniho ekonomického paradigmatu,
podle kterého trzni aktéfi jednaji individualné a zarover ekonomicky racionalné na zakladé perfektni
znalosti trhu. Objevuji se pfistupy zabyvajici se chovanim aktérd na trhu bydleni, zejména z oblasti
behaviordlni ekonomie. Do kritického proudu objevujicich se studii se fadi i tato monografie, ktera
se nicméné zaméruje na dosud v ekonomické literatufe nedostatecné zvazované téma socidlnich
norem a jejich vlivu na jednani aktérl na trhu bydleni. V pozadi celé knihy stoji snaha reagovat
na omezené zaméreni se ekonomickych studii na problém ekonomické racionality aktér( na
trzich bydleni pfi rozhodovani o koupi bydleni, ktery se obrazi i v dirazu jinak kritické behavioraini
ekonomie na investic¢ni, spekulativni rozmér koupé vlastniho bydleni.

Jednotlivé kapitoly knihy predstavuji vysledky dil¢ich analyz vychazejicich ze zminéného vyzkumu,

jenz sestaval z kvantitativni a kvalitativni ¢asti. V jeho pribéhu bylo provedeno dotaznikové setreni
Postoje k bydleni 2013 zamérené na postoje a preference v oblasti bydleni. Pro hlubsi porozuméni
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obrazu postojli a preferenci v oblasti bydleni, jez odkrylo dotaznikové Setteni, byl proveden i multi-
metodicky kvalitativni vyzkum s prvonabyvateli vlastniho bydleni v Brné a Ostravé (zahrnuijici
individualni hloubkové rozhovory, skupinové diskuse — tzv. focus groups, upresnujici dotazniky
a chat respondenttd vyzkumu).

Socialni norma, jak ji odhalilo dotaznikové Setfeni a do hloubky prozkoumal kvalitativni vyzkum
v Brné a Ostravé, predstavuje hodnotové zabarvené vnimani jednotlivych forem a pravnich divodl
uzivani bydleni, které je aktéry vnimané jako dané. Je tedy pfijimano bez ekonomicky racionalniho
zhodnoceni a uplatiovano nevédomky nebo socidlné racionalné, tedy na zakladé socialnich a nikoli
ekonomickych rozvah. Pét hlavnich kapitol knihy pohliZi na povahu socialni normy na trhu bydleni
z rliznych perspektiv:

1. Vliv socidlnich norem na poptdvku po bydleni: ekonomickd iracionalita jedndni a nestabilita trhi
bydleni;

2. Kdo se rozhoduje na trhu bydleni? Vliv socidlnich vazeb na reprodukci preference vilastnického
bydlenf;

3. Socializované preference bydleni: experimentdini vyzkum z Ceské republiky;
4. 0Od bydleni k domovu: ndkup bytu jako zrozeni domova;
5. Meédia a volba bydleni: analyza vlivu masovych médii na rozhodovdni o bydleni.

Prostfednictvim téchto péti tematicky odlisnych, ale Uzce provadzanych kapitol je v monografii do
hloubky analyzovana a diskutovdna povaha socidlni normy na trhu bydleni, jeji vnitfni struktura
a obsah, mechanismy jeji reprodukce, i principy jejiho uplatfiovani. Vzhledem k upozadéni sociadlniho
rozméru jednani na trhu s bydlenim ze strany neoklasické i behavioralni ekonomie predstavuji
Standardy bydleni 2014/2015: Socidlni normy a rozhodovdni na trhu s bydlenim pfispévek k hlubsimu
pochopeni rozhodovani na trhu s bydlenim a obohaceni stdvajicich vysvétleni. Pét kapitol i kniha
jako celek pak ma za cil prokazat, Ze sociologie a studium socialnich norem muze vyznamné prispét
k lepSimu porozuméni fungovani trhu bydleni.
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