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Uvod

Po druhé svétové valce zaznamenala vétsina zapadnich zemi nebyvaly rust realnych
(tedy od inflace ocisténych) cen byt a domu (data OECD). | kdyz byl tento rdst
doprovazen rostouci volatilitou cen, tedy prodluzovanim a prohlubovanim cenovych
cykld nazyvanych téz cenové bubliny, realné cenové zhodnoceni rezidencnich
nemovitosti prispélo podstatnym zplsobem k ristu bohatstvi povalecné generace.
V Ceské republice ceny byt(i a domt po roce 1990 rovnéz vyznamné vzrostly: od roku
1998, kdy se v CR poprvé zacal méFit vyvoj cen bytl prostfednictvim indexu Ceského
statistického (radu, do roku 2016 vzrostly primérné ceny bytd o 204 %
(tj. ve sledovaném obdobi se zvysily vice nez trojnasobné) a ceny rodinnych domd
0 124 % (tj. vzrostly vice nez dvojnasobné). Tento rust predstavuje podstatné zvyseni
hodnoty majetku domacnosti, kteri své bydleni vlastni. Pokud bychom vynasobili
pocet vlastnénych bytd a dom( jejich primérnou cenou v daném roce, pak
by majetek v podobé rezidencnich nemovitosti drzeny ceskymi domacnostmi
predstavoval orientacné v roce 2010 4,5 bilioni KE a v roce 2016 jiz dokonce
6,4 bilioni KE." Podobné jako ve vyspélych zemich se tak i v CR vyznamné posilil
vyznam majetku v podobé rezidencnich nemovitosti.

Z divodu relativné rychlého starnuti populace a dosud nevyresené dlchodové
reformy je realnou hrozbou, ze v dobé, kdy generace Husakovych déti vstoupi
do dlchodového véku, nebude statni rozpocet schopen pokryt zvysené vydaje na
statni pilif dichodového systému a realna hodnota penzi se oproti soucasnosti snizi.
Snizeni zivotni Urovné dlichodcl pak mize byt podstatnou casti vlastnikd bydleni,
jak bylo uvedeno vyse, kompenzovano tim, Ze vyuziji majetek v podobé vlastniho
bydleni pro vlastni spotfebu - at' uz formou specialnich financnich produktl
umoznujicich zdstat bydlet ve stavajicim bydleni a pritom jiz za svého Zivota
spotrebovat podstatnou cast jeho hodnoty, nebo formou pronajmu bytl a stéhovani.
Nezridka i z Ust politikl zaznivaji nazory, ze lidé by se méli financné zajistit
na ddchod i tim, Ze investuji do vlastniho bydleni.

Zatimco v roce 1991 Zilo ve vlastnim bydleni 38 % domacnosti, v roce 2011 to bylo
jiz 56 % Ceskych domacnosti (CSU SLBD 2001, 2011); dalsich 9 % domacnosti Zilo navic
v druzstevnim bydleni, které ma v ceském prostredi formalné sice charakter
najemniho bydleni, ale fakticky vzhledem k dispozi¢nim pravim uzivatell téchto
bytd ma spise charakter bydleni vlastnického. Vlastni i druzstevni bydleni si lidé
porizuji zpravidla za jinym ucelem nez jako formu financniho zajisténi na stari
- motivy v pozadi koupé vlastniho bydleni byly zkoumany jiz drive a prezentovany

'Uvedené (daje byly ziskany jako soucin poctu obydlenych bytl ve vlastnim domé a v osobnim
vlastnictvi v bytovych domech a v rodinnych domech (podle udaji ze SLDB 2011) a primérné ceny
bytu a primérné ceny rodinného domu v roce 2010 a v roce 2016.



na tiskové konferenci 24. 11. 2015.2 Koupé vlastnického bydleni je jednak socialni
normou a jednak je vlastni bydleni Casto vnimano jako jediné skutecné vyresené
bydleni, domov, zazemi, jistota.

Postoje Cechl tykajici se vyuZiti bydleni pro Géel finanéniho zajisténi na stari byly
v rdmci grantového projektu Grantové agentury Ceské republiky (registracni &islo
16-06335S) zkoumany na konci roku 2016 prostrednictvim dotaznikového setreni
Centra pro vyzkum verejného minéni i prostrednictvim kvalitativniho vyzkumu
(skupinovych diskusi, rozhovord) s vybranymi respondenty v poloviné roku 2017.
Zatimco prvni Setreni umoznuje diky velkému vzorku populace zjistit obecné postoje
k dané problematice, jako napriklad zajem o zvlastni finan¢ni produkty umoznujici
vyuziti majetku v podobé vlastniho bydleni jako prilepseni k dichodu mezi ceskou
populaci obecné, druhy vyzkum se pak mohl zamérit na podrobnéjsi a hlubsi prizkum
pozadi téchto postojl, divodu pro zastavani urcitych nazorl i na diskusi respondenty
uvadénych pro a proti u jednotlivych moznosti, jak vyuzit vlastni bydleni pro Ucely
financ¢niho zabezpeceni na stari.

http://seb.soc.cas.cz/index.php/9-czech/media/ 100-cesi-na-trhu-bydleni-a-jak-resit-bytovou-
nouzi
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Abstrakt

V nejrozvinutéjsich ekonomikach zije mnoho domacnosti s nizkym az strednim
prijmem, které ziskaly své domovy v devadesatych letech minulého stoleti nebo i
drive, kdy byly ceny nemovistosti historicky mnohem nizsi. Zatimco rostouci mira
bohatstvi v oblasti bydleni prispéla k ekonomické bezpecnosti jednotlivych
domacnosti, rostouci zavislost na hodnotach nemovitosti a zvysovani cen rovnéz
zvysily zranitelnost domacnosti vuci ekonomickym vykyvim. V tomto prispévku se
konkrétné zabyvam vyvojem v oblasti vlastnictvi domu a bohatstvi v podobé bydleni
s moznosti vyuziti potencialu vlastnit sv(ij domov jako formu Asset Based Welfare
(ABW). Ve vétsiné pripadd vychazim ze zkusenosti Spojeného kralovstvi jako vedouci
oblasti, v niz byly hodnoty a politiky tykajici se ABW a vlastnictvi domu
normalizovany a institucionalizovany. Také zjistuji, jak ABW prispélo k znejasnéni
situace na trhu s bydlenim a ovlivnilo r(zné politické postupy. Stejné tak prispélo k
prohloubeni socioekonomickych nerovnosti, které vedly ke globalni financni krizi a
pokracuji i v obdobi prekonani krize.

Introduction

While housing wealth, like other kinds of asset wealth, was once heavily
concentrated at the top of society, the expansion of home ownership in the second
half of the twentieth century generated a much wider distribution across income
classes. Moreover, since the late-1990s, increasing flows of money (and debt) have
been channeled into the housing sector, stimulating extraordinary increases in
residential property values. Indeed, global residential real estate is currently
estimated to be worth approximately US$136 trillion, equivalent to around 60 per
cent of global mainstream assets. Across most developed economies, many low to
middle income households, especially those who acquired their homes in the 1990s
or earlier when prices were historically much lower, have thus accrued significant
equity in their homes.

While the growing scale of housing wealth has contributed to the economic security
of individual households, growing dependency on property values and price increases
has also enhanced vulnerability to economic fluctuations - as demonstrated by the
GFC - and stimulated significant indebtedness, especially among younger households.



The last decade has also seen some reversal in the distribution of housing wealth,
which has again become more socially and geographically uneven.

In this paper, | specifically address developments in home ownership and housing
wealth in terms of the potential of owning your own home as a form of Asset Based
Welfare (ABW). This approach considers the value of the home, along with
the practice of living in this asset, as a means to enhance welfare self-provision and
offset welfare state retrenchment. | draw largely on the case of the UK
as a leading domain in which the values and policies surrounding ABW and home
ownership have been normalized and institutionalized. In doing so, | also establish
how ABW has helped obscure housing markets and policy practices, as well
as contributed to a deepening of socioeconomic inequalities leading up to and since
the Global Financial Crisis (GFC).

How Home Ownership Became a Welfare Mechanism

With the growing distribution of property ownership and housing wealth across
societies, understanding of the function of housing as a welfare good has increasingly
drifted away from the concern with the satisfaction of household shelter needs and
towards what is known as Asset Based Welfare. The initial concept of ABW forwarded
by Sherraden, (1990) envisaged state supported access to individual investment
vehicles that would accrue in value, to provide a means to offset dependency
on state benefits and enhance self-reliance. With the pre-crisis housing boom
however, the investment vehicle of owner-occupied housing became the focus of
policy reforms that explicitly reflected a growing awareness of how housing
functioned as ABW.

Put simply, Asset Based Welfare can be understood as a relationship between
the household and home ownership over the life course. Welfare is primarily derived
from the home via the imputed ‘income in-kind’ achieved by paying off
a mortgage debt and then living rent-free. While homeowners commit to
a significant deposit and usually high relative repayment costs in early-life, with age,
wage increases and inflation, housing costs are significantly reduced, with
the retired, un-mortgaged homeowner requiring a smaller pension income.
The mortgage free home thus provides some alternative, or supplement,
to a pension. In addition to the ‘income in kind’ enjoyed by longstanding home
owners, another practice of ‘welfare switching’ has also been linked to ABW
in recent years. This involves households drawing wealth out of their homes
in order to pay for welfare services, compensate for a diminished income or even to
enhance household consumption. Finally, the market value of the property
represents an ‘asset of last resort’ that can be sold off should the household face
significant hardship.



By the early-2000s, the distribution of owner-occupied housing assets appeared so
widespread as to suggest that it represented, in terms of potential ABW,
a ‘cornerstone’ of a new kind of welfare state. While households became increasingly
orientated around their housing wealth as a means to boost their consumption and
take care of their own welfare needs, governments and policy makers also eyed the
individual augmentation of asset wealth facilitated by the booming housing market
as a means to compensate for the structural withdrawal of public welfare provision
more generally.

Although the global housing boom of the early-2000s made home ownership a focus
of such ABW strategies, the Global Financial Crisis (GFC) at first undermined - by
initially destabilizing income and property prices - but then, as economicconditions
declined and austerity measures took hold, reinforced the reliance of owner-
occupier households on the accumulated wealth held in their homes. Since 2010, in
context of low interest rates, quantitative easing and other issues with financial
markets, flow of local and global money have also targeted housing property more
directly, stimulating price resurgence in many cases. A number of key trends have
thus emerged over the last decade that illustrate both the new context of ABW
practices, but also how households have adapted to new market and policy
conditions.

Towards Housing Property Based Welfare

The hollowing out of public welfare provision in the UK, like many societies, has not
been even. On the one hand, large cuts were made between 2008 and 2015 in welfare
benefits for low income households (e.g. the introduction of ‘Bedroom tax’ for social
tenants and cuts in housing allowances, especially for younger tenants, are
indicative). On the other, subsidies for home buyers have actually been extended (in
the form of Help to Buy schemes) and the financial position of retired households
strengthened by the ‘triple lock’ guarantee on state pensions. These reflect the
continued commitment to home ownership as the focus of housing policy and the
development of the welfare system, but also concern with the potential
ineffectiveness of housing assets. Specifically, there has been both a polarization in
access to owner-occupied housing and housing wealth accumulation, and concern
with the capacity of older people to actually draw on their homes during economic
downturn.

The overall decline in home ownership rates (from 71 % in 2003 to 63 % by 2015)
ostensibly suggests that housing assets as a basis of welfare have diminished.
However, this drop belies a significant distributive restructuring. Although
the spread of home ownership has fallen, its concentration among older generations
has advanced. Moreover, the share and value of housing held outright has improved



significantly. For example, whereas the value of mortgaged property increased from
£1.29 trillion to £1.83 trillion between 2002 and 2012, the value of un-mortgaged
owner-occupied housing advanced more substantially, from £0.97 trillion to £1.71
trillion®. Considerable wealth also leaked into multiple property ownership driving
resurgence in the value of private rental housing, which increased from £ 0.35 trillion
to £ 0.89 trillion over the same period. In regard to the capacity of the home as a
welfare resource, established homeowners are in fact much better off than before
the crisis in terms of aggregate equity, but with differences between cohorts
polarizing. Around 77 % of households over 65 owned their homes in 2013 (with
approximately two-thirds owning outright), compared to 58 % in 1991. And whereas
78 % of 35 to 44 years old were homeowners in 1991, only 62 % were in 2013*.

Essentially, the capacity of owner-occupied housing to provide an income in kind has
not been diminished by the crisis period and property values have seen a significant
resurgence, especially since 2013. Welfare switching practices, however, tell a
slightly different story. Releasing money from the home can be achieved in a number
of ways. The most rudimentary is to let out unused rooms to lodgers. There is little
evidence that British owner-occupiers have sought to compensate for declining
income in these terms. Nonetheless, the boom in Airbnb and other short term lettings
since 2010, does indicate a growing orientation to the home as a means to generate
income. The distribution of such activities is however highly contingent and is mostly
an option for those living in areas that attract tourists.

A more effective means of welfare switching is trading-down, which may involve
selling the home and buying a smaller or more cheaply located one, or even moving
in with family or rented accommodation. Indeed, it is estimated that those aged
65 and over in the UK release £7 billion in equity each year via house moves.
Downsizing, however, may only represent a meaningful option to a limited number
of potential welfare switchers as not that many properties are valuable enough
to make downsizing attractive. Indeed, the advantages of potential downsizing
are heavily concentrated around London and the south east. According to Savills’
data (2014), downsizing can release around £ 123,000 on average, although this
figure drops to less than £100,000 in almost half of UK locations. Downsizing activities
do not seem to have been enhanced by the crisis period, with life-events and living
preferences, such as the desire to move closer to family and young grandchildren,
continuing to be more meaningful triggers. In fact, the crisis may well have had very
different effects on the potential to move for many older home owners.

3 Savills (2014) Residential Property Focus,
http://www.savills.co.uk/research_articles/141285/189183-0

* English Housing Report (2013) https://www.gov.uk/government/statistics/english-housing-survey-
2013-profile-of-english-housing-report



With the decline in access to credit and diminishing labour market security, adult
children have increasingly sought assistance from parents in getting onto the
property ladder. While providing a guarantee on mortgage payments has been
a popular strategy, there has been evidence of a significant transfer in housing
wealth across generations. For example, it has been estimated that the parents
of buyers were involved in more than 25 % of all property transactions in 2016,
representing a total value of parental gifts at around £5 billion’. Critically, the need
to support children on the housing ladder often undermines welfare switching
practices aimed at improving living or welfare conditions of parents, especially
relatively younger ones without significant care or income concerns yet. Confounding
the moving issue has been the rise in younger people staying on in the family home
as a result of declining housing and labour market conditions - with a 20 % increase
in people aged 20-40 living with parents between 1997 and 2012 (ONS, 2013).
Boomeranging children and late nest leavers may well increase household pressures,
but also re-orientate the family around the use value of the home, frustrating
potential downsizing or subletting.

An increasingly attractive option for those seeking to access the value of their home
have been Equity Release Products. Lifetime and Reverse Mortgages, as they are also
known, allow home owners to partially sell a proportion of their property to a
financial institution whilst retaining a right to live in it (until death). The UK has one
of the most developed Equity release markets in Europe and sales peaked before the
crisis with a total value of £ 1.2 billion in 2007. This market subsequently dropped in
value by 22 % (and in customers numbers by 35 %) over the following two years. There
has since been a remarkable resurgence with a new high of over £ 1.4 billion in total
withdrawals established in 2014. The average value of individual loans also grew from
£ 49,000 to £ 65,000 between 2007 and 2014°. While the revival of equity release
suggests that housing wealth has become more liquid again, its role in supporting
income and welfare consumption is more questionable. Research has suggested that
wealth released from the home was more typically used for consumption and
servicing debt than welfare switching’. Indeed, Reverse Mortgage consumers are
more typically middle-aged people tapping into housing equity to serve family needs
rather than retired people seeking to enhance their living and welfare conditions.

> Legal and General (2017) https://www.legalandgeneral.com/articles/family/bank-of-mum-and-
dad.html

® ERC - Equity Release Council (2014) Equity Release Market Report Spring 2014, London. 2014

" Overton, L. (2010) Housing and Finance in later-life: A study of UK equity release customers. Age
UK



Towards a New Landscape of Property Distribution

The promise of mass home ownership as new pillar of a smaller, leaner welfare state
from the late-1990s and early-2000s continues to have some salience for significant
parts of the older population in countries like the UK. However, over time, and under
the influence of crisis and post crisis conditions, a number of flaws with practices of
ABW seem to have emerged that are generating new concerns of their own. The first
and possible most contested, in English speaking countries at least, has been the
polarization of housing wealth accumulation conditions between cohorts.
Increasingly, discussions of a ‘generation rent’ have developed around emerging
housing market conditions.

As identified above, while home ownership levels have declined significantly among
younger adults, rates (especially un-mortgaged owner-occupancy) among retired
cohorts have continued to advance along with the income protection of this group.
Essentially, older home owners have benefitted from an exceptional
(and unrepeatable) period of house price inflation that has contributed to declining
access among new, younger households who have not only been priced out, but also
exposed to worsening credit and income conditions. Another remarkable feature of
this polarization is how a significant number of households among older cohorts have
mobilized their resources around the purchase of extra housing from which to
generate income from rent - derived typically from the very same younger
households now priced out of home ownership.

The private rental sector has long been considered a kind of ‘cottage industry’ in the
UK, dominated by amateur landlords owning just one or two properties. Since the
early 2000s there has been an explosion in such landlords, with the private rental
sector expanding from less than 10% to more than 18% of all housing between 2002
and 2015. In rough terms, the sector has grown from around 2 million to 4 million
units with the overwhelming majority on new lettings going to households aged under
35 years old. Among UK landlords, around 89% are now private individuals (not
registered companies or institutions) and as many as 78% of them rent out just a
single dwelling®. There are now an estimated two million individual private landlord
households (with the highest rate found among 45 to 64 years old), most of whom
have acquired their rental property over the last decade. The number of such
landlords in 1991, by comparison, was around 600 thousand.

The evidence suggests that among the means available to capitalize on housing
wealth, translating savings and even existing housing equity into an extra property
has become more attractive and achievable for a number of reasons. The first lies

8 DCLG, Department of Communities and Local Government (2010), Private Landlords Survey,
London



with deregulation enacted in the late-1980s as a result of the decline of private
renting over preceding decades. Deregulation allowed for the cancelation of rent
controls and the standardization of short term rolling contracts that make it easy to
terminate tenancies. The second lies with the shift in the provision of credit from
home buyers to landlord investors through buy-to-let (BTL) mortgages (established
in 1996). In the 2000s BTL borrowers competed with (could outbid) first time buyers
and since the GFC have had a distinct advantage. A final key factor has been low
interest rates and low yields in other investment spheres that have made property
purchase and rental incomes more attractive.

New landlords themselves have been quite explicit about their motivations, which
are deeply rooted with the normalization of ABW and welfare switching among multi-
property owning cohorts. According to a National Landlords Association survey, four
in five private landlords consider their property income as their pension, and almost
three in five (61%) plan to live off rental income in retirement’.

Growing socioeconomic inequalities derived from housing market access are not
confined to intergenerational categories. Indeed, intergenerational transfers, as |
identified earlier, have also proliferated and while one-in-ten first time home buyers
were receiving assistance from parents in the mid-1990s, this figure is now estimated
to be three out of four'. It is thus the housing market position of parents (and even
grandparents and extended family) that are determining the potential of younger
generations to build up and draw upon ABW in context of shrinking public services.
Another inequity emerging among younger cohorts of home buyers in increasing
differentiation of home ownership rates across income categories. While home
ownership rates have fallen significantly at an aggregate level, those amongst the
highest two income deciles have actually increased in the last decade.

Governance and Political Economy

Two final factors need to be highlighted in order to fully frame shifting ABW
conditions. The first of these lies within the global economy and the changing
behavior of international capital, both at the level of private equity and hedge funds
and the private finance of High Net Worth Individuals. While the GFC derived from
increasing flows of wealth into Mortgage Securities, the post crisis financial
landscape has again featured housing as a target of investment. | earlier highlighted
local, individual intensification in property purchase (for rent). On top of this,
international flows have also accelerated. These have taken diverse forms, although

° NLA, National Landlords Association (2012) UK Landlord Magazine - NewsSeptember-October 2012.
http://www.landlords.org.uk/news-campaigns/uk-landlord-magazine/september-october-2012

' CML, Council of Mortgage Lenders (2006) Will the real first-time buyer please stand up? Housing
Finance http://www.cml.org.uk/cml/publications/research
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the most obvious has been the stream of wealth from China and East Asia into high
profile urban real estate in Europe and North America. Accelerating house prices in
cities like London and New York have attracted international investment both in
terms of opportunities of buying to rent out property as well as buying to leave
(vacant) with a view to capturing the eventual capital gain.

Recently, cities like Vancouver have taken steps to hold back this flow, which has
priced out middle income households, with new tariffs on foreign buyers and taxes
imposed on empty property. Larger enterprises have nonetheless been more
effective at buying up property in urban locations (often to rent out), and often
encouraged by governments to do so, despite evidence of ‘vulture’ like activities in
the rental market. Critically, in terms of the dynamics of ABW, the interests of global
capital and the globally wealthy are undermining the market basis of price
augmentation, distorting geographies of property value and, more importantly,
excluding middle-income households from potential income in kind and housing asset
wealth accumulation.

The final point to make concerns the actions of government and policy makers.
During recent periods of house price inflation, governments have come to embrace
the idea of mass home ownership and a relatively mono-tenural approach to policy
in which other tenures are supported to the extent that they sustain the growth
of owner-occupation and housing asset wealth. Since the GFC, the transition
of housing policy from a domain of social to economic policy seems to have been
furthered, with subsidies increasingly channeled toward sustaining household flows
into home ownership as well as the continued growth of housing prices, at the cost
of subsidies to low income households in other tenures, especially ‘social’ ones.
Sustaining the conditions of ABW represent, nonetheless, something of a paradoxical
task as the practice of sustaining price increases has increasingly contributed to
undermining broader access. Furthermore, the concern with housing prices and
property ownership has detracted from the more fundamental concern of housing
policy, providing adequate housing and maintaining levels of welfare and wellbeing.
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Housing based welfare in NMS - case of Hungary
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e-mail: hegedus@mri.hu

Abstrakt

Clanek se zabyva potfebou a moZnosti zaclenéni prvkil socialniho zabezpeceni
zalozeného na aktivech v podobé vlastniho bydleni v dlchodovych politikach statu
stredni a vychodni Evropy. Vznik a vyvoj alternativnich dichodovych mechanismu
je ovlivnén jiz obdobim pred zménou rezimu, ale pravé dramaticka zména
politického systému prinesla nékolik zasadnich procesl, které doposud ovliviuji
dichodové politiky post-komunistickych zemi. Mezi tyto klicové faktory patfi
radikalni privatizace v devadesatych letech, vznik nové demografické situace, zména
povahy trhu prace, nové ddchodové systémy a rostouci nerovnost v prijmech
obyvatel. Ve spolecnosti lze najit velkou Cast domacnosti, které vlastni své bydleni
a presto Celi potizim pri placeni nakladu na zajisténi ostatnich potreb domacnosti
napr. jidla. Postaveni téchto lidi se s pribyvajicim vékem zhorsuje. Soucasné
dichodové systémy nejsou schopny nahradit prijmy, kterych lidé dosahovali
v ekonomicky aktivnich obdobich Zivota. V dusledku existence této cilové skupiny
se zacalo uvazovat o aktivu v podobé vlastnictvi bydleni k prilepseni si k dlichodu.
Na konci devadesatych let se v Mad’arsku této oblasti zacali vénovat i bankovni
instituce. Zacatkem tisicileti vznikly rizné reverzni hypotecni produkty, které
pocitaji s hodnotou nemovitosti.

Institutional Gag: Need for and possibility of the asset based welfare element in
the newly formed welfare regimes in the New Member States (NMS)

Housing has been always in the centre of households’ financial strategy.
In the Eastern European Housing System, developed in its mature form in 1971,
housing policy was an important element of the political legitimation of the one-
party communist system. (Hegedus and Tosics, 1996) After the transition, there were
significant changes in the economy, social and housing system which raised the need
and the opportunity to use housing assets in the welfare system.

Firstly, the housing privatization of the 1990s (which has continued in most of the
countries) created “super” homeownership as a dominant tenure form as each
country went through a radical privatization process. Although the methods and pace
of privatization were different, nearly all of them ended up with a residualized social

12



rental sector (at around 2-10 percent of the stock, with the two exceptions of the
Czech Republic and Slovenia).

The second dramatic change in the transitional countries was the new demographic
situation. Demographic changes started to take place already in the 1980s and
became very visible in the next decades in comparison to the old member states
(after the accession of the NMS). While the population has been growing steadily in
old EU member states, tit was on the decline or close to stagnation in CEE countries.
Population figures demonstrate that there was no general demographic pressure on
the housing market: fertility in NMS is low, and out-migration has not been
counterbalanced by immigration. These emigration patterns have an important
effect on the housing market in NMSs, because the typical migrants are young
families (“youth drain”), who are the most active on the housing market. Because of
the demographic changes in transition countries (ageing, out-migration, population
decrease especially in the Eastern “shrinking” regions, etc.), a part of the existing
privately owned housing stock has become “empty” (uninhabited), which could be
utilized for the private rental sector.).

Thirdly, the labour market and the pension system has changed. In the globalized
economic world an increasingly flexible labor market is considered an important
precondition of economic efficiency and competitiveness, but it also leads to less
secure employment and income for wage workers. NMS have also seen an increase in
workplace flexibility which has weakened job and income security. The following
factors played an important role: forced self-employment, envelope wages (under
the table payments), unregistered (informal) work (no contract, no tax paid by the
employer - no social security for the employee) and widespread unemployment
(combined with low employment rate.) The state pension system was based on the
official salaries and contributions, which were much less than what could be
expected based on the economic performances of the countries.

Fourthly the growing income inequality in the NMS is an important factor which
supports the need for alternative welfare mechanisms. Typically, the transition
countries inherited modest quality but comprehensive welfare provision systems,
which were able to alleviate income inequalities to some extent. Their relatively low
economic development levels did not permit CEE countries to maintain their
generous welfare provision systems, which have become weak and underfunded in
an overall European comparison.

As a consequence of these factors, while the majority of the homeowners have the
full equity (no substantial mortgage), a large share of households faces hardships in
paying their costs for housing, food, etc., which is described as a “cash poor and
equity rich” situation. This aggravates in old age, when the pension system, even
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with a high replacement rate cannot provide the same living standards for a family
as what they have achieved in their economically active period. On the other side of
the income inequality, rich families (10-15% of the households are looking for
investment possibilities (alternatives to the poorly managed pension system''), which
are often the housing assets. '

The use of these assets in the welfare system had two basic constraints: first, the
family relations (as the housing assets were part of the family welfare mechanism'),
and the institutional capacities of the transitional countries to develop a new form
of institution to utilize the “cash poor-asset rich” situation with economic and social
efficiency (trust)

Various attempts to serve this need - case of Hungary

Even in the socialist period, housing has always been considered as a form of saving,
and not only by owner occupied homes, but tenants of public rental units as well.
The swapping of tenancy rights among citizens was allowed in the socialist period,
though the payment to compensate the differences in size, quality and location was
a subject of private negotiation. A quite popular way to aquire tenancy rights for a
young family was to have a “life care” contract with the tenancy right holder
(defined as monthly payment or actual care, or the combination of the two). After
the death of the old person, he/she became a tenant of the public housing unit with
full rights. Lawyers were active on this market, and sometimes they played the role
of the broker. The life-care contacts continue to exist even today.

" In the case of the private pension, there is a risk of “nationalization” pensions as it happened in
Hungary.

'2 The crisis has affected the idea of housing being the safest investment, but it could not take away
the notions of security and reliability associated with it. Even today it is considered to be a relatively
safe investment, which can generate income. Homeowners are aware of the value of their homes and
think of their housing wealth as a means that can be used in case of hardships. How accurately
households evaluate their possibilities and options is another question. Often investing into real estate
- even if buying a home for living - is not always the most efficient means of savings because of the
transaction cost.

3 The possible use of housing equity in the reverse mortgage scheme can be manifold: it can mean
taking a reverse mortgage, downsizing an apartment, letting a room or in case of an extra apartment,
letting it or selling it. Nevertheless, whether it can actually be realized is largely dependent
on whether there are children in the family. As a norm, children’s needs usually dominate their
parents’ choice about the possible use of real estate. Households with children tend to think first
about helping them to acquire their first apartment, thus diminishing the chances of using these real
estates as pension reserves.
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After the regime change in Hungary, some local governments started to offer an
annuity in exchange of the ownership of property. (XIll. district of Budapest started
it in 1997, and other local governments followed the model, like the city of
Székesfehérvar, 2001, or the city of Tatabanya, 2005). They only have a limited
number of cases due to the lack of resources at local governments. Private contracts
also existed, of which no statistical information is available.

In 1997-98 the Development Bank of Hungary contracted a group of consultants to
assess the business opportunity in introducing a reverse mortgage product, but the
study concluded that it will be financially negative (The house prices at that point
were at their lowest in the period of 1989 and 2008).

In the 2000s, the housing situation has changed as the mortgage market started to
develop and the prices have increased fast since 1998. (According to the statistics,
30% of the households were cash poor - asset rich, defined with a discrepancy
between their income and asset value as a “two category distance” in quintiles)
Financial institutions have become active in developing reverse mortgage products.
Three products were developed: HILD Life-annuity Program Hungary (HILD
Orokjaradék Program Magyarorszag) (from 2005); FHB Life-annuity Zrt (from 2006);
and OTP Life-annuity Zrt (from 2006) The estimated number of contracts (no official
statistics available): HILD (2000); FHB (2000), and OTP (1500). The total value of the
contracts is 60-70 billion HUF.

After the world economic crisis in 2008 HILD and OTP ceased to make new contracts,
and while FHB has not stopped, their number of new contracts has decreased. The
OTP and FHB Annuity program was funded by their “mother” banks, but the HILD
portfolio was first financed by Deutche Bank, and later Merryl Lynch bought the
portfolio, which they tried to sell, but no one has bought it (till 2014).

The total market is estimated to 450-500 billion HUF and 40-50 thousand contracts.
According to other estimates, the total market could be as large as 150 thousand.
3-4% of the stock is expected to become vacant in a year and the average term
of the reverse mortgage loans is estimated to 14-15 years.

Type of products:

1. The life-annuity products have two items: cash transfer which is equal
to 15-30% of the market value, and an annuity which is calculated on the basis
of the client’s age and family status. The average annuity is 30-100 thousand
HUF (around 100-300 EUR). HILD offered different variants of this product,
which have different ratios of the cash payment and the annuity. One of them
makes it possible that a certain part of the equity would go to the assigned
inheritor.
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2. The financial institution offers another special product (the reverse
mortgage) allowing clients to keep the property rights of their home. It works
like a general-purpose mortgage loan. FHB uses this type of the product.

Some eligibility criteria are listed in the table below for the reverse mortgage
contracts, but the financial institutions have their own rules for underwriting
the contracts.

HILD FHB oTP
65 years for women,
AGE o1 s 62 for men 70 years
min. 7 million,
VALUE OF THE N/A min. 5 million HUF  max. 22 million

PROPERTY HUE

Specified circle

FEHE COUTI, of settlements where
SETTLEMENTS and larger cities N/A

property prices are
(36 settlements) higher and stable

There was a legal problem related to the life-annuity contracts, because of the
ambiguity of the responsibilities in case of old age sickness. The ombudsman and
the Hungarian Financial Supervisory Authority prepared a report in 2006, but no legal
steps were taken. In 2009, the GVH also punished HILD for its misleading
advertisements.

At the end of 2014, FHB sold these assets to the National Asset Manager. As of January
1, 2015, only they will be able to provide such services. Recently no financial
institution has been active on the market. The private market exists, but the risks
are high. Some municipalities, from time to time, offer help for the old age
population, but the products remain on a small scale. In 2015 the real estate market
recovered, house prices increased, which will open the space for institutional
investors to enter this market.
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Vlastni bydleni jako forma investice pro zajisténi na stari: zajem o
zpétnou hypotéku a dozivotni vécné bremeno v ¢eském prostredi

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

Centrum pro vyzkum vefejného minéni Sociologického Gstavu AV CR, v.v.i.,
dlouhodobé sleduje, (1) zdali si lidé spori, ¢i nespori na dichod, (2) jak moc se
obavaji toho, zdali budou na diichod dostatecné financné zajisténi a (3) zdali si mysli,
Ze pro né duchod vyplaceny statem bude znamenat dostate¢né, nebo nedostatec¢né
financni zajisténi ve stari. Vysledky za ¢asovou radu 2010-2016 ukazuji nasledujici
grafy 1-3. Vysledky ukazuji, ze pFiblizné polovina Cechl si spofi nebo investuje za
Ucelem zajisténi na dichod a tento pomér se v Case prakticky neméni. Stejné tak je
prekvapivé v Case stabilni i podil dotazanych, ktefi se obavaji, Zze nebudou v diichodu
dostatecné financné zajisténi (63 % az 70 % respondentll) a ze dlichod vyplaceny
statem nebude dostatecnym financnim zajisténim na stari (79 % az 81 %). Zajimavé
pritom je, Ze ackoliv se dvé tfetiny Cechil obavaji finanéniho zajisténi na diichod
a 80 % z nich se domniva, Ze statni diichod nebude dostatecny pro jejich financni
zajisténi, pouze polovina Cechii si na diichod spofi ¢i jinym zplisobem investuje.
Obecné pritom plati, ze mladi lidé (do 30 let) jsou vyznamnéji zastoupeni mezi témi,
kteri se budoucnosti obavaji méné a na dichod si nespori. Vék respondenta je tak
nejvyznamnéjsim faktorem, ktery ovliviuje odpovédi na zminéné otazky.

Graf 1: Sporite si nebo investujete v soucasné dobé, abyste se zajistil na dlichod?

100% -
90% -
80% - 45% 44% 47%

o
Zg;: | M nevim
50% - M ne
40% - #ano
30% - % 56% 52%
20% -

10% -

0% T T T r x \

2010 2012 2013 2014 2015 2016

Zdroj: Centrum pro vyzkum verejného minéni, Nase spolecnost
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Graf 2: Jak moc, pokud viibec, se obavate toho, zda budete v diichodu dostatec¢né
finanéné zajisténi?
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20% - 0%
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Zdroj: Centrum pro vyzkum verejného minéni, Nase spolecnost

Graf 3: Myslite si, Ze pro Vas dichod vyplaceny statem bude znamenat
dostatecné, nebo nedostatecné financni zajisténi ve stari?
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Zdroj: Centrum pro vyzkum verejného minéni, Nase spolecnost

18



V listopadu 2016 pak do Setreni Centra pro vyzkum verejného minéni byly zarazeny i
otazky tykajici se moznosti vyuziti vlastniho bydleni pro financni zajisténi na stari.
Respondenti starsi 15 let byli standardné vybrani na zakladé kvoétniho vybéru
(kvotnimi znaky byly kraj, velikost mista bydlisté, pohlavi, vék a vzdélani) a na otazky
odpovédélo celkem 1 019 respondentd.

Jednou z moznosti, jak investovat pro financni zajisténi na stari, je prirozené i koupé
vlastniho bydleni: dle vysledku vyzkumu z listopadu 2016, 64 % vlastnikl bydleni,
tedy témér dvé tretiny vSech dotazanych vlastnikli svého bydleni, povazuje i
vlastnictvi nemovitosti uréené k bydleni za formu finanéniho zajisténi na své
stari; ve vékové skupiné 35-59 let tak uvazuje 65 % vlastnikd bydleni, pricemz
v této vékové skupiné jesté vétsi podil respondentii dokonce zvolil variantu
»,rozhodné ano“. Je tedy zfejmé, Ze jednim z dlilezitych motivl koupé vlastniho
bydleni je i v nasi zemi motiv finan¢niho zajisténi na stari. Nasledujici graf
4 ukazuje distribuci odpovédi na tuto otazku pro vsechny respondenty, vcetné téch,
ktefi vlastni bydleni nemaji, nebo na danou otazku neodpovédéli; a graf
5 demonstruje distribuci odpovédi na tuto otazku pouze pro respondenty ve vékové
skupiné 35-59 let, tedy skupiné, ktera o zajisténi na blizici se stari nejvice premysli
(425 respondentq).

Graf 4: Predstavuje pro Vas i vlastnictvi nemovitosti uréené k bydleni (bytu ¢i
domu) formu finan¢niho zajisténi na Vase stari? Odpovédi vSech respondentii.

B rozhodné ano

1%

M spiSe ano

M spiSe ne

B rozhodné ne

nevlastni bydleni,
nepldnuji vlastnit

bez odpovédi

Zdroj: Centrum pro vyzkum verejného minéni, Nase spolecnost 2016. N = 1019.
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Graf 5: Predstavuje pro Vas i vlastnictvi nemovitosti uréené k bydleni (bytu ¢i
domu) formu finan¢niho zajiSténi na Vase stari? Odpovédi respondent(li ve véku
35-59 let

M rozhodné ano

2%

M spiSe ano

M spise ne

B rozhodné ne

nevlastni bydleni,
neplanuji vlastnit

bez odpovédi

Zdroj: Centrum pro vyzkum verejného minéni, Nase spolecnost 2016. N = 425.

Vétsina respondentd, kteri na predchozi otazku odpovédéli kladné, ovsem samotné
bydleni ve vlastnim byté ¢i domé povazuje jiz za financni zajisténi na stari (nemusi
platit najemné, muize se uskromnit ve vydajich na opravy a Udrzbu) a neuvazuje o
tom, Ze by néjakym zpUsobem ve stari vyuzila i financni bohatstvi, které vlastni
bydleni predstavuje. Nasledujici graf 6 ukazuje, Ze absolutni vétsina respondentt
ve véku 35-59 let nehodla své vlastni bydleni ¢i jinou vlastnénou nemovitost
v dlichodu prodat ¢i pronajmout a odstéhovat se jinam, a to dokonce ani
v pripadé, ze by byli ve finan¢ni tisni. Respondenti v dotazniku z nabizenych
moznosti, jak vyuzit financni bohatstvi skryté v podobé vlastniho bydleni na stari,
nejvice souhlasili s prodejem dosavadniho bytu/domu a s prestéhovanim do
jiného vlastniho, ale levnéjsiho bytu/domu; avsak i tento scénar planovala jen
3 % z celkového poctu dotazanych a dalsich 11 % vyjadrilo nazor, ze by tak uéinili
pouze v pripadé financni tisné (prodej nemovitosti a stéhovani k pribuznym nebo
do najemniho bytu je pritom jesté méné oblibenou variantou). Mezi samotnymi
vlastniky bydleni takovy plan méla 4 % z nich a dalSich 17 % vlastnik( bydleni by
o ném uvazovalo pouze v pripadé financni tisné. Graf 6 ukazuje distribuci odpovédi
na tuto otazku pouze pro respondenty ve véku 35-59 let, nicméné distribuce
odpovédi se u této vékové skupiny tentokrat témér neliSi od vysledku pro vsechny
respondenty.
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Graf 6: Jak planujete vyuzit Vasi nemovitost/i urcenou k bydleni k financovani

Y74
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Zdroj: Centrum pro vyzkum verejného minéni, Nase spolecnost 2016. N = 425.



Ve vyspélych zemich, jak podrobnéji popise jeden z nasledujicich prispévku v této
studii, existuji pritom financni nastroje, které lidem v dichodu umozniuji zlstat ve
stavajicim vlastnim bydleni (tedy nestéhovat se) a pritom spotrebovat podstatnou
cast jeho hodnoty formou finanéniho prilepseni k dichodu. V zasadé vedle sebe
existuji dva financni modely, které toto umoznuji: (1) model zalozeny na Gvéru, kdy
stavajici domacnost zlstava vlastnikem svého, a (2) model zaloZeny na dozivotnim
vécném bremenu (vyménku), kdy domacnost prestava byt vlastnikem svého bydlenti,
ale ma narok na doziti ve stavajicim bydleni. Zatimco model zalozeny na Uvéru,
nazyvany téz zpétna nebo reverzni hypotéka, je znamy zejména z Velké Britanie,
model zalozeny na dozivotnim vécném bremenu a pravu uzivani je znamy napriklad
z Francie.

Prvni mozZnosti, se kterou byli respondenti seznameni, je mozZnost ziskat na svou
nemovitost (byt ¢i dim), ve které respondent bydli, zvlastni Gvér od banky s tim, ze
banka bude vypljcenou castku prubézné kazdy meésic vyplacet ve formé mésicnich
rent po dobu respondentova zivota. V tomto pripadé zlstava respondent vlastnikem
nemovitosti a je dale zodpovédny za hrazeni prispévk( do fondu oprav ¢i dani. Po
smrti respondenta je Gvér jednorazové splacen dédici nebo je splacen z prodeje
zastavené nemovitosti; banka ale nesmi po dédicich pozadovat vic, nez kolik je trzni
cena nemovitosti v dobé prodeje, takze dédici nejsou zatizeni pripadnymi dluhy,
které by presahly cenu nemovitosti v dobé prodeje. Jedna se tedy o model zpétné
nebo reverzni hypotéky.

| v tomto pripadé je podil respondentd, kteri by o vyuziti této moznosti uvazovali,
relativné nizky. Zajimavé ovSsem je, Ze ackoliv se jedna o novinku v ceském
prostredi, je podil respondentli ve vékové skupiné 35-59 let, kteri by o dané
moznosti uvazovali, dokonce o néco vyssi nez v pripadé standardniho
investicniho modelu vyuzivajiciho bohatstvi v podobé vlastniho bydleni, tedy
prodeje vétsiho vlastniho bytu/domu a prestéhovani se do mensiho vlastniho
bytu/domu. Zpétné hypotéky by rozhodné vyuzilo 1 % dotazanych v této vékové
skupiné, dalSi 4 % by o ném uvazZovala a dalSich 10 % respondentli by o ném
uvazovalo pouze v pripadé financni tisné (viz graf 7). Vylou¢ime-li ty respondenty,
kteri zadné vlastni bydleni nemaji a ani neplanuji mit, pak mezi vlastniky bydleni
ve vékové skupiné 35-59 let by o daném nastroji uvazovalo 7 % z nich a dalSich
14 % vlastnikl bydleni by o ném uvaZovalo pouze v pripadé financni tisné.

Graf 7: Zajem o vyuZiti zp&tné/reverzni hypotéky v CR, odpovédi respondenti ve
véku 35-59 let
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Zdroj: Centrum pro vyzkum verejného minéni, Nase spolecnost 2016. N = 425.

Druhou moznosti je prodat svou nemovitosti (byt ¢i dim), ve které respondent bydli,
kupujicimu, ktery v okamziku uzavreni kupni smlouvy zaplati priblizné Ctvrtinu trzni
ceny a zavaze se dale hradit vsechny prispévky do fondu oprav, dan z nemovitosti a
respondentovi osobné vyplacet do konce zivota mésicni rentu v zavislosti na hodnoté
nemovitosti. Respondent (a jeho partner/partnerka) budou moci zlstat v byté ci
domé do konce svého zivota na zakladé dozivotniho vécného bremene (vyménku) a
teprve poté muze s bytem ¢i domem novy vlastnik volné nakladat. Zajem o tento
druhy finanéni model, jak vyuzit bohatstvi ve formé vlastniho bydleni a pfitom
v ném zUlstat bydlet do konce Zivota, je mezi respondenty ve vékové skupiné 35-
59 let priblizné stejny jako u zpétné hypotéky (viz graf 8), jen o néco veétsi podil
respondentl by o dané moznosti uvaZovalo v pripadé financni tisné. Vyloucime-
li ty respondenty, kteri Zadné vlastni bydleni nemaji a ani neplanuji mit, pak mezi
vlastniky bydleni ve vékové skupiné 35-59 let by o tomto nastroji uvazovalo 7 %
z nich a dalSich 18 % vlastniki bydleni by o ném uvaZovalo pouze v pripadé
financni tisné. | tento inovativni model vyuziti majetku v podobé rezidencnich
nemovitosti jako formy prilepseni ke starobnimu dichodu tak ma potencialné vyssi
podporu respondentll nez standardni strategie prodeje a stéhovani. Ackoliv se jedna
o uplnou inovaci, u které by bylo nutné vyjasnit mnoho nejasnych prav a snizit
nejistoty pro obé smluvni strany, mozZnost zlstat dozit ve svém dosavadnim
bydleni a pritom si diky skryté hodnoté vlastniho majetku v podobé vlastniho
bydleni prilepsSit k dlchodu, se zda byt oblibenéjsi strategii neZz prodej
bytu/domu a nasledné stéhovani.

Graf 8: Zajem o vyuZiti doZivotniho vécného biemene (vyménku) v CR, odpovédi
respondentl ve véku 35-59 let
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Zdroj: Centrum pro vyzkum verejného minéni, Nase spolecnost 2016. N = 425.
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Postoje Cech(i k vyuZiti vlastniho bydleni v diichodu — poznatky
Zz vyzkumu

MARTINA MIKESZOVA
Sociologicky Ustav AV CR, v.v.i.
e-mail; martina.mikeszova®@soc.cas.cz

Jaké maji lidé predstavy o svém financnim zajisténi ve stari, se snazil odhalit také
kvalitativni vyzkum provedeny ve trech ceskych méstech. Cilem tohoto vyzkumu
nebylo zjistit preference riiznych forem vyuziti vlastniho bydleni ke zvy$eni prijmu
ve stafi v Ceské republice, ale objevit, co stoji za témito postoji. Vyzkum se
zaméroval na to, za jakych podminek by lidé ve stari zpenézili své bydleni, a naopak
pro koho je to zcela nepredstavitelné. Vyzkum byl proveden jak ve méstech s nejvyssi
urovni cen rezidencnich nemovitosti, tedy v Praze a v Brné, tak v jednom z mést,
kde je Uroven cen vlastnického bydleni mnohem nizsi a zaroven kde se majetek
ulozeny v rezidencnich nemovitostech v poslednich letech (2010 az 2016) prilis
nezhodnocoval, v Sokolové. Celkem byly provedeny 4 skupinové diskuse (focus
groups) a 15 individualnich rozhovor(i, béhem kterych respondenti ve véku 40
az 55 let™, ktefi vlastni rezidencni nemovitost, vysvétlovali své postoje a stanoviska
k financnimu zajisténi ve stari. Vyzkum probéhl v ¢ervnu a cervenci 2017 v Praze,
Brné a Sokolové.

Jak vidi lidé stfedniho véku svou finanéni situaci v diichodu?

Z vyzkumu je zrejmé, ze lidé maji dichodovy vék spojeny s mnohymi obavami. Nejde
jen o to, ze témér automaticky Clovéku ve spojitosti s financemi a zivotem ve stari
hlavou probleskne, Ze mu vyrazné poklesne prijem, ale lidé se obavaji, zda vibec
dostanou néjaky starobni dichod od statu, pripadné zda to nebude jen néjaka
almuzna, ktera stézi pokryje bézné naklady, a o udrzeni si zivotniho standardu jako
v produktivnim véku nemUze byt rec. Sporeni na stari je v podstaté vnimano jako
synonymum pro penzijni spofeni, pomoci kterého spofi na diichod v CR zhruba
4,5 milionu lidi. Jedna se zcela jisté o nejbéznéjsi formu sporeni na stari, ale ne
ojedinélou. UloZeni penéz do pozemkl nebo do rezidenéni nemovitosti, kterou budu
pronajimat, se mnohym respondentim zdalo jako velmi vhodna forma financni
pripravy na stari, kterou jiz maji nebo ji planuji.

' Respondenti byli vybirani ve tfech méstech tak, aby byli zastoupeni muZi i Zeny, lidé rizného
vzdélani, lidé v bytech i rodinnych domech, lidé s détmi i bezdétni.
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Jak ukazal celorepublikovy prizkum, velkd &ast Cechl si spofi na stari, ale pfi
hlubsim pohledu z kvalitativniho vyzkumu vyplynulo, ze nejde o cilené planovani
financniho zabezpeceni ve stari. Lidé si mnohdy zrizuji penzijni pripojisténi, protoze
to vnimaji jako vyhodné kvuli statnimu prispévku, danovému odpoctu a pripadné také
prispévku zaméstnavatele, ale Uplné nevéri, ze by jim to vyrazné v dichodu finanéné
pomohlo.

»-jd jsem to mél hlavné proto, Ze pfispivd zaméstnavatel. A minimdlné tu palku vyberu, protoZe
nevérim tomu, Ze se to v dohledné dobé treba nezndrodni. Jako Ze by to Clovék jako jaksi sporil az
do dichodu a cekal, Ze potom to pomuZe, to taky neni uplné jisté. Nicméné je to takové dobré
sporeni. KdyZ na to prispivd zaméstnavatel.“ (muz, 41, Praha) ,,...pfed materskou jsem pracovala v
nadndrodni spolecnosti, kde jsme méli spoustu benefiti a jednim z nich bylo to, Ze ndm vlastné
zaloZili vSem - duchodové, penzijni, no. TakZe jd bych si ho bejvala nikdy nezaloZila, protoZe pred,
jd nevim, dvaatficeti byl pro mé dichod, Ze jo a navic jesté v ty dobé to jeste nebylo tak dramaticky,
jak ted’ko uz se mluvi o tom, budou, kolik bude diichod nebo tak. Tak jako to tenkrdt bylo, nicméné
uvitala jsem to, samoziejmé ...“ (Zena, 54 let, Praha).

Z vyzkumu vyplynulo, Ze u lidi stredniho véku (a pravdépodobné i u lidi mladsich) je
jakékoliv podrobnéjsi planovani velmi vyjimecné. Pokud lidé jesté maji malé déti,
nezbyvaji jim ani finanéni prostredky na néjakou formu odkladani si na diichod, ani
nezbyva cas to promyslet, maji zcela jiné starosti. Odrostlejsi déti ovsem také
neznamenaji, ze jiz lidé Zivot v dlichodu cilené planuji, stale totiz je do diichodu
jesté dost daleko. Na druhé strané i ti, kteri zatim financni stranku starobniho
dichodu neplanuji, a dokonce i ti, ktefi si viibec nespori, se domnivaji, ze je potreba
financné se pripravit na diichod a nelze se spoléhat na starobni dichod od statu, ba
dokonce ¢lovék by mél zadit s financni pripravou na diichod co nejdrive, idealné hned
na zacatku produktivniho véku. Otazkou tedy je, proc to lidé nedélaji? U lidi s nizkym
prijmem je citit silna frustrace, Ze by si méli néco odkladat na stari, ale neni z ¢eho.
Kromé toho obecné panuje nejistota, jak to vlastné bude, kdyz my plUjdeme do
dichodu. Lidé se tazou: ,,Budou vibec pro nas starobni diichody? A jaké? Kdy pujdu
do ddchodu? Doziju se vibec dichodu? Mohu véfit penzijnim fondim? Nezrusi je?
Nebude néjaka reforma? Nezméni se to jesté nékolikrat?“

»-e.Sice to dvacet, tricet let dopfedu vime, ale s malymi détmi prosté to nejde, neni zplsob, jak se
zajistit.“ (Zena, 45 let, Praha) ,,..ty finance. KdyZ vim, Ze budu mit, dobre, mdm, zbyvd mi, reknu,
z vyplaty priblizné deset tisic, tak pét si ddm na stavebni sporeni, pét si ddm na dichodovy, néco na
Zivotni pojistku, ale kdyZ nemdm z Ceho, a ted’ v televizi pordd slysite: Musite si Setfit na dichod,
ale jak my si mdme Setfit na diuchod, kdyZ neni z ¢eho?“ (Zena, 51 let, Sokolov), KaZdej rok se to
méni“ (muz, 51 let, Sokolov).
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Logicky ti, kteri maji vyrazné vyssi prijmy, a tudiz nemaji problém odlozit ¢ast prijmu
bokem na Zivot v dlchodu, cilené také na diichod spofri a zaroven véri, ze v dichodu
finan¢né vyjdou. Ponechame-li tyto lidi stranou, u téch, kteri maji jiz svuj ,,finanéni
plan“ na Zivot v duchodu, se ukazala zjevna spojitost. Neslo o lidi s nutné lepsi
finan¢ni gramotnosti, ale rozhodujici pro pocatek cileného planovani byla néjaka
vyznamna zivotni udalost jako rozvod, smrt partnera, vazna nemoc, ktera je donutila
prehodnotit pohled na svlj zivot, sednout si a spocitat si, jak to bude v dichodu.
Zamysleli se nad tim, jak budou bydlet, jak to ufinancuji, kde mohou usporit.

Z vyzkumu tedy vyplyva, Ze ac se tolik obavame, ze na tom v dldchodu budeme
financné $patné, zamyslime se nad tim, jak se na dichod pripravit, zcela
nedostatecné. Divodem neni jen to, ze na to finanéné nemame. Zda se, ze pokud
nas nezasahne néjaka vyznamna zivotni udalost, ktera nas donuti cilené planovat,
stale jesté je do dlchodu dost Casu a stale na odkladani si penéz stranou zbyva jen
malo, pokud vibec. Zaroven se taky ve vyzkumu ukazalo, Ze byt existuje nejistota,
jak to se starobnimi diichody bude, vnitfné vérime, Ze statni starobni diichod pokryje
nase bézné vydaje na bydleni (elektrina, voda, plyn apod.) a obzivu, zejména pokud
budeme na tyto vydaje dva (dvouclenna domacnost). Eventualni privydélek nebo
pripadné nasporené financni prostfedky budou v dichodu uréeny na nutné
mimoradné vydaje, cestovani ¢i zachovani si zivotni Urovné jako v produktivnim
véku.

,»Mné to jesté prijde relativné daleko, jako Ze spofim si, néco si odkldddm na dichodovy, mdm jesté
néjaky Zivotni pojisténi, néjak se divdam jako taky vyhledové, protoZe je jesté néjakd doba, tak
nedélal jsem néjakou ostrou kalkulaci...“ (muZ, 40 let, Brno),,No, jako nejsem si jistd, kdyby Zddny
duchod od stdtu nebyl, jestli by to stacilo, ale pFfedpokldddm, Ze kdyZ sloucim dichod od stdtu a
svoje vlastni uspory, tak Ze treba by to snad mohlo stacit. (...) Pokud budu fit, tak samoziejmé si
muazZu néjakym zpusobem pfivydéldvat...* (Zena, 40, Sokolov).

MulzZe byt nemovitost, ve které bydlim, forma finan¢niho zajisténi na stari?

Jak jiz bylo fec¢eno v predchozim prispévku, nejvétsi objem bohatstvi Cech(i je ulozen
v jejich vlastnim bydleni. Lze vsak toto bohatstvi brat jako investici, ktera prinese
néjaky financni zisk ve stari? Je to, ze si poridim vlastnické bydleni, forma financniho
zajisténi na stari? Z celorepublikového vyzkumu je skutecné zrejmé, ze velka cast
lidi chape i vlastnictvi nemovitosti urcené k bydleni (bytu ¢i domu) jako formu
finan¢niho zajisténi na své stari, nicméné nejde jen o to, ze dim ¢i byt ve stari
prodaji nebo mohou prodat, ale tu Usporu financnich nakladu chapou jinak, mnohem
sireji.
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VLASTNICTVi NEMOVITOSTI JAKO JISTOTA

Vlastnictvi bydleni je spojovano s jistotou bydleni. Skutecnost, Ze jiz mame bydleni
»Zajisténé“, nikdo nas z néj nevyzene, je pro nas usporou nakladd v tom, ze uz se
nikam nestéhujeme, nemusime vynakladat finance na zarizeni bytu - mame bydleni
zarizené, jak potrebujeme. Obrovskou jistotou je také, Ze vime, na cem jsme, zname
své naklady. Zivot v najmu predstavuje pro mnoho lidi nejistotu v podobé
nepredvidatelnosti, jak dlouho budu moci v byté/domé zustat i jaké budou mé
naklady, zda mi majitel nezvedne najemné. Pravé pocit, Ze mé ve stari nemohou
vyhnat z bydleni a Zze jsem vlastnim panem, predstavuje hlavni vyhodu oproti najmu.

,» Treba takovd ta jistota, pokud se mi podafi koupit si byt nebo dim, Ze uZ je opravdu muj, tak vim,
Ze uZ nemusim sporit na drahy ndjem nebo na dalsi byt, na néjaky bydleni, a kdyZ bych pfisel o prdci
nebo potom v dichodu uZ bude ten pfijem mensi, tak vim, Ze mdm ten dum nebo byt, kterej jde
relativné tady v Praze prodat jesté docela vyhodné, a jak je to jistéjsi, to urcité beru jako zajisténi
na stdari.“ (muz, 41 let, Praha) ,,Jd to nevnimdm jako penize, jd to vnimdm, Ze mé nikdo nemuZe
vyvhnat, Ze jsem ve vlastnim a Ze nebudu se muset na stdfi, jo, jd to jako vnimdm jako ne jako tu
movitou investici, ale takovou tu - jistotu pro mé“ (Zena, 46 let, Sokolov).

VLASTNICTVi NEMOVITOSTI JAKO USPORA BEZNYCH NAKLADU

Nemusim-li platit najemné a platim pouze ostatni naklady na bydleni (energie, vodu
apod.), je to chapano jako velka Uspora. Mnozi respondenti bydlici v rodinném domé,
ktery je zatepleny, vyzdvihovali také vyrazné nizsi naklady na teplo. Nékteri také
investovali do rekonstrukce domu a ocekavaji, ze se jim tato investice vrati. Bydli-li
nékdo ve starém nerekonstruovaném rodinném domé, logicky pochybuje o Uspore
naklad( a spise se obava vyssich nakladi na opravy domu.

Tak jd si myslim, Ze kaZdy z nds si tu rekonstrukci a opravu bude snazit délat v tom soucasnym
produktivnim véku, kdy to dostane do toho stavu, aby to bylo, Ze jo, prodejny nebo pouZitelny,
protoZe na stdri asi pfilis lidi nerekonstruuje, uZz md bud’ hotovo. (Zena, 40 let, Sokolov) ,,V tom
duchodu to bude prosté udrZovat v chdtrdni. “(Zena, 46 let, Sokolov) ,, Tfeba hodné premejslim o tom,
jak treba sniZit ndklady, Ze jo, na Zivot potom. To znamend treba ten domek si ddt do stavu, abychom
pak uZ viceméné nemuseli investovat, Ze jo. A mdme tam tfeba soldrni panely na ohfev vody, krbovy
kamna, to znamend, Ze kdyZ bych tfeba byl v diichodu a mél ¢as, tak tfeba i nadélat si nidky dfevo a
prosté pres zimu, Ze jo, tak clovéku je to pfijemny, takZe aby jako ¢lovék nemusel nékde byt treba
v prondjmu a prosté veskery penize furt nékde ... No, takZe aby clovék jakoby Zil ve svym a nebyl
zdvislej na nikom a ty Zivotni ndklady aby sniZil na takovy minimum, aby mu tfeba jesté z penze, z
duchodu néco zbylo. (muz, 55 let, Praha)

VLASTNICTVi NEMOVITOSTI JAKO FINANCNi REZERVA

Je nesporné, ze vlastnictvi nemovitosti predstavuje pro mnohé domacnosti to
nejvetsi bohatstvi ve smyslu nejvyssi financni hodnoty a lidé ho vnimaji jako urcitou
financni rezervu, kterou vsak neplanuji vyuzit nebo doufaji, ze nebudou muset
vyuzit. Pokud by ji pouzili, tak pouze v pripadé finan¢ni nouze, kterou by jiz neslo
resit jinak. Nékteri Gcastnici vyzkumu byly velmi skepticti, zda vibec lze néjak vyuzit
prostredky ulozené v jejich byté ¢i domé. Domnivaji se totiz, Ze pokud by koupili
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mensi byt a pokryli naklady stéhovani, pak by jim témér nic nezbylo. Plati to zejména
v Sokolové, kde hodnota nemovitosti neni prilis velka, ale i v Praze, pokud clovék
nechce ménit lokalitu bydlisté a pouze by ménil napriklad 3+kk za 2+kk. Jina je
situace téch, kteri se do Prahy pristéhovali za praci a dokazou si predstavit, ze na
stari Prahu opusti. Nékteri z nich jiz ted planuji, Ze se prestéhuji na ddchod na
chalupu nebo si poridi nemovitost v levnéjsi lokalité a pronajem prazského bytu jim
bude pravidelné zvySovat jejich prijem v didchodovém véku. Prodej nemovitosti je
az tou posledni moznosti pro lidi v regionech s vysokou Urovni cen i v téch s tou niZzsi,
pricemz prirozené lidé v regionech, kde nedochazi k velkému zhodnoceni
nemovitosti, priliS mnoho prodejem nemovitosti neziskaji. Na druhou stranu si do
bydleni neinvestovali velké prostredky, nemuseli platit hypotéky na vysoké cCastky, a
tak méli moznost se zabezpecit jinak.

Pro urcitou skupinu respondent( predstavuje vlastnické bydleni sice bohatstvi, ale
nikoliv prostredek ke zvyseni prijmu prostrednictvim prodeje, nebot véri, Zze majetek
by se mél v rodiné zachovat a predat dalsi generaci. Tito lidé jsou ochotni pripustit,
ze se prestéhuji ve stari jinam (napriklad i do seniorského bydleni) a stavajici
byt/ddm pronajmou nebo si do domu (nebo vétsiho bytu) vezmou podnajemnika, ale
prodej nepripoustéji. Mnohdy tito lidé jiz sami zdédili rezidencni nemovitost i jde
o rodinny dim, na kterém dlouha léta pracovali, a véri, ze tento majetek zase
predaji svym dédicim. Zaroven doufaji, ze déti ho zase predaji dalsi generaci a
zUstane tzv. v rodiné. Byt Cast je schopna reflektovat, ze jejich déti budou mit
nejspis jiné preference ohledné bydleni, mozna budou dokonce Zzit v jiné zemi, ale i
tak by radi predali sv(ij majetek, at' si o ném rozhodnou déti samy.

Z rozhovor( dokonce vyplynulo, Ze Cast respondentll ma pocit, Ze oni sami nemohou
rozhodovat o pripadném prodeji, nybrz Ze je nutné prizvat k rozhodovani také déti
(tedy budouci dédice rezidencni nemovitosti) a poradit se s nimi. Maji predstavu, ze
jejich déti maji pravo zdédit jejich rezidencni nemovitost. Mozna se mulze zda
prekvapivé, Ze je to i u respondentd, ktefi sami zadny majetek nedostali od svych
rodic¢i/predku, ale na druhé strané oni sami uvadéli, Ze véri, ze kdyby jim rodice
mohli néco odkazat, tak by to udélali, takze i tak jde o zachovani vzorce chovani, co
nejvice pomoci rodiné. Pro tyto respondenty je tak prodej nemovitosti opravdu tou
skutecné posledni variantou a daleko pravdépodobnéjsi je, Ze v pripadé nedostatku
financi si budou privydélavat, dokud jim to zdravi dovoli, a uskromni se. Rodina hraje
pro né velmi dulezitou roli a da se ocekavat, ze i kdyZz nechtéji spoléhat na své déti
a dozadovat se pomoci, v pripadé financni nouze jim déti pomohou.

PROC PRO NEKOHO NENi JEJICH VLASTNICKE BYDLENi JEDEN ZE ZPUSOBU
FINANCNIHO ZAJISTENI NA STARI?

Jedna se o lidi, kterfi neciti zadny financni bonus z jistéjsiho bydleni ¢i nevidi ani
Usporu nakladd a zaroven maji pocit, ze prodejem nemovitosti by nic neziskali, ze
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by stejné museli nékde bydlet a hodnota nemovitosti neni oproti nakladim jiného
bydleni tak vysoka, aby jim prinesla néjaky financni prospéch. Nutno vsak fict, ze
tento typ respondentd se vyskytl v nasem vyzkumu zcela marginalné. Nebot i ti, ktefi
vykazovali minimalni ochotu néjak zpenézit svou nemovitost, véri, Ze maji
v nemovitosti ulozenou néjakou hodnotu, investici, ktera jim ve stari financné
pomuze napriklad v Uspore nakladu na bydleni.

»Jsou to jisty penize, ktery urcité mdte. Dobre, nemusi ta cena byt vZdycky vysokd, ale furt je to
néjakd hodnota“ (Zena, 40 let, Sokolov).

Postoje k modelim vyuzZivanym v zahranici - Viager a zpétna (reverzni)
hypotéka

V ramci vyzkumu byly Ucastnikim predstaveny modely vyuzivané v zahranici, jez
davaji lidem moznost ziskat financni prostredky ulozené v hodnoté nemovitosti, ve
které bydli, a zaroven zlstat bydlet ,ve své“ do konce Zivota. Postupné byly
jednotlivé modely vysvétleny, byly ukazany konkrétni priklady nabidek ze zahranici
a nasledné byly podrobné diskutovany. Byt’ tyto modely u nas nejsou rozsireny (nebo
jen okrajové a rozhodné ne jako zpétna hypotéka napriklad ve Velké Britanii a Viager
ve Francii), lidé méli pri prvnich zminkach pocit, ze je vlastné znaji, a teprve pak si
uvédomili, Ze je to vlastné pro né néco jiného, nového."

VIAGER

MozZnost prodat svou nemovitosti (byt Ci dim), ve které bydlite, kupujicimu, ktery
vam v okamziku uzavreni kupni smlouvy zaplati Cdst jeji trzni ceny a zavdZe se hradit
prispévky do fondu oprav, dan z nemovitosti a vam osobné vypladcet do konce Zivota
meésicni rentu v zavislosti na hodnoté vasi nemovitosti a vasem veku a véku vaseho
partnera. Vy stejné jako vds manzel/manZzelka budete moci zistat v byté ¢i domé
do konce svého Zivota na zakladé doZivotniho vécného bremene a teprve poté mize
s bytem ¢i domem novy vlastnik volné naklddat.

ZPETNA (REVERZNI) HYPOTEKA

MoZnost ziskat na svou nemovitost (byt Ci dum), ve které bydlite, zvlastni uver od
banky s tim, zZe vypujcenou castku budete moci vyuzit dle svého uvdZeni a podle
potreby k financovdni Zivota ve stdri. V tomto pripadé zistdvdte vlastnikem
nemovitosti a jste ddle zodpovédny za hrazeni prispévku do fondu oprav Ci dani. Po
vasi smrti je uver jednordzové splacen dédici Ci z prodeje zastavené nemovitosti;
banka ale nesmi po dédicich poZadovat vic, neZ kolik je trZni cena nemovitosti v
dobé prodeje, takZe dedici nejsou zatiZzeni dluhy, které by presdhly cenu
nemovitosti v dobé prodeje.
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Model ,,Viager“

K prvni reakcim na model Viager patrila jisté obava, ze pokud by byt/ddm prodali a
zGstali v ném bydlet na zakladé vécného bremene, novy majitel se jim bude snazit
zneprijemnit Zivot, nebo dokonce usilovat o Zivot. Cast lidi si nedokazala predstavit,
ze by to u nas dobre fungovalo a stary clovék by byl spokojeny. Vinou podle nich je
nedostatecna vymahatelnost prava a nedostatecna vyspélost Ceské spoleCnosti.
Obavy zejména ze zneuziti modelu drobnymi podnikateli, kteri by takto skupovali
nemovitosti a snazili se co nejrychleji ,dlchodce zbavit“, by se podle nich
rozplynuly, pokud by nemovitost neprodavali drobnému investorovi, ale divéryhodné
spole¢nosti. Naopak u casti zejména vzdélanéjsich respondentl byla skutecnost, ze
by Viager byl pravné zakotven, a fakt, Ze model dlouhodobé funguje ve Francii,
dostatecnou zarukou toho, aby model mohl fungovat i u nas a nedochazelo k
porusovani podminek ¢i zneprijemnovani zivota starému ¢loveéku.

,»(-..) U Nds soudy samozifejmé nefungujou a jsou to chytrdci, ktery by to zaridili tak, Ze vds vystipou. “
(Zena, 48 let, Sokolov) ,,Jd mdm strach s vymahatelnosti prdva tady v tyhlety zemi a mdm strach z
toho, Ze pokud bych mu prodal tenhleten bardk, tak prvni co bude, Ze on tam demontuje okna,
protoZe se ,,musej“ natrit a opravit, a budu tam dva roky bez oken.“ (muz, 47let, Sokolov) ,,No, tak
to by snad bylo néjak oSetreno prdvné, Ze se nemusi bdt, Ze je nékdo vyhodi, kdyZ je to vlastné
podloZeno tim zdkonem. Nevim, jak to teda funguje v té Francii, jestli tam maji dobrou s tim
zkusenost. (...) Mné to prijde dobry. Jd si myslim, Ze i tady by se to vyuZivalo.* (Zena, 40, Sokolov)

Kdo by zvazoval vyuziti nastroje Viager a kdo ne?

Velmi pozitivné reagovali na Viager lidé bez déti, bez dédicl. Zaroven pozitivni ohlas
byl i u téch, kdo sice vlastni pomérné hodnotnou nemovitost, ale porizenim jiného
bytu by pfilis neziskali. Jestlize zaroven tato nemovitost je jejich jediny hodnotnéjsi
majetek a maji potrebu pomoct détem pri porizeni bydleni, pak Viager se jim zda
vhodnym feSenim. Cast hodnoty nemovitosti daji détem, ¢imz jiz jsou s d&tmi
finan¢né vyporadani a zbytek bohatstvi ulozeného v nemovitosti mohou spotrebovat
jako prilepseni si k diichodu. Vyhodu spatrovali také v tom, ze novy majitel by hradil
fond oprav a pripadné nutné rekonstrukce, a tim by odpadaly starosti i vydaje s tim
spojené.

,»Jd zase jako bez déti samoziejmé - perfektni.“ (muZ, 51, Sokolov), Pokud bych védéla, Ze budou
tedka si brat hypotéku (syn s pritelkyni) nebo Ze se jim nabizi néjakd moZnost tfeba at’ uzZ si néco
postavit nebo néco koupit a tim tfeba tou cdstkou at’ uZz milionem nebo jakoukoli cdstkou bych jim
pomohla, tak proc to budu odklddat na nékdy, aZ zemrfu, tak budete tady po mné néco mit, kdyZ to
muzZe bejt dalsich 20 let a jako ty penize oni potfebujou ted. TakZe jako urcité po domluvé s rodinou,
ale nebrdnila bych se tomu.“ (Zena, 50 let, Praha)
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Dalsi skupina, kterou by Viager mohl oslovit, jsou lidé, ktefi velmi stoji o to zlstat
bydlet ve svém, jejich déti jsou dostatecné financné zabezpecené a o jejich majetek
nemaji zajem. V pripadé nedostatku financi v dlichodu by pak tuto moZznost
zvazovali.

»--JO, kdyZ bych méla déti, ktery by mély kaZdy svij bardk a todle, tak by se mi to libilo, protoZe
vlastné bych byla do smrti bez stresu, protoZe penize si do hrobu nevezmu, déti maji kazdej svy,
takZe mij bardk by stejnak nechtély, vzaly by si jenom penize, tak by se mi to fakt libilo, ale kdyZ
bych védéla, Ze ty my déti by tam treba na to stdri byly, tak bych to nechtéla.“ (Zena, 52 let, Sokolov)
»--je to pro pfipad, kdy rodina nefunguje, kdy vy déti bud’to zavrhnete, nebo je nemdte, a potom
tohleto mizZe byt varianta, jakym zplsobem vyresit, co s tim nahromadénym majetkem.“ (muz, 43,
Praha) ,,Jd bych to uvitala v pripadé, Ze presné by dcera o ten byt neméla zdjem, anebo jd bych se
musela néjak ufinancovat a nechtéla bych zatéZovat ji, tak pro mé by to reseni bylo.“ (Zena, 48 let,
Sokolov)

Pro koho je naopak tento model tézko predstavitelny? Jde o rodice, kteri hodlaji
predat svij majetek svym détem, vyrazné jsou s timto majetkem svazani, rodina
hraje v jejich Zivoté velmi dulezitou roli a je mozné se na ni spolehnout. U téch,
kteri vlastni jesté jiné nemovitosti vyuzitelné k bydleni, v pripadé financni nouze ve
stari vyrazné prevazuje spise plan pronajmout nemovitost a ziskat prilepseni ke
statnimu ddchodu tak. U téch, ktefi nemaji jiny majetek, je reSenim privydélek a
pripadné spoléhaji na rodinu.

,»Mné to prijde takovy malinko nefér, protoZe moji rodicCe vlastné ten bardk zdédili, jd jsem ho zdédil
a ted’ bych chtél, aby ho zdédili po mné vlastné i - moje déti bez néjakejch vétsich vydajad, protoZe
mdm takovej, mdm takovej vnitrni pocit, Ze bych je malinko okrad.“ (muz, 44 let, Sokolov)

Na druhé strané model Viager ztraci vyznam také u lidi, kteri naopak vibec nelpi na
svém bydleni a jsou ochotnéjsi ke zménam. V nasem vyzkumu se tento typ lidi
vyznacoval i tim, ze se Castéji stéhovali, ménili praci i misto bydlisté. Model Viager
je pak zbytecna komplikace, zda se jim totiz jednodussi byt/ddm prodat a koupit si
néco levnéjsiho v levnéjsi lokalité. Pokud jiz jim sily ve stari nebudou stacit, jsou
ochotni odejit do néjaké formy bytu s pecovatelskou sluzbou nebo bydleni pro seniory
a nemovitost prodat.

(co délat, kdyZ statni dichod ani nasporené prostiedky nestaci) ,,... odejit do néjakyho levnéjsiho
kraje, jako vykaslat se na Prahu, tady to prodat a odstéhovat se - nékam, kde se koupi ten byt za
polovinu a obecné se tam Zije lacinéjc.“ (muzZ, 43 let, Praha)
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Model ,,zpétna hypotéka“

Zpétna (reverzni) hypotéka v lidech nebudi obavy z divodu divéryhodnosti. Pokud
by poskytovaly Gvér banky nebo jiné znamé a divéryhodné spolecnosti, nevidi
respondenti problém v tom, Ze by je nékdo podvedl. Zakladni pochybnost uvadéna
ve vyzkumu tkvi ale ve vysi Uroku, respektive RPSN. Diskutovanou otazkou bylo, zda
skutecnost, ze mlzeme zlstat bydlet ve svém byté/domé, je pro nas natolik
dulezita, ze jsme ochotni za to platit Groky bance. Pokud ne, zda se byt mnohem
jednodussi byt nebo dim prodat.

Pro koho by mohla byt zpétna hypotéka a pro koho ne?

Zpétna hypotéka na rozdil od Viageru spise oslovila ty, kteri by byli ochotni v pripadé
financni nouze zpenézit svij majetek, ale chtéli by mit moznost toto rozhodnuti vzit
zpét, tj. napriklad zacit uvér splacet. Za urcitych okolnosti se tento model zdal byt
schudny i pro ty se silnou potrebou zanechat néco po sobé détem. Jejich uvazovani
smérovalo timto smérem:

* v prvé radé probrat situaci s celou rodinou,

* jsou-li déti ochotny a schopny pomoci rodi¢i/rodicim a pokud spole¢né najdou
nejlepsi reseni, déti mohou dlchodci financné pomoc, vzit si ho k sobé a byt
pronajimat atd.

* nejsou-li déti ochotny nebo schopny pomoci rodici/rodi¢im, zpétna hypotéka
muze byt dobrym resenim.

Respondenti hodnotili jako velkou vyhodu zpétné hypotéky oproti Viageru
skutecnost, Ze dlchodce stale zlstava majitelem nemovitosti a nejde o nevratny
Ukon. Ostatné dédicové, pokud chtéji, mohou Uvér splatit a nemovitost jim zlstane.

,»KdyZ si to déti splati, tak je to jejich.“ (muz, 48 let, Brno) ,, To nabizi vic prostoru, mné prijde, Ze
ten viager.“ (muZ, 40 let, Brno) ,,....v té prvni varianté (VIAGER) se pocitd jenom s tim, Ze to tak
bude fungovat do smrti, kdeZto tady se ten dotyény muiZe vyvdzat, nemusi to dobéhnout do jeho
smrti.“ (Zena, 40 let, Brno),,Jda myslim, Ze zpétnd hypotéka je na situaci néjakyho pfechodnyho, spis
necekanyho problému financniho a spiS pro nékoho, kdo md néjakou rodinu, s kterou jako
komunikuje, ale kterd mu neni schopnd pomoct, zatimco kdyZ je tplné opusténej a chce si jako uZit
stdri nebo néjak vyresit financni nedostatek a nemd nikoho, tak spis ten francouzskej model* (Zena,
45 let, Praha).

Stejné jako u Viageru zpétné hypotéky zcela neoslovily ty, kteri vnimali jako
jednodussi reseni prodej a neméli by problém se prestéhovat. Navic u Casti Ucastniku
vyzkumu byla citit obecna nevole k Gvéru. Slo o ty, ktefi se snazi cely Zivot Zit bez
dluhu a pujcek, ale i ty, ktefi predpokladaji, Zze tésné pred dichodem s vypétim
vsech sil splati hypotéku, a predstava, Ze se opét zadluzi, jim prijde absolutné
nemyslitelna.

33



»..heled'te, celej Zivot Ziju bez pujcek, abych neméla ty dluhy, a pak ve stdri..“ (Zena, 48 let,
Sokolov).

Zaver

Z provedenych vyzkumu je zrejmé, Ze moznost zpenézit hodnotu svého bohatstvi
uloZzeného ve vlastnim bydleni by zvaZovala pouze mala ¢ast Cechli. Neni snad ani
prili§ prekvapivé, ze Cesi, ktefi nebyli ochotni pfipustit, Ze by vyuZili bohatstvi
ulozeného v nemovitosti, a pritom zustali bydlet ve svém dle podminek nabizenych
zahranicnich modeld a také by viibec nebyli ochotni zvazovat prodej své nemovitosti,
si velmi zakladali na rodiné, méli silny vztah ke svému bydleni (zejména u vlastniku
rodinného domu) a potrebu zanechat po sobé néco potomkum. Zaroven tito lidé casto
necitili, ze by se nutné museli ocitnout v tak Spatné financni situaci, ze by bylo
potreba sahnout po té dle jejich nazoru posledni moznosti, kterou je prodej bytu ci
domu, kde bydli.

Viager ani zpétna hypotéka také nejsou vhodnou variantou pro Cechy, ktefi jsou
flexibilni, podnikavi a ochotni prijimat zmény, nebot ti radéji nemovitost prodaji,
pronajmou ¢i jinak vyuziji a nemaji problém se prestéhovat jinam. Nicméné velmi
lakavou moznosti mize byt Viager a zpétna hypotéka pro ty, ktefi nemaji déti,
jejichz vztahy s détmi nefunguji nebo kteri védi, ze jejich déti o jejich nemovitost
nestoji. Vhodnym resenim muze byt i pro ty, ktefi by sice radi zlstali ve svém byté
a také by chtéli ponechat détem néjaky majetek, ale laka je moznost vyplatit déti
hned, protoze aktualné by financni pomoc déti uvitaly spis, a zbytek financnich
prostredkl by pripadné vyuzili na prilepseni si k diichodu. Schéma 1 shrnuje, kdo by
modely vyuzil a kdo ne. Byt zahrani¢ni modely u nas nejsou etablované, da se
ocekavat, Ze si ¢ast Cechl dokadZe predstavit, ze by jich vyuZila. PFedpokladem
zajmu o tyto modely ovsem je: (1) jednak pravni ukotveni modelu Viager a ochrana
prav dichodce, ktery na zakladé vécného bremena zustava v byté a (2) Grokova sazba
pouze mirné prevysujici bézné hypotéky u modelu zpétné hypotéky.

Zamyslime-li se hloubé&ji, jak lidé stredniho véku uvazuji a planuji (nebo spise
neplanuji) financni stranku Zivota v dlichodu, je mozné predpokladat, Ze se s
finanénimi obtizemi budou potykat vice, neZ jsou ochotni pripustit. Byt sice Cesi
maji obavy z propadu prijm( v dichodu, radné se pripravit na dichod se pro vétsinu
zda byt nemozné. Pokud si jiz tento plan na financovani Zivota v dlchodu pripravili,
tak je velmi silné zavisly na statnim starobnim ddchodu. Zustava tedy otazkou, zda
néjaka forma zpenézeni bohatstvi ulozeného ve vlastnim bydleni nebude prichazet v
Uvahu pro vétsi Cast populace, nez se ukazuje nyni ve vyzkumech. Vzhledem k tomu,
ze zahranicni modely u nas nejsou zatim nijak rozsirené a pravné ukotvené, zda se,
ze pro mnohé mohou byt lakavé. Otazkou tedy rovnéz je, nerozsiri-li se tyto nebo
obdobné modely Zivelné s velkymi riziky pro dlichodce ve financni tisni.
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Schéma 1: Vyuziti/nevyuziti vlastniho bydleni k prilepseni si k dichodu
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Varianta sytému VIAGER dle pravniho Fadu CR

MARTIN SMETANA
Advokatni kancelar Janstova, Smetana, Neveceral
e-mail: martin.smetana@akjsn.cz

Uvod

VIAGER systém je institutem francouzského prava. Je zakotven zejména v ustanoveni
clanku 1968 az 1983 francouzského Obcanského zakoniku. VIGER systém spociva
v tom, ze vlastnik nemovité véci, zpravidla vyssiho véku, tuto proda treti osobé,
kupujicimu. Pri prodeji obdrzi od kupujiciho ¢ast kupni ceny a do konce Zzivota
je mu vyplacena pravidelna obvykle mésicni renta. Kupujici po celou dobu jeho
zivota hradi i dan z nemovitosti a prispévky do fondu oprav (pokud se tyto maji
hradit).

Prodavajici do konce svého Zivota Zije v takto prodané nemovitosti, a to na zakladé
smluvné zrizeného vécného bremene. Kupujici je opravnén s nemovitosti nakladat
az po smrti plvodniho vlastnika. Podstatou systému VIAGER je prinos
pro prodavajiciho, ktery ma zajistén dalsi prijem z jinych zdroju a neni odkazan
pouze na statem vyplacenou penzi.

Povinnost kupujiciho platit pravidelnou rentu je zavisla na délce zivota
prodavajiciho. Prodavajici mlze zemrit po relativné kratkém case a kupujici tak
za nemovitost uhradi v souctu méné, nez kdyby ji kupoval za jednorazové vyplacenou
trzni cenu. Rizikem kupujiciho oproti tomu je, ze prodavajici mdze zit dlouhou dobu,
a kupujici tak pri souctu kupni ceny a vsech uhrazenych mésicnich rent zaplati vice,
nez je trzni cena nemovitosti.

Francouzsky zakon pamatuje mimo jiné i na pripad, kdy prodavajici v den uzavreni
této smlouvy zemre. Smrt prodavajiciho ma za nasledek, ze takova smlouva
se nestane ucinnou, vlastnické pravo neprejde. Stejny UcCinek ma i pripad,
kdy prodavajici bude v dobé uzavreni kupni smlouvy nemocny a na tuto nemoc zemre
béhem 20 dnl od uzavreni smlouvy. Timto se chrani zneuziti systému VIAGER.

Vymének

Systému VIAGER nejpodobnéjsi institut obsazeny v cCeském pravnim radu
je VYMENEK. Historicky je vyminek pravni institut, prostfednictvim néhoZ
se na statek nové nastupujici hospodar zavazoval k tomu, ze nékdejsimu hospodari,
ktery mu statek predaval do uzivani a odchazel na odpocinek (tzv. na vejminek,
tj. do obydli vétsinou v ramci statku nebo v jeho tésném sousedstvi za tim Ucelem

36



postaveného), bude dozivotné zarucovat ubytovani a urcité mnozstvi nejcCastéji
naturalnich davek (vyjimecné davek financnich nebo sluzeb). Odstupujicim
hospodarem byval zpravidla otec, ktery statek predaval do uzivani svému synu a sam
odchazel ,,na vejminek*.

V Ceskych zemich byl vymének jako institut z obcanského zakoniku pri socializaci
obcanského prava v r. 1964 vypustén. Znovu jej zavedl s Ucinnosti od 1. ledna 2014
novy obcansky zakonik (dale jen jako NOZ), ktery uUpravu vymeénku obsahuje
v § 2707 az 2715. Dle soucasné pravni Upravy je mozné vymeének pouzit i mezi
osobami, které nejsou pribuznymi. Soucasné je treba ovsem vzit na zretel,
ze smyslem stavajici eské pravni Upravy vyménku neni primarné zajisténi se na stari
formou pravidelné renty tak, jak je vyslovné zamysleno u VIAGER systému. Zatim
ani tedy neni tento institut k zajisténi prijmu ve stari hojnéji vyuzivan.

Vymezeni vyménku

Vlastnik svou nemovitou véc prevede na jinou osobu a soucasné si pro sebe,
Ci pro treti osobu vymini urcité pozitky, Ukony Ci prava, jez maji slouzit k jeho
zaopatreni, a to na dobu urcitou, ¢i na dobu jeho Zivota. Nabyvatel nemovité véci
(investor) spolu s nabytim vlastnictvi takovéto véci prebira zavazek prislusné
zaopatreni poskytnout. V pripadé kopirujicim francouzsky VIAGER systému by takové
zaopatreni spocivalo v umoznéni doziti v nemovitosti, jednorazové uhradé sjednané
kupni ceny (jez by predstavovala zlomek obvyklé ceny nemovitosti) a poskytovani
pravidelné financni renty (dichodu). Vyménkarem je pak vlastnik nemovitosti, ktery
tuto proda investorovi za Ucelem zfizeni vyménku pro sebe. Investorem je kupujici,
ktery od vyménkare koupi nemovitost a bude mu hradit pravidelny dichod a umozni
mu dozivotni uzivani nemovitosti. Vyménkem se rozumi pravo vyménkare na osobni
uzivani nemovitosti a pravo na rentu a rentou pak pravidelné penézité platby, které
investor bude hradit vyménkari, a to mésicné, Ctvrtletné, pripadné rocné.

Problémem je, ze vymének, jehoz obsahem je placeni renty a doziti v nemovitosti,
neni v Ceské republice upraven jako jeden institut, ale musi se pouZit vice pravnich
institutd. Na smlouvu o vyménku se v tomto pripadé vedle § 2707 az 2715 NOZ
dale pouziji ustanoveni NOZ o pravech, ze kterych se vymének sklada, tj. ustanoveni
o sluzebnosti nemovitosti (§ 1257 a nasl. NOZ) a pravidelné penézité plnéni (davky)
ve formé realného bremene, podplrné se pouziji ustanoveni o dichodu (§ 2701 -
2706 NOZ).

Renta muze byt stanovena ruznymi zplsoby, zpravidla ovsem jako pevna castka.

Prijemcl renty mulze byt i vice a v pripadé, Zze jeden z nich zemre, navysuje
se v tomto rozsahu davka na ostatni prijemce. Vymének tak lze zridit i pro manzele,
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a pokud jeden z nich zemre, bude rentu pobirat druhy z nich. Renta mize byt zfizena
na dobu urcitou, neurcitou nebo po dobu Zivota vyménkare.

Investor, ackoliv bude vlastnikem nemovité véci, tuto sam nebude moci uzivat,
protoze v ni bude bydlet vyménkar. Nicméné investor je opravnén tuto nemovitost
prodat dalsi osobé. Vyménkar se ale nemusi obavat, ze prodejem nemovitosti bude
ochuzen o sva prava. Zrizenim vyménku jako realného bremene (vkladem do katastru
nemovitosti) dojde k zatizeni pfimo predmétné nemovité véci, ¢imz je jako vécné
pravo zavazné vic¢i vsem dalSim nabyvatelim. Pravo na rentu vyménkare je tedy
zajisténo tak, ze povinnym jiz neni pouze osoba, se kterou byla smlouva uzavrena,
ale kazdy vlastnik nemovité véci. V katastru nemovitosti bude tedy u predmétné
nemovitosti zapsano, ze na nemovitosti vazne vécné bremeno, tzn. ze konkrétni
osoba ma pravo v nemovitosti do konce Zivota bydlet a Ze se ji musi vyplacet urcita
renta. Takto je pro vyménkare zajisténo respektovani jeho prav i v pripadé,
kdy se nemovitost dale proda nékomu dalSimu. Soucasné vymének neprechazi
na dédice vyménkare.

Rizika pravni upravy v CR

Pokud investor neuhradi mésicni rentu, na uzavrenou smlouvu to bez dalsiho nema
zadny vliv. Vyménkar se muze Uhrady domahat soudni cestou. Rozhodovani obecnych
soudu vSak nebyva rychlé a vyménkar tak mlze cCekat na rozsudek dlouhou dobu.
Rozsudek sam o sobé ani nezarucuje, ze investor skutecné zaplati. Pak se lze
domahat samozrejmé Uhrady cestou exekuce.

Z tohoto dlivodu je vhodné, aby primo ve smlouvé bylo zakotveno pravo vyménkare
odstoupit od smlouvy v pripadé, Ze by investor nezaplatil mésicni rentu. Zakon sam
takoveé pravo vymeénkari automaticky nedava. Odstoupenim by doslo k zaniku smlouvy
a vymeénkar by se stal opét vlastnikem nemovitosti. Nicméné zapis opétovného
vlastnického prava plvodniho vlastnika do katastru nemovitosti nelze provést pouze
na zakladé odstoupeni od smlouvy. Katastralnimu Gradu by bylo nutno predlozit
souhlasné prohlaseni vymeénkare i investora, ze doslo k odstoupeni od smlouvy,
coz ovsem v praxi bude nerealné. Pak by vyménkari nezbylo nez se obratit na soud
se zalobou na urceni obnoveni jeho vlastnického prava a az na zakladé rozsudku
soudu nechat na katastru nemovitosti zapsat znovunabyté vlastnické pravo.

Dale neni oproti francouzské pravni Upravé pravné zakotveno, Ze smlouva
je neucinna v pripadé, ze vyménkar v den podpisu zemre, popr. bude vazné
nemocny a kratce po uzavreni smlouvy zemre. Dle ¢eské pravni Upravy by smlouva
byla platna. Dédicové by se mohli domahat jeji neplatnosti z diivodu, Ze napr. byla
uzavrena v tisni nebo za nevyhodnych podminek, a to minimalné dle ustanoveni
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§ 1796 NOZ o lichvé. Vzhledem k neexistujici judikature v této véci v obdobnych
pripadech nelze rozhodnuti soudu predjimat.

V pripadé smrti investora by presla nemovitost, vCetné povinnosti hradit rentu,
na investorovy dédice. Pokud vsak investor nebude mit dédice nebo dédicové
dédictvi odmitnou, pripadla by nemovitost statu a ten by tuto zrejmé prodal
ve verejné drazbé. Do té doby by vyménkar nemél od koho narokovat rentu. Pokud
by byla investorem pravnicka osoba a tato by skoncila v insolvenci, doslo by zrejmé
také k prodeji nemovitosti v drazbé a platba renty by se tak stala velmi nejistou,
zrejmé i nemoznou. Vymeénkar by musel naroky na platbu renty uplatnit
jako pohledavky v insolvenci. Ziskat hypotecni Gvér na nemovitost s vyménkem
pro investora pak rovnéz muze byt velmi obtizné, ne-li nerealné.

Zaver

Vymének tak, jak je upraven v pravnim fadu Ceské republiky, neni primarné uréen
jako forma penzijniho zajisténi na stari. Nicméné je to pravni Uprava povahové
nejblizsi francouzskému systému VIAGER, jehoz smyslem je financni zajisténi
vlastnika nemovitosti na stari na jedné strané a na druhé strané poskytnuti moznosti
investorovi ziskat potencialné nemovitost za niz$i nez trzni cenu. V CR neni institut
vymeénku zatim masivnéji vyuzivan, a tudiz neni znamo, jak by soud v pripadé riznych
sporu tykajicich se tohoto institut rozhodoval.

Mél-li by byt v Ceské republice zaveden systém obdobny francouzskému systému
VIAGER, jak je popsan shora, muselo by k tomu dojit zrejmé zcela novou pravni
Upravou Ci prislusnym doplnénim stavajici pravni Upravy a dalSich navazujicich
pravnich otazek, vcetné napr. otazek danovych.

Pri smluvnim zfizeni vyménku tohoto typu za stavajici pravni Upravy je nutno klast
zvysené naroky na formulaci smlouvy, a to zejména na prava a povinnosti obou stran,
vysi, splatnost a valorizaci renty, ukonceni smlouvy, postup v pripadé smrti
vyménkare Ci jeho trvalé hospitalizace v léCebném zarizeni atd. Nicméné ani takto
se nelze vyhnout nékterym potencialnim rizikim popsanym vyse.

39



Zkusenosti FINEMO.CZ SE jako jediného poskytovatele reverzni
hypotéky v CR

MAREK ROKOSKY, JIRi VRANEK
Finemo.cz SE
e-mail: rokovsky@finemo.cz, vranek@finemo.cz

FINEMO.CZ SE je spolecnost poskytujici v CR produkt reverzni hypotéka pod
obchodnim nazvem Renta z nemovitosti. FINEMO.CZ nyni prochazi stejné jako ostatni
nebankovni poskytovatelé spotiebitelského Gvéru schvalovacim Fizenim u CNB. Pied
zahajenim schvalovaciho rizeni proto spolecnost implementovala pozadavky Zakona
o spotrebitelském Gvéru tak, ze upravila strukturu spolecnosti a jeji vnitrni predpisy,
postupy a pravidla tak, aby byly v souladu s novelou zakona o spotrebitelském Gveéru.

Reverzni hypotéka je produkt, ktery je v zahranici u casti senior( velmi oblibeny.
Jeho obliba je obzvlasté velka v anglosaskych zemich - v USA, Velké Britanii,
Australii. Velké popularité se tési také ve Svédsku, Spanélsku i v dal$ich zemich EU.
Poskytovatelem tohoto produktu v zahrani¢i jsou jak bankovni, tak nebankovni
instituce.

Oblibenost reverzni hypotéky u seniord v CR i ve svété je dana primarné tim,
ze se jedna o prabézné nesplaceny uvér, ktery je splacen az po smrti seniora nebo
po odstéhovani, a to prodejem jeho nemovitosti, pripadné splacenim dédici
z vlastnich zdroju. Ve vét$iné zemi i v CR je pro seniory vlastnici nemovitost reverzni
hypotéka jednou z mala moznosti, jak vyrazné navysit svlj prijem vzhledem k nizké
vy$i dichodi. Toto reseni prinasi seniordm moznost ziskat cast financnich
prostredkl, které maji zakonzervované v nemovitosti. Lidé v produktivnim véku
vnimaji zpravidla vlastni bydleni jako dulezity prvek pro zajisténi klidného stari,
a i proto je mira vlastnického bydleni v CR pomérné vysoka. Zarovefi nemovitost
predstavuje pro podstatnou ¢ast senior( jediny, pripadné jeden z nejvétsich zdroju
financi, a moznost Cerpani financnich prostfedkd pomoci nemovitosti je proto velmi
smysluplna.

Pri odchodu senior( do penze dochazi k velmi prudkému snizeni jejich Zivotni Grovné,
které je zpUsobeno vyraznym poklesem realnych prijmu. Pricemz vydaja s lety spis
pribyva: s pribyvajicimi roky rostou vydaje souvisejici se zhorsujicim se zdravotnim
stavem seniora. Také naklady na péci o nemovitost s pribyvajicimi roky rostou. Kromeé
toho pribyva senior(, ktefi svij volny Cas chtéji travit aktivné, avsak narazeji na to,
Ze na to nemaji dostatek finanénich prostredku. Také jakykoliv necekany vydaj je
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pro seniory financné tézko zvladnutelny. Cast seniort také resi reverzni hypotékou
své predchozi financni zavazky.

Spolecnost FINEMO.CZ celila a doposud celi pri propagaci tohoto produktu radée
nedorozumeéni ze strany médii, odborné verejnosti i samotnych seniorti. Samozrejmé
se potyka také s nedivérou u casti seniorll. Situace je vsak podobna, jako byla
pri zavedeni hypotecnich Gvérd v poloviné 90. let. Jedna se zejména o nasledujici
nedorozumeni:
= Mytus, ze porizenim reverzni hypotéky senior prichazi o vlastnicky titul
k nemovitosti. Pritom pri porizeni tohoto produktu senior zlstava vlastnikem
nemovitosti, spolecnost poskytujici reverzni hypotéku ma k nemovitosti
zastavni pravo;
= Predstava, ze je vyhodnéjsi nemovitost prodat a tim ziskat vice penéz naraz.
To je vsak spojeno s prestehovanim se do jiné nemovitosti, které je pro seniory
obtizné. Nebo se jedna o prodej s pravem doziti, ktery je ale ztratou
vlastnictvi vice rizikovy;
= Seniori se zpravidla mylné obavaji, Ze jiz jednou uzavienou smlouvu o reverzni
hypotéce nebudou moci predcasné splatit. Toto pravo je vsak zakotveno
v zakoné o spotrebitelském Gvéru;
= Seniori o¢ekavaji u tohoto produktu daleko vyssi vyplacenou castku. Nicméné
u vyse vyplacené castky je treba zhodnotit vice faktord, zejména hodnotu
nemovitosti
a jeji predpokladany vyvoj do budoucna a vék seniora. Z tohoto diivodu jsou
vyplacené castky v priméru cca 30 % z hodnoty nemovitosti.

Reverzni hypotéka si pfesto nasla mezi ¢asti seniortl v CR své misto a tito seniofi jsou
produktu reverzni hypotéky naklonéni. V CR tedy plosné neplati predstava,
Ze je treba nemovitost odkazat dédicim. Naopak u ¢asti senior( je vidét rust potreby
si sv(j dlchod uzit, a to i na Ukor snizeni hodnoty majetku pro dédice. V zahranici
si reverzni hypotéku na vyzralych trzich porizuji malé jednotky procent ze vsech
seniorli, coz se da dlouhodobé ocekavat i v CR. Pro dal$i rozvoj produktu reverzni
hypotéky v CR by prospélo zejména nasledujici:
= Zvyseni financni gramotnosti seniord, resp. zvySeni povédomosti o pravech
a povinnostech vyplyvajicich ze zakona o spotrebitelském Gvéru;
= Uprava rozhodovani soudd v oblasti dédického Fizeni: zejména pak Uprava
obcanského soudniho radu (stanoveni explicitni povinnosti notarii a soudcu
spolupracovat nejen s dédici, ale také s témi, kdo maji dédény majetek
v zastave);
= Uprava regulace v oblasti spotiebitelskych Gvérd, berouci v potaz specifikum
reverzni hypotéky a obecné ,,equity release® financnich produktd;
= Vétsi ochota bank financovat poskytovatele reverzni hypotéky - pro jeji
masivnéjsi rozvoj a snizeni nakladu pro seniory.
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