


Standardy bydleni 2010/2011:

Socialni nerovnosti a trzni rizika v bydleni

Martin Lux (editor)

Karel Bata, Tomas Dvorak, Tomas Katrnak, Tomas Kostelecky, Martin Lux, Martina Mikeszova, Jan Sladek, Petr Sunega

Sociologicky ustav
Akademie véd Ceské republiky, v.v.i.



Standardy bydleni 2010/2011: Socialni nerovnosti a trzni rizika v bydleni
Editor: Martin Lux

Autorsky kolektiv:
Karel Béata, TomasS Dvorak, Tom4s Katridk, Tomas Kostelecky, Martin Lux, Martina Mikeszova, Jan Sladek, Petr Sunega

Recenzovali: prof. Ing. Vojtéch Krebs, CSc., PhDr. Ales Burjanek, Ph.D.

Tato monografie vznikla v ramci feSeni projektu GA CR 403/09/1915: ,,Socidlni nerovnosti a trzni rizika vyplyvajici ze spotieby bydleni. Aktualni a Zzadouci reakce fiskdlni a mo-
netdrni politiky statu.*

Kontakty na autory:
karel.bata@seznam.cz, tomas.dvorak @soc.cas.cz, katrnak @fss.muni.cz, tomas.kostelecky @soc.cas.cz, martin.lux @soc.cas.cz, martina.mikeszova@soc.cas.cz, jan.sladek @soc.
cas.cz, petr.sunega@soc.cas.cz

Redakce: Marta Svobodova

Jazykova korektura: Kamila Stistkov

Obalka: Jaroslav Kaspar; Markus Gann depositphotos.com

Sazba: Jakub Kubu

Tisk a vazba: ERMAT Praha, s. r. 0., Antala Staska 1021/55, Praha 4
Vydal: Sociologicky tistav AV CR, v.v.i.

Jilska 1, 110 00 Praha 1

1. vydéani

Praha 2011

Pocet vytisku: 250

Distribuce:

Tiskové a edi¢ni oddéleni
Sociologického tistavu AV CR, v.v.i.

tel.: 222 221 761, fax: 222 220 143
e-mail: prodej@soc.cas.cz

Sociologicky tstav AV CR, v.v.i.

Jilskd 1, 110 00 Praha 1, Ceska republika
Telefon: (+420) 2222 1655

© Sociologicky dstav Akademie véd Ceské republiky, v.v.i., Praha 2011.
ISBN 978-80-7330-213-9




ANALYTICKA CAST

1. Restituce majetku a transformace soukromého najemniho bydleni
V CESKE rePUDIICE .....cveeerieceete ittt e
(U270 [T
Teoretickd VYChoOdiSKa ...
Metodologie @ data ....ccceeceiiiiiiii e —————————
A= (=1 QT T 0 L=] U
Zpusob restituce rezidenénich NnemMovVitosti.......ccccceeeeeeiiecciieeeeeeec e,
Regulace najemného, nové role soukromého
pronajimatele a N4jemMNiKa ......ccoeveeeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e
-1V < PR

2. Privatizace bytového fondu v Ceské republice ...........ccocevveerreeerreierrsrennnn.
(U270 [T
Bydleni a vlastnicka prava v Ceské republice: historicky kontext ..........

Predsocialistickd éra: 1918—1938........ccccciiiiiiiiiiriirree e
Socialisticka éra: od druhé svétové valky do roku 1989......................
Postsocialistickd éra: po roce 1989 ...
Teoreticky rdmec privatizace bytového fondu .....cccooeeeeeiiiiiiiiinin.
Prechod, Nnebo transSformMace? ... iieee i e e e
Teorie path dependencCe......ccceeeeieeeie i
Vyzkumné otdzky a metodika .....ccccceeeeeeeiecccee
WA= (=1 oL T0 L=] U 4
4 V= 1

3. Vyvoj finanéni dostupnosti nadjemniho a vlastnického bydleni
v Ceské republice (1991-2009) .........ccccoeeureeririeeereeeeseeesrsses e s e e sesssssessessens
(U2 7c Y [T
Méreni finanéni dostupnosti bydleni ...,
Vyvoj finanéni dostupnosti najemniho bydleni v CR (1997-2009) .....
Vyvoj finanéni dostupnosti vlastnického bydleni v CR (1997-2009) ..
4 V< 1

21
21

28
29
35
36

4. Tridy bydleni v postsocialistické spolecnosti:

realita nebo budoucnost? ... —— 38
(U270 [P 38
Teoreticky rdmec a prehled dosavadnich empirickych praci .................. 38
Data @ MetodOlOgie ..uiviviiiiciiiiiiiie e 41
A =3 (=1 QT 0 L= U > 42

Hypotéza I: Role pravniho divodu uzivani bydleni .......ccccccoeveeeennnn. 42
Hypotéza ll: Role relativnich vydajd na bydleni ......cccccceveeiieeeeennnnn. 42
Hypotéza lll: Role kvality bydleni ... 44
Hypotéza IV: Role majetku v podobé rezidenénich nemovitosti ........ 46
- NV < PSPPI 47

. Regionalni nerovnosti ve finanéni dostupnosti bydleni v CR ................ 50
(U2 7c Y [T 50
Data @ MetodolOgie ..uiviiiiiiciiiiieiie e 51
Regionalni nerovnosti ve finanéni dostupnosti bydleni ...........ccccuveeeennn. 52
-1V < R 57

. PFiéiny bezdomovstvi v Ceské republice ..........ccocoevveereeeeveeieiicceseeeeieenns 59
(U270 [T 59
Teorie beZAOMOVSIVI .o e 59
Data @ MetodOlOgie ..uiviiiiiiciiiiiiiie et 61
Vybrana zjisténi a diskuze vysledKl ........cccoueeeeeeiiiiciiieieeee e 62
Drahy bydleni a pri¢iny bezdomovstVi ......cccceeeeeeeeieeeieeeiieeeeeeeeeeeeeeeeeees 63
Faktory Uspésné reintegrace do dlouhodobého bydleni .................... 66
-1V < PR 68

7. Vyvoj cen rezidenénich nemovitosti v CR a riziko cenové bubliny ....... 71
(U270 [T 71
Vysledky vybranych empirickych studii k vyvoji cen nemovitosti ve
YAV 01127 o =T 0 1 o 72
Metodologie a datoVeé ZAI0jJe .....eeivieceeieiiiiiiiireeeeee e 74
WA= (=1 QT T0 L= U 78
-1V < PR 84

8. Vyrovnany bytovy systém jako faktor sniZeni systémovych rizik na trhu

BYAIENI ... 87
(2o [T 87




88

TEOrEtiCKY FAMEC .eeiiieee e 88
W< 4= o 1RSSR 90
ZAVET @ AISKUZE .. 95
9. Systémova rizika trhu bydleni v CR ...........cccccoeeeeeeecececeeeee e 99
UVOU ettt ettt ettt s st b s ae et ae b e s e et et eneneaeas 99
Data a MetodOlOgie ....ceeeiiiiieeeeee e 101
Udrzitelnost vlastnického bydleni v CR ......cccccceeeeeeeccecceeeeee e 102
Systémova rizika na strané poptavky (domacnosti)......ccccccceeernneen. 104
Systémova rizika na strané nabidky (poskytovatelt hypotecnich
VLY T ¥ TSR 106
-1V ST 107

10. Socialni nerovnosti v bydleni a systémova rizika na trhu bydleni - vliv

na socialni soudrZznost a ekonomickou stabilitu .............cccccoceennein. 109
Shrnuti POZNAtKU ....eeeeeee e s 109
Budoucnost soukromého najemniho bydleni ........ccccoveiiiiiiiiiienn. 115

Poznatky z vyvoje v jinych vyspélych zemich .......ccocooeiiiiiiiiieenn. 115
Vyvoj soukromého najemniho bydleni v Ceské republice ............... 117
Prognoza zastoupeni SN v CR do roku 2030.......c.cceeeveereeeseeresesnennas 121
-1V SRR 128
11. Navrh Gprav vybranych nastroji bytové politiky v CR ....................... 132
(U R 7c Y [ 132
Metodologie @ data .....cceeeeeiiieeeiee e s 133
Krok 1: Nové regionalni ¢lenéni cen bydleni a ndjemného .................. 134
Regionalni ¢lenéni podle vyse trzniho (nabidkového) najemného .. 134
Regionalni ¢lenéni podle vyse cen bytd v osobnim vlastnictvi........ 136

Porovnani pramérnych nakladd na bydleni
a normativnich naklad(i na bydleni v ndjemnich bytech

s trznim ndjemnym v péti typech Uzemi......c.oocoeeriiiiiiiiiee e 137
Krok 2: Alternativni nastaveni pfispévku na bydleni .......ccccococerriieeenne. 138
Alternativni stanoveni vy$e normativnich nakladd na bydleni pro
najemniky podle nového regiondlniho €lenéni.......ccccccceiiveicivneeennnnn. 139
Alternativni stanoveni vy$e normativnich nakladd na bydleni pro
najemniky podle poctu 0sob v domAacnosti....c.cceecevvveeeieiiiiccciinneennnnn, 141

Alternativni stanoveni vy$e normativnich naklad( na bydleni pro
najemniky v kombinaci regionalni tfidéni a velikost domacnosti.... 141

Alternativni stanoveni vy$e normativnich naklad na bydleni

pro vlastniky a druzstevniky bydleni.......cccccooeveerreriiiiiiieeeeeeeee 142
Efekty uprav regiondlniho ¢lenéni a vySe normativnich
(=1 F=To [V I =0 o) Y/ 1 1=Y o | 143
Navrh anticyklické upravy valorizace
normativnich nakladl na bydleni......cccceccoveieeeeiiicccceeeeee e, 145
Krok 3: Navrh Upravy dané z nemovitosti ....cccceeeeeeeeieieiecciececcccceeeeeeeee, 147
Krok 4: ZruSeni irokového odpoCtu ....cccceeeeeeeeiiiiiiiieeee e 149
Krok 5: Dopady kombinace vSech Uprav nastrojd bytové politiky ....... 151
7= \VZ=1 VAR T [o] o 7o Y U] o= o | [ 152
LIteratura .....ccooiiieeeireeee e 155
DalSi ZAr0OJ@ ...cceeieceeeeee e 162
MODULOVA CAST
Makroekonomicky VyVoj CR ........cccccceeeeeereucecceicee e ee e 164
Demograficky vyvoj v Ceské republice v letech 2007 az 2010 ................. 175
Prispévek na bydleni ..o s 179
Vyvoj spotiebnich vzorcl ¢eskych domacnosti ...........cccoeeeeevieeicieniienns 185
g 1o o - T PRRRTE 186
Hypotekarni trh ... 191
Stavebni SPoFeni V CR .......c.cccocieiecicceecee et e 198
4o [ oY1= PRSPPI 203
SUMM@KY .eeiiiiiieeceiee e e e e s seee e s s see e e s s ssse e e s s ssee e e s snneesssnneeessannsesssnnneessannneesann 205




Uvod
Martin Lux (editor)

Monografie Standardy bydleni 2010/2011 je jiz péatou v fadé monografii se
stejnym nazvem (ale riznym vrocenim) vydanych Sociologickym tstavem
AV CR, v.v.i.; predchézejici monografie byly vydany v letech 2003, 2004,
2005 a 2008. Ac¢koliv se v kazdém jednotlivém piipad€ jedna o originalni mo-
nografii vénujici se prioritné jednomu hlavnimu tématu, kterym jsou v pfipa-
dé€ nejnovéjsi monografie socidlni nerovnosti v bydleni a rizika na trhu bydle-
ni v Ceské republice, obsahuje vzdy vedle analytické ¢4sti zaméfené na dané
prioritni téma také ¢ast modulovou. Struktura modulové ¢asti zlistava ve vSech
monografiich stejnd a jejim smyslem je prezentace aktualizovanych Casovych
fad tdajt o vyvoji makroekonomické situace (v souvislosti s oblasti bydleni),
hypotecniho trhu, stavebniho spoteni, spotiebnich vydajid domécnosti (v sou-
vislosti s vydaji na bydleni) a demografického vyvoje v nasi zemi; vzdy s pfis-
luSnym komentafem. Tato struktura monografie, resp. jeji rozdéleni na ana-
Iytickou a modulovou &ast, byla inspirovana studii Housing Finance Review
(resp. UK Housing Review), jeZ je kaZdoro¢né publikovana Joseph Rowntree
Foundation ve Velké Britnii.

Jak bylo uvedeno, tato monografie se ve své analytické ¢asti zaméfi na po-
pis disledkil transformace podminek v oblasti bydleni na socidlni nerovnosti
a trzni systémovd rizika v nasi zemi a v posledni své kapitole se rovnéz poku-
si navrhnout reformy v oblasti bytové politiky, které by mohly vést ke snizeni
téchto nerovnosti a rizik. V prvnich dvou kapitolach se autofi zaméfi na soci-
alni nerovnosti vyplyvajici z restituce a privatizace bytového fondu a za po-
uziti kvalitativnich technik sociologického vyzkumu se pokusi otestovat né-
které teoretické koncepty vysvétlujici, proC i pfes socidlni nerovnosti, které
tyto nejvyznamnéjsi intervence statu v transformacnim obdobi mohly zptiso-
bit a zptisobily ve spolecnosti, byly presto realizovany a proc¢ byly realizovany
pravé jejich specifickym zptsobem. Dalsi Ctyfi kapitoly monografie se jiz vé-
nuji analyzam riznych rozméra socidlnich nerovnosti v oblasti bydleni v nasi
zemi: nerovnostem ve finan¢ni dostupnosti bydleni (treti kapitola), nerovnos-
tem v pravnim ddvodu uZivani bydleni, kvalité bydleni, relativnich vydajich
na bydleni a hodnoté majetku v podobé reziden¢nich nemovitosti (¢tvrta ka-

pitola), regiondlnim nerovnostem ve financni dostupnosti bydleni a ohroZe-
ni socidlnim vyloucenim (pata kapitola) a konecné extrémni formé socialnich
nerovnosti v oblasti bydleni — socidlnimu vylouceni a bezdomovstvi (Sesta
kapitola). Kazda kapitola vyuziva rGznych datovych zdroja z kvantitativnich
i kvalitativnich sociologickych vyzkumt a je zpravidla zardmovéna specific-
kym teoretickym konceptem.

Druhé sekce analytické ¢asti, tedy 7.-9. kapitola, se jiZ vénuje systémovym
rizikiim na trhu bydleni v CR. Sedma kapitola se vénuje udrZitelnosti vyvoje
cen vlastnického bydleni v CR a nebezpeci vzniku cenové bubliny na ¢eském
trhu bydleni, osma kapitola pak na pozadi srovnani s dopady globalni ekono-
mické krize na trhy bydleni a hypote¢niho tvérovani u nas a v jinych zemich
(zejména pak v Madarsku) poukazuje na dulezitost udrzeni vyrovnaného by-
tového systému jako faktoru sniZeni systémovych rizik na trhu bydleni a de-
vaté kapitola se pak vénuje, a to i na zakladé vysledkii zvlastniho Setfeni mezi
poskytovateli hypotecnich uvért, jiz samotnému popisu systémovych rizik na
trhu bydleni v nasi zemi. I zde se uplatituje celd fada datovych zdrojl a teore-
tickych konceptt.

Desété kapitola, do jisté miry shrnujici hlavni poznatky kapitol pfedchaze-
jicich, se vénuje identifikaci té€ch socidlnich nerovnosti v oblasti bydleni, které
mohou mit vaZzny dopad na socidlni soudrznost celé spolecnosti, a identifika-
ci téch systémovych rizik na trhu bydleni, kterd mohou mit potencidlné vazny
dopad na udrZitelny ekonomicky rast celého ceského hospodarstvi. Posledni,
jedendcta kapitola pak nabizi rimcova doporuceni tykajici se reformy v oblas-
ti bytové politiky zaméfené na sniZeni socialnich nerovnosti a systémovych ri-
zik na trhu bydleni a orientacni vysledky simulaci jeji aplikace v praxi.

Nékteré texty této monografie vychazi z upravenych védeckych stati pub-
likovanych v impaktovanych odbornych Casopisech, a tato monografie je tak
zavrSenim projektu s ndzvem ,,Socidlni nerovnosti a trzni rizika vyplyvajici ze
spotieby bydleni. Aktualni a Zaddouci reakce fiskalni a monetarni politiky sta-
tu* podpoteného Grantovou agenturou CR (reg.¢. 403/09/1915). Pevné vé&iim,
Ze si téma socidlnich nerovnosti v oblasti bydleni a systémovych rizik na trhu
bydleni v Ceské republice nalezne své étendie jak mezi akademickou, tak od-
bornou i Sirokou vefejnosti.
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1. Restituce majetku a transformace soukromého
najemniho bydleni v Ceské republice

Martin Lux, Martina Mikeszova

Uvod

Po padu socialismu v roce 1989 prosla Ceska republika, stejné jako ostatni
postsocialistické zemé€, mnoha ekonomickymi, politickymi a spoleCenskymi
zménami. Cilem této kapitoly je analyzovat jednu ze socidlnich zmén: restitu-
ci bytového fondu. Restituci se rozumi navraceni soukromého majetku, ktery
byl zkonfiskovan socialistickym reZimem, zpét plivodnim vlastnikiim nebo je-
jich potomkiim. Jako takova predstavovala klicovy prvek v reformach bydle-
ni v mnoha postsocialistickych zemich. Navzdory tomu se odborna literatura
vénovala jen velmi mélo pri¢inam a disledktim této radikalni formy statni in-
tervence. Jednim z moZnych diivodt je i selhani hlavnich teorii bytovych sys-
témi, které se nedostatecné vénuji specifickému segmentu soukromého na-
jemniho bydleni.

Pred rokem 1948 piedstavovalo soukromé nijemni bydleni v Ceskoslo-
vensku hlavni formu méstského bydleni. Jen n&kolik let po vzniku Cesko-
slovenska nastal stavebni boom, neseny zejména soukromymi investicemi do
vystavby ndjemnich domi, a to za daniové podpory stitu [Poldkova 2006].
Bezprecedentni riist vyznamu soukromého ndjemniho bydleni byl i dasled-
kem rychlé urbanizace a industrializace. Po roce 1948 vSak bytovd vystav-
ba zacala byt centralné fizend statem. Téméf vSechny soukromé bytové domy,
postavené v obdobi stavebniho boomu mezi lety 1920 a 1938, byly postupné
vyvlastnény (nebo vykoupeny za nevyhodnych podminek) a presly do majet-
ku statu.

Hlavnim cilem bytové politiky po roce 1948 bylo odstranéni soukromého
vlastnictvi byt a pfechod na systém ptidélovani statnich ndjemnich bytt ,,po-
dle potfeb®. Vyse najemného v téchto bytech byla stanovena na velmi nizké
urovni; ndklady na udrZbu a regeneraci bytového fondu musely byt dotovany

ze statniho rozpoctu. Ndjemnici, kterym byly pridéleny statni byty, ziskali na-
vic uZivatelska préava, kterd svym legislativnim vymezenim piesahovala stan-
dardni prava ngjemniki. ,,Pravo na uzivani bytu* (tzv. dekret na byt) se stalo
instituci fakticky oddélenou od klasického ndjemniho prava, protoze bylo dé-
di¢né, prevoditelné na ptibuzné nebo vymeénitelné s jinymi drziteli uzivaciho
prava. Najemnici si téZ Casto prisvojili pravo provadét rekonstrukce a opravy
bytu podle vlastni vile, pfipadné na ,,erném trhu* podnajmout byt za tpla-
tu bez svoleni skute¢ného majitele. V piipadé¢ vymény bytl riizné implicit-
ni hodnoty dané jejich velikosti a atraktivitou ndjemci Casto poZadovali fi-
nan¢ni kompenzaci vyplyvajici z nerovné vymény, jako by byty byly jejich
vlastni. Jak uvadi Marcuse [1996: 135], uZivatelska prava ,,se vyrovnala, nebo
dokonce v mnoha ohledech prevysila prava konvencné spojovand s vlastnic-
tvim, a zcela jist¢ byla mnohem silnéjsi nez prava spojovand s klasickym na-
jmem v USA”. Tento systém formalnich a neformalnich ,,uzivatelskych prav*
pozdé&ji dostal oznadeni , kvazi-vlastnictvi [Smidova 1996]. Instituce kvazi-
-vlastnictvi bytu byla Géinnym zplsobem, jak se alespoti Caste¢né vyporadat
s nedostatky socialistické bytové politiky, jako byla nedostatecna idrzba byto-
vého fondu, politicky ovliviiovany (a zkorumpovany) systém pridélovani byti
a umély nedostatek byti. Kvazi-vlastnictvi usnadnilo mezigenera¢ni vyménu
,privilegii* bydleni, a dovolilo preZit alespon nékterym aspektlim trzni logiky.

Po politickych zménach v roce 1989 byla prvnim krokem v nasledném pro-
cesu transformace bydleni restituce bytového fondu. Proces restituce zacal
v dubnu 1991 a vztahoval se na tu ¢ast bytového fondu, ktera byla znarodnéna
mezi tnorem 1948 a lednem 1990. Podle restitucnich pravnich predpisti méli
pravo zadat o vraceni majetku pivodni vlastnici nebo jejich potomci. Do roku
1993 byla dokoncena vétSina majetkovych prevodu; restituce se tykala ptibliz-
né 7% bytového fondu, nicméné napiiklad v centru Prahy bylo restituovano
az 70 % bytového fondu [Sykora, Simonic¢kova 1994].

Na rozdil od navraceni pramyslovych objekti v§ak méla restituce bytovych
dom jeden podstatny specificky rozmér — navracené byty byly z vétSiny oby-
dleny nijemniky, jejichZ uZivaci pravo se vydanim restituovanych nemovi-
tosti dle zdkona nezménilo a nemohlo byt zruseno. Stit nejen ponechal témér
beze zmény legislativni ochranu ndjemnik, uzivatell restituovanych bytd, ale
taktéZ zachoval plosnou regulaci ngjemného i u navracenych nemovitosti (od
roku 1993 bylo mozné trzni ndjemné uplatnit pouze u uvolnénych a nové po-
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stavenych bytil). Postupny rist regulovaného ndjemného v pritbéhu 90. let ne-
odrazel rist nakladi udrzby a regenerace byt a mezi roky 1999 a 2007 se
v podstaté zastavil [blize v Lux 2009]. Restituované nijemni byty si tak udrze-
ly stejny status jako za socialismu, jelikoZ velkd ¢ast dispozi¢nich prav k bytu
zlstala v rukou ndjemnikd, a nikoliv v rukou skute¢ného vlastnika. I pres tuto
skutecnost stat nenabidl restituentim jakékoliv financni kompenzace.

Otazka nerovnosti vzniklych v disledku restituce majetku je ovSem slo-
7itéjsi. N4jemnici v restituovanych bytech se nahle ocitli v jiném postave-
ni neZ ndjemnici v bytech statnich, resp. pozdéji v bytech obecnich. Prestoze
jim bylo garantovano regulované najemné podobné jako nijemnikiim v by-
tech verejnych, byla jim timto aktem odepfena moZnost pozdéjsi koupé uZi-
vaného bytu do jejich vlastnictvi, a to za velmi vyhodnych cenovych podmi-
nek (v priibéhu privatizace obecnich bytil). Zarovenn moZnosti vyuZiti institutu
kvazi-vlastnictvi v oblasti Sedé ekonomiky (nelegilni podnajem bytu, ,,pro-
dej* chranénych ndjmu) pro né€ byly ve srovnani s nadjemniky obecnich bytd
omezengjsi. I pres tuto skutecnost Cesky stat nenabidl najemnikiim v restituo-
vanych domech zadné dodate¢né vyhody ¢i kompenzace.

Mimo to, z diivodu vyrazného poklesu vystavby statnich byt a nizkého
obratu najemnikl v chranéném sektoru bydleni dochéazelo k tomu, Ze nové
vzniklé domécnosti mohly své bydleni nalézt témér vyhradné pouze za trznich
podminek; tedy v pfipadé ndjemniho bydleni hradit trzni ndjemné nékolika-
nasobné prevysujici droven regulovaného ndjemného pro srovnatelné bydleni.
Ani v pfipadé této socidlni nerovnosti nebyl stat schopen zajistit i¢innou vy-
pomoc noveé vzniklym domécnostem — naptiklad prostiednictvim adekvatniho
pfispévku na bydleni, ktery existenci trzniho ndjemného ignoroval [Mikeszo-
vé et al. 2009]. Trh n4jemniho bydleni se tak segmentoval do ,,privilegované-
ho* a ,,neprivilegovaného* bydleni [Lux 2009] a konflikt mezi chranénymi
a nechranénymi najemniky ptidal dalsi rozmér k nerovnostem zplisobenym,
alesponi nepfimo, aktem majetkovych restituci. Namisto jednotné politi-
ky v oblasti soukromého ndjemniho bydleni v CR koexistovaly dva radikal-
né odlisné pristupy: konzervativni forma regulace nijemného se smlouvami
na dobu neurcitou a velmi rozsdhlou ochranou ,,privilegovanych* najemni-
ka s velmi liberdlnim systémem stanovovani trZzniho najemného bez jakéko-
liv regulace tykajici se délky ndjemni smlouvy ¢i revize ndjemného a tak i bez
ucinné ochrany ,neprivilegovanych* najemnikil. Rozdéleni privilegii pfitom

nebylo pfijmové ¢i socidlné cilené; ,,privilegované* bydleni tak rozhodné ne-
znamenalo bydleni sociélni.

Restituce bytovych domi a rychly vznik soukromého nijemniho bydleni
vyvolava otazky o tom, co bylo skute¢nou piicinou této radikalni a specific-
ké statni intervence a jaky vliv méla jeji prakticka realizace na vnimani role
soukromého ndjemniho bydleni v Ceské republice. Tato kapitola monografie
se tak soustfedi na tfi hlavni vyzkumné otazky: (1) Pro¢ vlibec doslo k restitu-
ci bytového fondu, a pro¢ byla restituce provedena formou naturalni restituce,
a nikoli v podobé finan¢ni kompenzace? (2) Pro¢ byla zachovéina konzerva-
tivni forma regulace najemného a institut kvazi-vlastnictvi i pro restituované
byty? (3) Jaké disledky méla restituce majetku na vnimani role soukromého
najemniho bydleni, resp. vhimani role najemnikti a soukromych pronajimate-
18, v Ceské republice?

Prvni ¢ast této kapitoly se bude vénovat popisu teoretického ramce, pouZi-
tého déle i ke zkoumani pficin a dasledki restituce bydleni v Ceské republi-
ce. Jejim smyslem je, mimo jiné, také poukézat na selhdni znaimé Kemenyho
teorie bytovych systému pro podchyceni zmén v postsocialistickych zemich.
Druh4 sekce se vénuje metodice a tieti ¢ast pak prezentuje vysledky empiric-
kého vyzkumu provedeného za ti¢elem odpovédi na tii vySe uvedené vyzkum-
né otazky. V posledni ¢asti jsou prezentovany zavery a uvedeny nékteré impli-
kace pro bytovou politiku.

Teoreticka vychodiska

Zabyvame-li se teoriemi postsocialistické promény spolecnosti, nutné narazi-
me jiZ na problém pojmoslovi. Néktefi autofi hovofi o ,tranzitivité* (transiti-
on), jini o ,transformaci* (transformation). Pojem ,.tranzitivity* je asto kriti-
zovan [Stark 1992; Kemeny, Lowe 1998], nebot implikuje urc¢itou jednotnou
vychozi pozici a zejména pak spole¢ny normativni cil. Pfipominda snahu napo-
dobit systémy zapadni demokracie a trzni ekonomiky prostfednictvim uplat-
fovani jakési univerzalni , kucharky kapitalismu*. Stark a Bruszt [1998] pro-
to preferuji pojem ,transformace*, ktery odrazi snahu inovovat staré instituce
v novém ekonomickém prostiedi. Kolaps formalniho socialistického systému
dle nich nezanechal institucionalni vakuum, ve kterém mohou vznikat nové
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instituce ,,na zelené louce*. Pojem ,transformace* charakterizuje dlouhodoby
proces, v ramci kterého jsou nové zavadéné elementy kombinované s adapta-
cemi, obménami a rekombinacemi existujicich organizac¢nich forem; coZz také
vytvati prostor pro divergenci jednotlivych postupi a jejich efekta.

Orientacni srovnani, jak probéhla restituce bytového fondu v rtiznych post-
socialistickych zemich, ukazuje, Ze teoreticky koncept transformace se zda
byt realité blizsi; a to zejména s ohledem na velké rozdily patrné v restituc-
nich strategiich mezi jednotlivymi postsocialistickymi staty. V Madarsku byly
osoby poskozené za minulého rezimu odSkodnény pouze formou financnich
kompenzaci. Cely bytovy fond tak zlstal v rukou statu (obci) a byl nasledné
centralni politikou prava na koupi za stejnych a centrdlné stanovenych zvy-
hodnénych podminek privatizovan do vlastnictvi stavajicich nijemnikt [Do-
nner 2006]. Ndjemnikdm v restituovanych domech v Rumunsku byly nejdfive
nabidnuty uzivané byty ke zvyhodnéné koupi, a pouze v ptipadé, Ze si nijem-
nik v dané palrocni 1hiit€é o koupi bytu nezazadal, byl byt navracen restitu-
entovi; v opaéném piipadé byl restituent finanéné kompenzovan [Dawidson
2004]. V jinych postsocialistickych zemich sice naturdlni restituce probéhly
podobné jako v CR, ale zdroveii bylo pfistoupeno k urcité formé& kompenzace
tém najemnikiim, ktefi se z diivodu restituce nemohli zicastnit zvyhodnéné
privatizace vetfejnych byt (Estonsko, Slovinsko, Albanie). Ve Slovinsku tak
probéhla tzv. substitucni privatizace, béhem které byl nijemnikiim v restitu-
ovanych domech nabidnut jiny vefejny byt, o jehoZ koupi stavajici najemnik
nemél zdjem, nebo financni kompenzace v hotovosti ¢i dluhopisech ve vysi
25 % tucetni hodnoty bytu [Donner 2006]. V Estonsku méli v ramci kup6no-
vé privatizace vSichni ndjemnici! pravo na koupi stavajiciho bytu, a pokud na-
jemnik bydlel v restituovaném domé, pak mél narok na prednostni pridéleni
bytu z nové obecni bytové vystavby a nasledny prodej do jeho vlastnictvi za
stejnych zvyhodnénych podminek, tj. za pouziti privatizacnich Sekt [Kéhrik
2000].

Nicméné teoreticky koncept transformace implicitné obsahuje pfili§ silné
predpoklady vychézejici z tzv. path dependence. Podle teorie path dependen-
ce maji instituce z minulosti trvaly vliv na budouci vyvoj, nebot na zakla-
dé principi uceni pomoci zkusenosti (,,learning by doing*) ovliviiuji budouci
vzorce chovani. Ve své extrémni podobé teorie odmitd moznost radikalni in-
stituciondlni zmény a tvrdi, Ze bez ohledu na vyznamné formalni zmény pra-

videl hry vzory chovani z minulosti ziistdvaji v podstaté stejné. Koncept trans-
formace tak predpoklada, Ze novi aktéfi maji omezenou moznost ménit to, jak
véci funguji, a jako takovy je silné zakotven v konzervativni teorii socialniho
strukturalismu. PrestoZe byla role path dependence v reformach bydleni po-
stsocialistickych zemi empiricky prokdzana [Lowe, Tsenkova 2003], jeji vy-
znam by nemél byt preceniovan [Hegediis 2010].

Ve skutecnosti byly reformy provadéné v postsocialistickych zemich velmi
vyznamné a vyustily ve zruSeni mnoha diive mocnych instituci socialistického
planovaného hospodafstvi. Tyto reformy se nevyvinuly postupné v ramci kon-
tinualniho vyvoje politickych a ekonomickych systémd, jako tomu bylo v pfi-
padé vyspélych zemi. Postsocialistické vlady nenavazovaly na vzory z mi-
nulosti, ale naopak se je snazily znicit. V podstaté neexistovalo nic, co by se
pohybovalo mimo agendu kritického diskurzu — a to je hlavni rys reforem pre-
hliZeny zastanci konzervativniho konceptu transformace. Rozsah kritického
diskurzu (ktery zahrnoval i zékladni pilife spolecnosti) byl ve srovnani s dis-
kurzem ve vyspélych zemich bezprecedentni. Reformy nemohly automaticky
vyjit z pfedchozich instituciondlnich struktur, i kdyz jimi byly do znacné miry
ovliviiovany. Reformy a vSechny jeji konkrétni variace pozorované v riznych
postsocialistickych statech tak odraZi spise kulturné specificky proces re-defi-
nice fundamentalnich societidlnich mytt.

Postsocialistické prostfedi nebylo jeviStém, na kterém staré struktury ob-
le¢ené v novych kostymech nadale hraly titulni role (extrémni verze teorie
transformace). Namisto toho by mohla byt prvni faze strukturdlnich zmén,
alespon ve vyspélejsich postsocialistickych zemich, charakterizovana spise
jako ,,parlament‘? plny ndhle svobodnych lidi, ktefi maji Sanci po mnoha le-
tech mlceni prezentovat své vlastni, velmi rozmanité predstavy svéta a spo-
leCnosti; a maji moznost o nich presvédcit ostatni. Na rozdil od zapadnich
spolecnosti, kde podobné ,,parlamenty* existuji také, v postsocialistickych ze-
mich stavajici instituciondlni struktury (oslabené zménou reZimu) a prevazu-
jici ideologie a postoje (diskvalifikované byvalym reZimem) mély jen malou
moc na to, aby néjakym zpiisobem omezily zabér a otevienost diskurzu, ve
kterém bylo ,,hlasovano* o norméch a hodnotéch, jez budou ovliviiovat Zivot
generaci v budoucnu. V ramci této skupiny fundamentéalnich rozhodnuti byla
také ,,usneseni‘ tykajici se restituce majetku, role soukromého nidjmu a vlast-
nického bydleni, resp. role bydleni obecné.
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Omezeni ,,parlamentniho* diskurzu nespocivalo v jeho predmétu, ale v kli-
Cové praktické prekazce jakékoli diskuze — v poctu diskutujicich. PrestoZe byl
diskurz na rdznych drovnich rozhodovéni velmi otevieny, existovala i zde for-
malni hierarchie vyplyvajici z rozdéleni moci stanovend novym politickym
systémem. Lidé s lepSim pfistupem do ,,parlamentu‘ méli vétsi Sance prosadit
to, co se milZe pozd¢ji stat tradici, socidlni normou, uznidvanym minénim, tedy
vzory, které se za norméalnich okolnosti vyvijeji dlouho a postupné.

Analyze procest takovych diskurzl a legitimizaci jeho vysledkd se vénu-
je zejména teorie socidlniho konstruktivismu [Berger, Luckmann 1966]. Jeji
ustfedni otdzkou je, jak je realita kolem nds socidln€ konstruovana; naptiklad,
jak se z néjakého problému ¢i udalosti stane ,,socidlni problém* a jak se vyviji
kolektivni strategie pro jeho feSeni. V oblasti bydleni vyuZil teorii socidlniho
konstruktivismu zejména Kemeny [1981, 1992, 1995] pti zkouméni bytovych
systémd a politik. Kemeny [1995] odliSuje dva zakladni typy bytovych systé-
mu — systémy zaloZené na vlastnickém bydleni a systémy zaloZené na nakla-
dovém najemnim bydleni. Poukazuje na dulezitou divergenci mezi zemémi
ni soudrznosti a redistribuce bohatstvi) reflektované v jejich socidlnich poli-
tikach, které maji efekt i v oblasti bytové politiky — a to zejména pfi rozho-
dovani, zda ma stat néjakou pravni formu bydleni podporovat vice neZ jinou
a ktera pravni forma bydleni to mé byt. Kemeny [1995] rozd€luje bytové sys-
témy na dualistické (které stigmatizuji urcitou pravni formu bydleni, a to by-
dleni ndkladové ndjemni, a naopak uptfednostiiuji urcitou pravni formu bydle-
ni, a to bydleni vlastnické) a unitarni (které jsou ve vztahu k rdznych pravnim
formam bydleni neutralni). Dochézi k ponékud normativnimu zavéru, Ze dua-
listicky model bytové politiky (patrny napfiklad ve Velké Britanii, Span&lsku,
Italii, Recku, Irsku) chrani pouze soukromy a na zisk orientovany sektor, za-
timco unitarni model bytové politiky (patrny naptiklad v Nizozemi, Déansku,
Svédsku) se snaZi uspokojit obecné&jsi cile stitu blahobytu.

Kemeny ovSem ignoruje vyznamné rozdily v ramci segmentu ndjemniho by-
dleni, které jsou rozhodujici pro konstrukci komplexni typologie bytovych sys-
tému. Presnéji feceno, Kemeny nepovazuje soukromé ndjemni bydleni a nezis-
kové socialni ndjemni bydleni za dva odli$né typy pravniho diivodu uzivani. To
je minimalné prekvapivé, protoze od konce 70. let se soukromé nijemni bydle-
ni v mnoha vyspélych zemich stile vice stavalo spiSe soucasti na zisk oriento-

vaného trhu (diky deregulacim v této oblasti), a z tohoto divodu se ptibliZilo,
z pohledu jeho typologie, daleko vice vlastnickému bydleni. Podle Kemeny-
ho dualisticky model politiky zvyhodnuje vlastnické bydleni, zatimco unitarni
model nezvyhodiiuje Zadny pravni typ bydleni a podporuje konkurenci vetej-
ného (socialniho) bydleni se soukromym sektorem. Bytova politika, ktera ne-
upiednostiiuje Zadny pravni typ bydleni, ale ani nepodporuje konkurenci mezi
nakladovym (socidlnim) nijemnim bydlenim a soukromym sektorem (napfi-
klad bytova politika v Némecku nebo Svycarsku) zaujima v jeho typologii
,stfedni® pozici a predstavuje jakysi semi-unitdrni a semi-dualisticky hybrid.

Nicméné tento typ bytové politiky je velmi specificky a lezi spiSe mimo
Kemenyho dualistickou typologii, neZ kdesi mezi dvéma jeho ,,idedlnimi
typy*. Jedna se o neutrdlni bytovou politiku, ktera vSak zarovein statnimi in-
tervencemi nezvySuje vyznam veifejného (socidlniho) bydleni tak, aby vytva-
felo pfimou konkurenci soukromému sektoru. Jejim cilem neni v dlouhodo-
bém horizontu odstranit na zisk orientované nijemni bydleni prostfednictvim
»soutéze* se staitem dotovanym neziskovym najemnim bydlenim; jejim cilem
je spiSe zajistit obecné fungovani trhu s bydlenim (vcetné pfiméreného zis-
ku soukromych pronajimatelt) a vyuziti soukromého najemniho bydleni i pro
naplnéni socidlnich cild. Jinymi slovy, Kemenyho vlivna typologie nezohled-
fiuje hlavni rysy némeckého a Svycarského bytového systému, kde velkou roli
hraje pravé soukromé najemni bydleni. Skutecna podstata soukromého ndjmu
v jeho tvahach chybi, a tento nedostatek jeho vlivné teorie bytovych systému
se mohl ,,podepsat nejen na skutecnosti, pro¢ se roli restituce bytového fon-
du a soukromého najemniho bydleni vénovala v odbornych studiich postsoci-
alistické transformace tak maléd pozornost, ale i na konkrétnich dopadech re-
forem v oblasti bydleni v postsocialistickych zemich.

Teoretické zaramovani studia bytovych systémd, které vyuziva obecnéjsiho
konceptu socidlniho konstruktivismu (vhodného pro analyzu reforem v post-
socialistickych zemich, jak jsme argumentovali vyse), tak nutn€ musi rozliSo-
vat mezi soukromym a vefejnym najemnim bydlenim a nutné musi zahrnout
téZ problematiku regulace ndjemného a ochrany ndjemnich prav. Dualismus
mezi nakladovym (vefejnym) najemnim bydlenim a bydlenim vlastnickym,
prezentovany Kemenyho teorii, je nedostatecny, jelikoZ opomenuté soukro-
mé ndjemni bydleni pfedstavuje svébytnou a specifickou formu pravniho di-
vodu uZivani bydleni.
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Metodologie a data

Revidovana teorie Kemenyho, kterd byla vybrana jako nejvhodné;jsi vycho-
disko ve vztahu k hlavnimu cili této kapitoly, vyZaduje pouziti specifické me-
todologie — analyzy diskurzu. PouZitd metodologie byla inspirovana ptistupy
pouzivanymi v historickych i kvalitativnich sociologickych vyzkumech. Jejim
hlavnim cilem je porozuméni (verstehen) procesu restituci majetku prostied-
nictvim zkoumani ¢ty druht ,,narativnich texta‘.

Prvnim metodickym postupem je obsahova analyza vsech dostupnych rele-
vantnich oficidlnich (politickych) dokumenti: strategii bytové politiky, vlad-
nich koali¢nich programti a volebnich programu politickych stran. Druhym
pilifem je pak obsahové analyza publikovanych novinovych ¢lankl k téma-
tim jako restituce majetku, regulace nidjemného a soukromé najemni bydleni
ve Ctyfech hlavnich celostatnich denicich v letech 1990 az 2008. Cilem obou
obsahovych analyz bylo zdokumentovat, jak se diskurz k témto tématim vy-
vijel v roviné politického vyjednavani a v masovych médiich. Tretim meto-
dickym postupem jsou hloubkové polo-strukturované rozhovory s vybrany-
mi hlavnimi aktéry diskurzu v oblasti restituce bytli. Dotazovani byli pro tyto
rozhovory peclivé vybrani, aby (a) pfedstavovali razné zijmové skupiny a po-
litické preference, (b) pfedstavovali lidi s nejlepSim pfistupem do ,,parlamen-
tu®, tedy reprezentovali vlivné aktéry diskurzu. Béhem rozhovori, trvajicich
pfiblizné dvé hodiny, bylo hlavnim cilem identifikovat skryté motivace aktérti
a vytvorit kognitivni mapu diskurzu o restituci majetku, jehoZ se responden-
ti pfimo ucastnili.

ProtoZe jsou vSechny tfi vySe uvedené aspekty nasi metodiky zaloZeny na
kvalitativni a historicko-narativni technice vyzkumu, je vhodné dodatecné
validovat vybrané vysledky kvalitativniho vyzkumu i empirickym diikazem
z dostupnych velkych dotaznikovych Setfeni provedenych v Ceské republice
v letech 1990 azZ 2005; tato ,,kros-validace* vysledki tak tvofi ctvrty pilif me-
todiky. I pres komplexni metodiku je vSak dileZité zdiraznit, Ze zavéry uve-
dené nize by mély byt i nadale interpretovany spise jako orientacni nezZ jako
zaveéry umoziujici findlni zobecnéni.

Clanky pro ucel obsahové analyzy ve vybranych tisténych médiich byly
ziskany z knihovnickych databazi (databdzi Narodni knihovny); shroméazdé-
ny byly ¢lanky ze Ctyt nejvétsich tisténych médii z obdobi let 1990-2008, kte-

ré se zabyvaly problematikou nidjemniho bydleni, postaveni ndjemnik, posta-
veni soukromych pronajimateli ¢i pfimo restitucemi. Ve vybranych ¢asovych
usecich (1991-1992, 1997-1998, 2003-2004) byla provedena obsahova ana-
lyza méfici kvantitativni vyskyt ¢lankt v daném Casovém obdobi s konkrét-
nimi obrazy ndjemniho bydleni, obrazy ndjemnika ¢i pronajimateld, i kon-
krétnimi vyroky o restitucich a regulaci/deregulaci nadjemného.’ Clanky byly
kdédovany do nékolika kategorii, které byly induk¢éné generovany z tdaju.*

Hloubkové rozhovory byly provedeny s byvalymi ¢leny vlady, vlivnymi za-
konodarci, vladnimi poradci a vysoce postavenymi zastupci zajmovych sku-
pin. Vybér respondentd byl proveden tak, abychom ziskali Skalu perspek-
tiv, coz dokladaji i protichtidné interpretace zastupcu rozdilnych politickych
stran ¢i rozdilnych zajmovych skupin. Pocet rozhovorii nebyl stanoven pre-
dem. ProtoZe vSak hlavnim cilem bylo uskutec¢nit hloubkové kvalitativni son-
dy do diskurzu nez formulovat obecné zavéry, bylo jasné, Ze vzorek respon-
dentii bude omezeny. Po peclivém vybéru tvofili nase respondenty tfi vysoce
postaveni dfednici Ministerstva pro mistni rozvoj majici na starosti problema-
tiku bytové politiky, dva byvali ministfi pro mistni rozvoj, reprezentujici jak
pravou, tak levou stranu politického spektra, dva vlivni poslanci Poslanecké
snémovny CR se specializaci na problematiku bydleni (opét zastupujici levé
i pravé kiidlo politiky) a dva vysoce postaveni zastupci sdruzeni nijemnikil
a sdruzeni pronajimatelti reprezentujici pohled dvou soupeficich zdjmovych
skupin. Jednim respondentem byl také nezavisly odbornik, ktery se problema-
tice bydleni vénoval jiZ pfed rokem 1989.

Zjisténi a diskuze

Tato &ast kapitoly predstavi hlavni zjiSténi a odpovédi na tfi vyzkumné otdz-
ky nastinéné v ivodu. Nékteré typické citace vyplyvajici z prepist hloubko-
vych rozhovort jsou uvedeny na nasledujicich strankdch kurzivou. Tyto cita-
ce poskytuji jedinecné priklady o povaze, rozsahu a vyvoji diskurzu bydleni
v Ceské republice.
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Zpusob restituce rezidencénich nemovitosti

Vénujme se nejdiive otdzce, pro¢ byly viibec bytové domy restituovany a pro¢
byla tato restituce provedena v naturdlni formé, a nikoliv prostednictvim fi-
nanéni kompenzace. Zda se, Ze pro utvoteni vlivné a z pocatku také politicky
témér konsenzualni socialni konstrukce o nutnosti provedeni majetkovych re-
stituci byly podstatné zejména dva prevladajici myty. Na jedné strané¢ mytus
moralniho zadostiucinéni, potfeby odcinit kiivdy z minulosti, na stran¢ druhé
mytus idedlniho trzniho mechanizmu bez vnéjSich regulaci, pro jehoz existen-
ci je nutnou podminkou posileni soukromého vlastnictvi.

Pied rokem 1989 se v tivahach nezavislych odbornikii o mozné situaci po zmé-
né reZimu zdalo byt absolutné nemyslitelné, Ze by mohlo dojit k navraceni ma-
jetku ptivodnim vlastnikdm. ,, Probihaly diskuze, jestli je viitbec mozné, politic-
ky a mordlné korektni, ddt nékomu do rukou majetek, o ktery se sam nezaslouZil
(o ktery se zaslouZil jeho otec, dédecek apod.)? Najednou by nékdo zbohatnul
a byla by naruSena socidlni struktura.“ (Respondent €. 5) Atmosféra rychlych
promén, ndhlé zhrouceni socialistického systému, nostalgie po mezivilecné ére
prvni republiky* (1918-1938) i zloCiny socialistického systému Siroce media-
lizované ve vsech médiich pfispély ke zméné pohledu na majetkové restituce po
roce 1989. ,, Po revoluci byl najednou prelom, tolik véci se zménilo, lidi byli pri-
praveni k obeti. Ve védomi lidi byla ochota k obétem, vykoupeni z pocitii viastniho
selhdni, ocistec. My musime pro nase déti obeti prinést. Néjakou dobu tady tato
ochota fungovala.“ (Respondent ¢. 5) Byly tu ,,tlaky Zivelné, to se samoziejmé
musi tém lidem vrdtit, je odSkodnit, atd. Otevrelo se zde tzv. reformni okénko, sou-
hra okolnosti, kdy miiZe dojit ke zméndm. *“ (Respondent €. 7)

Jeden respondent hovofil o tom, Ze ,,se na zacdtku 90. let dostala do parla-
mentu skupina idealistii, kteri se snaZili protlacit restituce i pres urcity odpor
viddy. Nesledovali osobni zdjem, sledovali dlouhodoby zdjem stdtu a nebdli
se, Ze se vytvori ,proklatd‘ nezdvisld stredni vrstva. (...) Tlak potenciondlnich
restituentit byl nulovy. Byla to skupina poslancii vedend pocitem spravedlnos-
ti a déjinného vyrovndni s minulosti, kterd navrhla a prosadila restitucni zd-
kony. Odpiirci byli v té dobé dilem omrdceni a dilem to nestacili ,odsaboto-
vat‘“. (Respondent ¢. 8)

Druhy mytus zobrazoval restituci jako zékladni pilif znovuzavedeni soukro-
mého vlastnictvi a zavedeni trzniho hospodarstvi. Toto presvédceni bylo uni-

verzalni, ztfidka zpochybniované. Vlady vétSiny postsocialistickych zemi se roz-
hodly privatizovat statni byty formou restituce nebo hromadného odprodeje do
vlastnictvi stavajicich ndgjemnikd. Existoval obecné sdileny nazor, Ze nejefektiv-
néjsi trh je zaloZen na soukromém vlastnictvi bytd [Pichler, Milanovich 2001].

Vzhledem k Ceské (resp. Ceskoslovenské) tradici soukromého prondjmu
pred rokem 1948 byly restituce bytovych domi rovnéZ povazovany za moz-
nost, jak navazat na kontinuitu idealizované ,,prvni republiky* — jedna se o tie-
ti, jakkoliv zfejmé nejslabsi mytus, ktery napomohl k relativné rychlé a natu-
ralni restituci bytového fondu. Podplirnym argumentem pro naturalni restituci
byl i Spatny technicky stav bytového fondu. Stat se tak zbavil dle této social-
ni konstrukce problémového majetku a zaroven nemusel platit finanéni nahra-
dy poskozenym majitelim dom: ,, Pro stdt to bylo v podstaté terno, protoZe

Tabulka 1.1: Vnimani restituci a najemniho bydleni dle obsahové analyzy tisku, 1991-2004

1991-1992 1997-1998 2003-2004
Opravnénost restituci 18 0 0

Nejcastéjsi obrazy - restituce a najemni bydleni:

Restituce je spravedlivé odSkodnéni 0
0

Restituce nejsou rychlou formou privatizace 0

Rychlé restituce jsou nutné pro postup

privatizace

Restituce jsou ekonomicky nesmysl 4

Restituce se komplikuji (zdlouhavé soudni

procesy, nedostatek soudnich znalcd, problém 4 0 0

vécnych bfemen)

Najemni bydleni je varianta pouze pro socialné

slabé, nema jinou budoucnost

Nejistota pro najemniky

Soudni pfe

Pokfiveny vztah najemnik a pronajimatel

Cerny trh s najemnimi byty

8
Soukromy vlastnik je nejlepsi spravce 9
4
0

Restituce

o o o o o

Najemni bydleni

o - O o o o
A N O o o

Konflikty, neschopnost dohodnout se

Celkovy pocet analyzovanych ¢lanki 41 43 31

Zdroj: novinové c¢lanky tematicky zamérené na najemni bydleni nebo na restituce (souvisejici s byd-
lenim) ze 4 z nejctenéjsich ¢eskych novin (Hospodarské noviny, Pravo, Mlada fronta Dnes, Lidové no-

viny) ve vybranych letech
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se zbavil hrozného problému, ale zdroveri tém lidem nedal do rukou Zddny nd-
stroj, jak ty domy miiZou solidné spravovat a rekonstruovat, takZe Cdst z nich
byla nucena to hned néjak prodat.“ (Respondent ¢. 10) Naturalni forma resti-
tuce bydleni byla proto legitimizovana jako souc¢ést celkového programu resti-
tuce majetku: tovarny byly také navraceny pfedchozim majitelim a nebyl bran
zfetel na Spatny stav téchto objekti.

Eventuélni problémy, které mohou byt zplisobeny navriacenim bytovych
domd spolu s ngjemniky s uZivacim pravem, nebyly brany jako zdsadni; dle
vyjadreni respondentli nebyly vetejné diskutovany, a tedy ani nebrzdily tento
proces. ,, Byla zde takovd euforie, Ze se o problémech nepremyslelo. “ (Respon-
dent €. 6) ,,Néjak se nemyslelo, Ze restituce zpiisobi problém. Reklo se, resti-
tuce je na sveété, hold se vrdti vSechno, co se ukradlo. Na vypldceni néjakych
ndhrad jednak nebyly penize, jednak by to byl strasné sloZity proces, jak by
se to udélalo. “ (Respondent ¢. 10) Myty podporujici restituci bytového fondu
pochéazely spise z univerzalnich ideologii postsocialistické éry (moralni oCista
a posileni soukromého vlastnictvi) nezZ ze specifického diskurzu v oblasti by-
tové politiky. Dlouhodobé disledky na nerovnosti v oblasti bydleni nebo dlou-

Tabulka 1.2: Vnimani restituci dle vzdélani

N 2

hodoby dopad na systém bydleni v CR se tak nestaly podstatn&jsi soucasti dis-
kurzu okolo restituce bytového fondu.

Jakkoli na pocatku devadesatych let interpretace majetkovych restituci jako
ideélniho zptisobu posileni soukromého vlastnictvi a moralniho aktu vypofa-
dani se s minulosti pievladala, pozde€ji byla naruSena hojné medializovanym
sporem nijemnik(l a soukromych pronajimateld. Vysledky obsahové analyzy
dobového tisku uvedené v tabulce 1.1 ukazuji, Ze zatimco na pocatku devade-
satych let byly restituce vnimany jako samoziejmy zpdsob napraveni zpuso-
benych kfivd, v pozdéjsich letech se jiz o restitucich bytd v tisku téméf viibec
nepsalo, a pokud ano, pak jen v souvislosti se spory mezi soukromymi prona-
jimateli a najemniky. Sekundarni analyza dat sociologickych vyzkum®’® rovnéz
prokazala, Ze v pribéhu let stouply pochybnosti ohledné pribéhu restituci. Jak
ukazuje tabulka 1.2, dochézi k socialni krystalizaci postoje: ptivodni konsenzu-
alni obraz se rozpadl do vzajemné protichtidnych perspektiv danych socialnim
statusem (reprezentovanym vzdélanim respondenta). Zatimco v roce 1990 ne-
existuji rozdily ve vnimani restituci mezi riznymi skupinami respondentti po-
dle jejich vzdélani, v dalSich letech se jiz statisticky vyznamné rozdily ukazuji.®

1990 1999

1990 2005

SpravedInost restituci SpravedInost restituci

Souhlas .s p(?stupem VyhradY k p'ostupu Souhlas s restitucf drobného majetku, domii,  rozsahlého majetku, napf.

restituci (1) restituci (2) (spravedInost restituci) (3) poli apod. (4) velkych podniki (5)
Vzdélani Ano Ne Ne Ano Ano Ne Ano Ne Ano Ne
Zakladni 51,4% 48,6% 36,4% 63,6% 77.2% 22,8% 81,9% 18,1% 47,5% 52,5%
Stfedni bez maturity a vyudéeni 50,2% 49,8% 37,8% 62,2% 76,3% 23,7% 76,9% 23,1% 39,5% 60,5%
Stfedni s maturitou 48,4% 51,6% 43,6% 56,4% 76,5% 23,5% 80,4% 19,6% 44,9% 55,1%
Vysokogkolské (i bakalarské a VOS) 52,1% 47,9% 44,2 % 55,8 % 82,7% 17,3% 87,6% 12,4% 51,4% 48,6 %
Celkem 50,3% 49,7% 40,6 % 59,4% 77,2% 22,8% 80,2 % 19,8% 44,0% 56,0 %

Zdroj: Vyzkum Ekonomicka ocekavani a postoje 2 (1990), Deset let spolecenské transformace (1999), Nase spolecnost (leden 2005).

Poznamka: Otazky ve vyzkumech mély nasledujici znéni. 1990: (1) Domnivéte se, Ze navrzeny postup navraceni majetku a zmirnéni majetkovych k¥ivd je dostateénym a vyhovujicim feSenim? (3) Souhlasite osob-

né s navracenim majetku ptivodnim majitelim, se zplisobem zmirnéni majetkovych kfivd (tzv. restituci)? 1999: (2) Ke které Casti privatizace mate vyhrady Vy sam(a)? Mate vyhrady k restitucim? 2005: (4, 5) Mezi

lidmi se Casto diskutuje, zda uréité pravni akty ¢i rozhodnuti byly spravedlivé, ¢i nikoli. Jaky je Va8 nazor na nasledujici udalosti? (4) ,Restituce drobného rodinného majetku, dom, poli apod. po roce 1989.” (5)

»Restituce rozsahlych majetkd, napf. velkych podnikd po roce 1989.
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Regulace ndjemného, nové role soukromého pronajimatele a ndjemnika

Cilem této casti kapitoly je odpovédét na otazky: (1) Pro¢ byla zachovana
regulace najemného a institut kvazi-vlastnictvi? a (2) Jak restituce majetku
ovlivnila dlouhodobé vnimani soukromého ndjemniho bydleni, resp. vnima-
ni role ndjemnikd a soukromych pronajimateli? Z divodu restituci byti se na
trhu bydleni vytvorily dvé zcela nové socidlni skupiny — ndjemnici v soukro-
mych bytech a soukromi pronajimatelé. V prvnich letech transformace, tedy
bezprosttedné po restituci bytil, nebyl vztah ndjemce-pronajimatel vitbec vni-
man jako problematicky. Mnozi najemnici véfili, Ze soukromy vlastnik bude
lepsi hospodaf neZ stit, a proto méli pozitivni o¢ekavani. Ceska spolecnost
vice méné podporovala , konsenzudlni socidlni konstrukt®, ktery poskytoval
roce 1993, od kterého mohlo byt u nové postavenych bytl a pfi uzavirani no-
vych ngjemnich smluv uplatiiovano smluvni ndjemné a néktefi pronajimatelé
se zacCali snazit o vystéhovani chranénych nijemnikd. Tato strategie vyrazné
zménila image soukromych pronajimateld, potazmo narusila drivéjsi konsen-
zudlni mytus o nutnosti restituce byta.

Podle socialni konstrukce zastavané ndjemniky prostfednictvim SdruZeni
na ochranu najemnika ,, piivodni restituenti témév zmizeli a nastoupila gene-
race obchodnikii, jeZ neméla skutecny zdjem pronajimat byty“. (Respondent
¢. 7) Podle jejich interpretace to nebyli ptivodni restituenti, kdo se snazil vy-
pudit ndjemniky, ale novi investofi, jejichz motivaci pro nakup restituované-
ho majetku bylo dosazeni okamzitych velkych ziskt.” ,, Byl na né (ndjemni-
ky) vyvijen ndtlak vymyslenim néjakych argumentii, které mnohdy ani nebyly
pravdivé, aby odesli z bytu. Pokud byl restituent piivodni majitel, tak se tém li-
dem nic nedeélo, protoZe si uméli vdzit vztahu ndjemnika a pronajimatele. Pak
ovSem nastoupila novd generace obchodnikii, kSeftarii, velkoobchodnikii, a ti
méli jedinou snahu, a to dostat ty lidi pryc¢. Novi majitelé nechtéli pronajimat
byty. Argument, Ze restituce znovu vytvori skupinu pronajimatelii, jak tomu
bylo pred vdlkou, nefungoval. *“ (Respondent ¢. 7)

Podle socidlni konstrukce zastdvané soukromymi pronajimateli prostied-
nictvim Obcanského sdruzeni majiteld bytli, domt a dal§ich nemovitosti $lo
spiSe o zamé&rné poskozovani medialni image pronajimateld. ,, Uspésné se po-
darilo rozSirit image pronajimatelil, Ze je to gauner a chce ndjemniky vyhodit

(...) Pritom kdy? se ptdte pronajimatelii, jak dlouho by tam pronajimatel nd-
jemnika chtél mit, tak rekne na vzdycky.“ (Respondent &. 8) Zdroveri v jejich
ocich prevlddal obraz ,,zhyckaného* ndjemnika, ktery si neuvédomuje cenu
bydlenti a stdle véri, Ze stdt za néj vse vyresi. ,,(...) tady je jistd retardace toho
myslenti, Ze lidé si pordd nedokdZou uvédomit cenu toho bydleni a pordd ceka-
Ji, Ze jim s tim nékdo pomiiZe.“ (Respondent €. 4)

Vysledky obsahové analyzy tisku ve vybranych letech uvedené v tabulce
1.3 ukazuji zménu v pristupu médii k deregulaci ndjemného. Novinové ¢lanky
z pocatku 1990 vénovaly jen malou pozornost t¢ématu deregulace nijemného.
Pokud néjaké vysly, tak se nesly pfevazné v tonu pozitivnich ocekéavani a viry
v potiebu deregulace ndjemného (jako predpoklad pro vytvoreni trhu bydleni).
V pozdéjsich letech dominovaly v ¢eském tisku stile vice nazory zpochybiiu-
jici ucelnost deregulace ndjemného.

Tabulka 1.3: Vnimani regulace a deregulace najemného dle obsahové analyzy tisku

Nejcastéjsi obrazy - (de)regulace: 1991-1992 1997-1998 2003-2004
Opravnénost regulace 0 5 14
Opravnénost deregulace 9 21 11
Spor regulace vs. deregulace nema feseni 0 0 1
Regulace je porusovanim vlastnickych prav 2 2 1
Neplati, Ze regulace je porusovanim

S . 0 0 1
vlastnickych prav
Deregulace je predpokladem vytvoreni trhu

. 5 21 9

bydleni
Neplati, Ze deregulace je predpokladem

- . 0 2 5
vytvoreni trhu bydleni
Regulace je ochranou pred vykofistovanim 0 1 8
pronajimateld
Regulace je potiebné ze socialnich divodi 0 13 9
Neplati, Ze socialni diivody bréani deregulaci 0 2
Celkovy pocet analyzovanych ¢lanki 41 43 31

Zdroj: novinové clanky tematicky zamérené na najemni bydleni nebo na restituce (souvisejici s byd-
lenim) ze 4 z nejctenéjsich ceskych novin (Hospodarské noviny, Prdvo, Mlada fronta Dnes, Lidové no-
viny) ve vybranych letech.
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Ze sociologického prizkumu Postoje k bydleni 2001, provedeného Sociologic-
kym dstavem AV CR na vzorku 3564 respondentil, jiZ vyplyv4, Ze prevladajici
nazor ve spolecnosti byl, Ze ndjemné je potieba regulovat; pokud by tomu tak
nebylo, pak by pronajimatelé dosahovali neptiméfenych ziskd a mohli by vy-
hodit najemniky na ulici (tabulka 1.4). Zajimavé je, Ze i kdyZ se vlastnici byta
¢i rodinnych domki statisticky vyznamné vice vyjadiuji proti regulaci ndjem-
ného, také mezi nimi mély teze vychazejici ze socidlni konstrukce zastavané
ndjemniky vétSinovou podporu. Vysledky tohoto celostidtniho dotaznikového
Setfeni tak potvrzuji, Ze vétSinovou spolec¢nosti byla pfijata spise socidlni kon-
strukce prosazovana odpiirci deregulace nez jejimi zastanci; jakkoliv je ziej-
mé, 7Ze Zadna ze soupeticich socidlnich konstrukei v tomto pripadé nebyla zce-
la aspésné legitimizovana a nedoslo k podobnému konsenzu, jaky prevladal ve
véci majetkovych restituci na zacatku ekonomické transformace.

Tabulka 1.4: Postoje ¢eskych obéanu k regulaci najemného, 2001

Pravni didivod uZivani bytu respondenta

vlastnické najemni

bydleni bydleni ostatni celkem

Domnivate se, Ze by ano 69,5% 85,2% 80,2% 73,7%
stat mél regulovat ne 24,8% 10,8% 13,5% 21,0%
vy$i najemného? nevim 5,7% 4,0% 6,3% 5,3%
Regulace ndjemného  souhlasim 63,8% 80,0% 67,0% 67,9%
je jedind moZnost, jak  nesouhlasim 24,0% 13,7% 14,3% 21,1%
zabranit majitelim
domd, aby nevyhnali  nevim 12,2% 6,4% 18,8% 11,0%
obycejné lidi na ulici.*
Regulace je souhlasim 25,9% 15,7% 21,8% 23,3%
nespravna, protoze nesouhlasim 57,9% 72,3% 52,7% 61,3%
neumozniuje
majitelim domi zisk,

nevim 16,1% 12,0% 25,5% 15,4%

ktery jim po préavu
patfi. *

Zdroj: Postoje k bydleni 2001.
Pozn.: * Pfesné znéni otazky je: ,Vétsina lidi ma néjaké nazory na to, jaké je typické chovani riznych
skupin lidi. KdyZ vezmete v potaz vlastni zkuSenosti, do jaké miry souhlasite s nasledujicimi vyroky?“

(Vyroky jsou uvedeny v tabulce.)

Otéazkou zlstava, pro¢ nebylo od deregulace nijemného a institutu kvazi-
-vlastnictvi opusténo uz na zacatku transformace, kdy ¢eska spolec¢nost zasta-
vala mnohem vice konsenzudlni socidlni konstrukt o nutnosti vratit zabaveny
majetek? Takova politika by vytvoftila pfedpoklady pro vznik neutrdlni politi-
ky, v niz by soukromy ndjem mohl hrét velmi diileZitou roli, tj. politiky chybeé-
jici v Kemenyho dualistické typologii, znamé naptiklad z Némecka nebo Svy-
carska. Na restituci majetku by logicky navazovaly politiky, které by zajistily
dlouhodobou udrZitelnost soukromého ndjemniho bydleni. Existuji v zdsadé
dvé odpovédi, proc se tak nestalo.

Za prvé, motivace podporujici restituce majetku byly univerzalistické, spise
neZ partikuldrni a vztahujici se k bydleni. Ve skuteCnosti existovala jen slabd
diskuze o dlouhodobé udrzitelnosti systému bydleni. Za druhé, Cesti politici
vyuzili bydleni, podobné jako politicka reprezentace v ostatnich postsociali-
stickych zemich, jako kompenzaci za bolesti zpiisobené reformami v jinych
oblastech hospodafstvi. Pfes prvotni ochotu k obétem se politici bali provést
okamZité reformy ve vSech oblastech lidského Zivota a tato zdrZenlivost je ob-
zvI4sté patrnd u postoji politikli vii€i zruseni institutu kvazi-vlastnictvi byd-
leni. ,, KdyZ je honime v jinych oblastech, tyhle turbulence a vSechno a tyhle
zdsadni zmény, tak alespori nékde je nechdme na pokoji a obétujeme teda to
bydleni.“ (Respondent . 5) ,, Ten systém bydleni byl dvacet aZ tiicet let zakon-
zervovany. Transformace v oblasti bydleni je jedna z poslednich diskuzi a ni-
kdy se ani potddné neprovedla. Zacinalo se makroekonomickymi opatrenimi
typu liberalizace zahranicniho obchodu, cenovd liberalizace (...). Teprve pak
prisla otdzka, co s tim bydlenim. “ (Respondent ¢. 10)

V pribéhu Casu se sice pronajimatelim nepodafilo ve spolecnosti prosadit
svou ,,definici situace* a v médiich nakonec zvitézil obraz vytvareny najem-
niky, nicméné pronajimatelé uspéli pfi zajistovani legitimity své socidlni kon-
strukce alesponi v pravni oblasti. Neexistence finan¢ni kompenzace ze stra-
ny stitu za, z pohledu soukromych pronajimateld, ztratové podnikani vedla
pronajimatele k vytvoteni socidlni konstrukce, Ze nejsou v jejich ptfipadé re-
spektovana majetkova prava dand tstavou, a jakkoliv tato konstrukce nemé-
la podporu vétsinové spolec¢nosti, ztotoznil se s ni ve svych nilezech Ustav-
ni soud a regulaci ndjemného prohlasil za protiustavni (v letech 2000, 2002,
2003 a 2006). Pronajimatelé se s timto socidlnim konstruktem obratili i na Ev-
ropsky soud pro lidska prava, ktery v dané zaleZitosti je$té nerozhodnul. Me-
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dialni neuspéch legitimizace socidlni konstrukce vlidného ,,pana domaciho*
byl tak alespoii kompenzovan tspéchem socidlni konstrukce stitem utlacova-
ného soukromého podnikatele; jakkoliv pouze v soudni (legalni) roviné.

Zachovani institutu kvazi-vlastnictvi bydleni, strach politikti z deregulace
najemného a pfijeti rozporuplné strategie nijemniho bydleni (¢i neexistence
dlouhodobé strategie viibec) vyustilo v podobu ndjemniho bydleni rozdélené-
ho do dvou segmentt: privilegovaného a neprivilegovaného. Najemnici v by-
tech s nizkym regulovanym ndjemnym a vyuZivajici vyhod plynoucich z kva-
zi-vlastnictvi byti si udrzeli privilegia, o kterych se najemnikim, kteti byli
nuceni platit nékolikanasobné vyssi trzni ndjemné a ktefi méli jen omezenou
pravni ochranu proti svévolnému vystéhovani, mohlo jen zdat. Ve vSeobecném
diskurzu byl neprivilegovany segment soukromého nijemniho bydleni od po-
¢atku vniman jako ,,docasna* forma bydleni, nikoliv jako plnohodnotny sub-
stitut bydleni vlastnického [Lux, Sunega 2010]. Soukromé najemni bydleni
jako celek tak postupné ziskalo reputaci nejistého a drahého bydleni, charak-
terizovaného navic konflikty mezi pronajimateli a ndjemci.

Vysledky fady postojovych Setfeni ukdzaly, Ze Cesti obcané silné preferuji
vlastnickou formu bydleni, a toto jejich presvédceni neni dano pouze dostup-
nosti hypotecnich tvéri ¢i momentalni situaci na trhu [Lux, Sunega 2010].
Vlastnictvi bydleni neni v ¢eské spolecnosti chdpano primarné jako investi-
ce, jejiz vyhodnost ¢i nevyhodnost je porovndvéna s jinymi formami investic,
ale spise jako jista forma socidlniho zabezpeceni. Vysledky obsahové analy-
zy tiSténych médii v letech 2002-2007 potvrdily, Ze ,,ndzory publikované ve
sledovanych denicich jednoznacné preferuji vlastnické bydleni nad bydlenim
najemnim. Vlastnické bydleni je tématem ¢lankd mnohem casté&ji, pfi pfimém
porovnani s ndjemnim bydlenim je vlastnické bydleni v naprosté vétSiné pfi-
padid povazovano za lepsi variantu®. [Lux et al. 2008: 103]

Zaveér

V této kapitole monografie bylo vyuZito socidlné-konstruktivistické teoretic-
ké perspektivy, zaloZené na rozsifeni Kemenyho [1981, 1992 a 1995] vliv-
nych teorii v oblasti studii bydleni, v kombinaci s multi-metodickym pfistu-
pem v empirickém vyzkumu, k zodpovézeni tfi otazek: (1) Pro¢ viibec doslo

k restituci bytového fondu, a pro¢ byla restituce provedena formou natural-
ni restituce, a nikoli v podobé finan¢ni kompenzace? (2) Pro¢ byla zachovana
konzervativni forma regulace nijemného a institut kvazi-vlastnictvi i pro resti-
tuované byty? (3) Jaké dasledky méla restituce majetku na vniméani role sou-
kromého najemniho bydleni, resp. vniméani role ndjemniki a soukromych pro-
najimateld, v Ceské republice?

Aniz bychom chtéli provadeét pfilis prehnana zobecnéni, zavery z kvalitativ-
niho vyzkumu podloZené zjisténimi z vybranych kvantitativnich Setieni a ob-
sahové analyzy tisku a oficidlnich dokumentd podporuji ndzor, Ze na pocatku
transformac¢niho obdobi existoval vice méné sdileny konsenzus ohledné potre-
by restituce komunisty zabaveného majetku. Tato shoda byla uc¢inné legitimi-
zovana dvéma vyznamnymi myty: (1) napravit kfivdy minulosti a (2) vytvofit
zaklad pro fungovéni trzniho hospodérstvi posilenim soukromého vlastnic-
tvi. Tento konsenzus tak mtze vysvétlit, pro¢ byla restituce majetku provede-
na tak rychle a v naturdlni formé a také proc nebyl cely proces restituce $ite-
ji diskutovan. V tehdejsim diskurzu nebyly brany v potaz ani mozné dusledky
pro socidlni nerovnosti, ani dlouhodobé dopady na systém bydleni v Ceské re-
publice. Hlavni myty podporujici restituci bytového fondu vychazely z uni-
verzalnich ideologii, jako jsou moralni ocista a posileni soukromého vlastnic-
tvi, a nikoliv ze specifického diskurzu nad vhodnou orientaci bytové politiky.
Pfi ohlédnuti zpét tak neni divné, Ze brzy doSlo k pfehodnoceni této politiky.
V praxi to také znamenalo rychly rozpad pocatecniho konsenzu.

Pfes vetfejnou podporu na pocatku 90. let minulého stoleti se politici pfi-
rozené bali rozsahu a nezndmych dopadii hospodarskych reforem. V tomto
ohledu hrala bytova politika jedine¢nou strategickou roli ,, kompenzace* bo-
lestivych dopadii reforem v jinych oblastech hospodarstvi. Potfeba koncep¢ni
politiky bydleni, kterd by dlouhodobé¢ stabilizovala soukromé ndjemni bydle-
ni (spojend s deregulaci ngjemného), se tak octla v konfliktu s cilem ceskych
politik® zachovat institut kvazi-vlastnictvi najjemniho bydleni, ktery mél dlou-
hou historii a vétsinovou podporu verejnosti. Ve chvili, kdy se diskurz o roli
najemnikll a pronajimateld konecné stal ,,parlamentni agendou®, se jiZ poca-
teCni konsenzus rozplynul, ochota k reformam snizila a nové socidlni kon-
strukce ndjemnikd a pronajimatelti mezi sebou zacaly tvrdé bojovat. Pfile-
Zitost k vybudovani dlouhodobé udrzitelné a neutralni bytové politiky, kde
soukromy prondjem hraje vyznamnou roli, byla na pocatku devadesatych let
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promarnéna kvili zachovani institutu kvazi-vlastnictvi bydleni. JelikoZ hlavni
diskurz obestirajici restituce se netykal udrzitelného systému bydleni, z hle-
diska bytové politiky pak logicky postradal konzistenci.

Na troskach ptivodni konsenzudlni socialni konstrukce o nutnosti majet-
kovych restituci vznikly dvé nové, vzajemné soupefici socidlni konstrukce.
Podle jedné z nich, zastdvané institucionalizovanymi zdstupci soukromych
pronajimateld, jsou soukromi majitelé lepSimi spravci nez obec Ci stat a maji
zajem na dlouhodobych dobrych vztazich s ndjemniky; ti v§ak musi pochopit,
Ze bydleni je zboZi jako kaZzdé jiné, prondjem musi majiteli pfinaSet zisk, ma-
jitel musi mit vétsi prava dispozice se svymi byty a instituce kvazi-vlastnictvi
proto musi, alespoinl v dohledné dobé, skoncit. Podle druhé socidlni konstruk-
ce, zastavané zastupci najemniki, jde soukromym vlastnikiim a zejména tém,
ktefi v ,,druhé vIiné* koupili budovy od byvalych restituenti, vyhradné o rych-
1é zbohatnuti; instituce kvazi-vlastnictvi stejné jako jeji nejviditelnéjsi ¢ast,
regulace najemného samotnd, chrani dostupnost najemniho bydleni a brani
pred nebezpecim, Ze majitelé méné solidni ndjemniky vystéhuji ,,na ulici®.

Ani jedna z vySe zminénych socialnich konstrukci nebyla plné legitimi-
zovana. VEtSinova vefejnost (i kdyz roztfisténd mezi zajmy jednotlivych so-
cidlnich skupin) se i z divodu prevladajici medializace socialni konstrukce
zastavané institucionalizovanymi zastupci najemnikil nicméné priklanéla spi-
Se k socidlni konstrukci zastdvané ndjemniky. U socialni konstrukce majitelt
domt tak doslo k jisté proméné, a to zejména vytvorenim obrazu soukromé-
ho vlastnika, jehoZ dstavou zaruc¢end prava na soukromé vlastnictvi jsou po-
Slapavana. Tato socialni konstrukce, jakkoliv medidln€ opét spiSe neldspesna,
byla tispésnd v legalni roviné a jeji legitimitu v kontextu §ifeji pojatych svobod
a prav zaru¢enych demokratickou dstavou formalné potvrdil Ustavni soud.

Existuje pfinejmensim jeden disledek nekonzistentni bytové politiky (roz-
déleni najemniho bydleni na privilegované a neprivilegované bydleni) a roz-
tfisténého diskurzu o roli/pravech soukromych pronajimatelt a najemcq, dis-
kurzu charakterizovaného extrémni ndzorovou krystalizaci. Nova (klasickd)
forma soukromého nijemniho bydleni, ktera jizZ nezahrnovala kvazi-vlastnic-
ka opravnéni, zacala byt povaZovana pouze za prechodné bydleni, a rozhodné
ne jako plnohodnotna alternativa vlastnického bydleni (tedy forma celoZivot-
niho bydleni). ProtoZe regulace nijemného v ,,privilegovaném*® segmentu sou-
kromého najemniho bydleni koexistovala s liberalizaci ,,neprivilegovanych*

ndgjma a vzhledem k tomu, Ze zastupci najemnikii dosahli vétsiho dspéchu
pfi legitimizaci a medializaci své socidlni konstrukce, soukromé ndjemni by-
dleni dostalo oznaceni nejistého a drahého bydleni, kde majitelé nechtéji mit
dobry vztah s jejich ndjemniky a které se vyznacuje konflikty a napétim. V da-
sledku toho se vétsina lidi snazi soukromému najemnimu bydleni vyhnout.
Preference rozhodujici vétSiny obyvatel se obratily ve prospéch vlastnického
bydleni jako jediné formy bezpec¢ného bydleni pro zaloZeni rodiny.

2%

Ukazali jsme, Ze nekonzistentni politika bydleni a roztfistény diskurz o roli
soukromého ndjmu muze vést k rozsahlym strukturalnim zménam v bytovém
systému: vyznam najemniho bydleni se mlze z celoZivotniho bydleni rychle
presunout k rezidudlnimu a pfechodnému typu ubytovani. Toto zjiSténi prav-
dépodobné neni omezeno na konkrétni zkusSenost postsocialistickych zemi
a vztahuje se k vyvoji bytovych systémi obecné.

Poznamky

1. Kazda osoba, ktera Zila a pracovala v Estonsku, ziskala narok na privatiza¢ni Sek,
jehoZ hodnota zavisela na odpracovanych letech v Estonsku. Tyto $eky pak mohly
byt uplatnény pfi privatizaci podnikt i privatizaci bytu.

2. Vyrazem ,parlament” nemame na mysli pouze shromazdéni volenych zastupct
v zastupitelské demokracii. Termin ,parlament” pochazi z francouzského slova
.parler” (diskuze) a chapeme jej v tomto tradiénim vyznamu — zahrnuje tak i mist-
ni a regionalni vlady, média, neformalni sité, sdruzeni, vybory a také prostor pro
diskuzi mezi politiky a ad hoc ob&anska hnuti.

3. Pro omezeni rozsahu obsahové analyzy byly vybrany pouze dvouleta obdobi sou-
stfedujici se na hlavni faze transformace: pocatek transformace (1991-1992), jeji
stfedni obdobi (1997-1998) a pozdéjsi fazi (2003-2004). Dvouleté obdobi je dosta-
tecné dlouhé, aby se zabranilo zkresleni vybéru vzorku.

4. Kodovani zahrnovalo 40 kategorii. Z&znamovou jednotkou klasifikace byl ¢lanek.

5. Jedna se o tfi vyzkumy, které probé&hly v CR v letech 1990, 1999, 2005: 1. vyzkum
Ekonomicka ocekavani a postoje 2 (1990), ve kterém bylo dotazovano 1160 re-
spondentli metodou kvotniho vybéru; 2. vyzkum Deset let spolecenské transfor-
mace (1999) se vzorkem 4744 respondentl oslovenych metodou tfistupriového
nahodného vybéru; 3. vyzkum NasSe spolecnost (leden 2005), ve kterém bylo me-
todou kvétniho vybéru dotazovano 1037 respondentd.

6. S tim souvisi otazka, pro¢ nebyli ndjemnici v restituovanych domech kompen-
zovani, jak tomu bylo v mnoha jinych post-socialistickych statech. Socialni kon-
strukt, Ze najemnici maji pravo na ziskani plného vlastnictvi bytu, ktery obyva-
ji, a to zcela zdarma, nebo alespori za velmi vyhodnych cenovych podminek, se
v éeském prostiedi neprosadil. V Ceské republice nebyla aplikovana politika pra-
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va na koupi, a tudiz narok na koupi bytu do vlastnictvi za vyhodnych podminek
nemél univerzalni, zdkonnou podobu. Zvyhodnéna privatizace byt do rukou na-
jemnik( probihala na lokalni Grovni v zavislosti na samostatném rozhodnuti vice
nez 6000 ¢eskych obci a zdaleka ne vSichni ndjemnici obecnich byt dostali moz-
nost si byt koupit; navic se cenové podminky vyrazné lisily mezi obcemi a v rdmci
jedné obce i v ¢ase, kdy byl dany byt pro privatizaci vybran.

Z dostupnych informaci neni bohuzel mozné zjistit, zdali rozsah prodeje restituo-
vaného majetku novym investordm byl skute¢né tak vyznamny. Minimalné me-
diadlni proména vnimani restituci nebyla ovéem namifena proti plvodnim resti-
tuentam, ale spiSe proti viné novych investor, ktefi nemovitosti nakoupili od
restituentl. Mytus o opravnénosti restituci tak nebyl zpochybnén zcela; spiSe jen
jeho nezamyslené disledky. Takovym dlsledkem bylo napfiklad popfeni mytu
o kontinudlnim navazani na predvéalec¢né obdobi, jelikoZ znaéna ¢ast restituentd
navraceny majetek rychle prodala.
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2. Privatizace bytového fondu v Ceské republice

Jan Sladek

Uvod

Privatizace vetejného bytového fondu je vedle restituce byt druhou nejvy-
znamnéjsi verejnou intervenci v oblasti bydleni po roce 1989. Prevod statniho
bytového fondu na obce v roce 1991 pfitom nebyl svazan se zavedenim pravi-
del ¢i doporucenti, jak s nim dale naklidat, naptiklad pravidel ptipadné priva-
tizace bytii [Lux 2006]. V tomto ohledu se Ceska republika (spolu s Polskem)
lisi od ostatnich zemi stfedni a vychodni Evropy, které v néjaké formé stano-
vily centrédlni a jednotny pravni rdmec upravujici pravidla a lhlty pro privati-
zaci obecnich bytd do vlastnictvi stdvajicich ndjemnikil (podle piivodné brit-
ské politiky right-to-buy, prava na koupi, viz niZe). V Ceské republice si kazda
obec stanovila Ci stanovi vlastni model privatizace, v¢etné urceni podilu byto-
vého fondu uréeného k privatizaci, jejtho nacasovani a tirovné prodejnich cen.

Ackoliv v nasi zemi nebyla uplatnéna politika prava na koupi, hlavni priva-
tizaéni strategii obci se stal rovnéZ prodej obecnich bytl stavajicim najemni-
kim za niZs8i nez trzni cenu. Nicméné, néktefi ndjemnici cekali na privatizaci
mnoho let, zatimco jini (v jinych obcich) si mohli koupit byty relativné brzy
(graf 2.1). Podstatné rozdily 1ze nalézt i v prodejnich cendch — n€kde méli né-
jemnici moZnost koupit si byty velmi levné€, zatimco jinde si museli najemni-
ci byty koupit za ceny bliZici se cendm trznim. Diferenciace je nékdy patrné
i uvnitt obci — naptiklad hlavni mésto Praha se sklada z 57 méstskych ¢asti,
coZ znamend, Ze v praxi v radmci hlavniho mésta existuje 57 riiznych pfistu-
pu k privatizaci verejného bytového fondu. Monitoring privatizace obecniho
bytového fondu provadi na zédkladé dotaznikového Setfeni mezi zastupci obci
Ustav tizemniho rozvoje v Brn& od roku 1999. V roce 2010 byla, napiiklad,
oslovena mésta, kterd maji 192 970 obecnich bytl, coz predstavuje priblizné
42 % z celkového poctu obecnich byt v CR. Jak ilustruje graf 2.1, do konce
roku 2009 zprivatizovaly, dle tohoto Setfeni, Ceské obce vice nez dvé tfetiny

Graf 2.1: Privatizace obecnich byti ve sledovanych méstech 1991-2009
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svych bytt, které na pocatku transformace ziskaly od stitu; nicméné mezi ob-
cemi existuji znacné rozdily.

Nejednotnost a roztfisténost podminek logicky vytvofila celou fadu soci-
alnich nerovnosti: nékteré domacnosti mély moZnost ziskat ptivodné obecni
byt velmi levné a rychle, jiné draze a pozdé€. Velka ¢ast domacnosti obyvaji-
ci obecni byty a vSechny domécnosti z restituovanych domd takovou moznost
vibec nemély a mit nebudou. Mimo to, nékteré domacnosti mohly takto lev-
né ziskat velmi atraktivni bydleni s vysokou implicitni trZni cenou, zatimco
jiné za obdobnou cenu ziskaly neatraktivni bydleni s mnohem niZ8i implicit-
ni trZzni cenou. Ostatné posledni zminénd socidlni nerovnost se projevila i v ji-
nych transformujicich se zemich [Yemtsov 2007]. Privatizace byti byla tedy
necilenou a nerovnou intervenci statu, kterd stvofila své vitéze a poraZené,
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a to zejména podél dvou os: podle toho, v jakych bytech lidé Zili pred jejim
spusténim [Yemtsov 2007: 10] a podle podminek konkrétnich privatizacnich
strategii jednotlivych obci [Sykora 1999: 694]. Lidé, ktefi z rdznych divoda
ziskali kvalitni a atraktivni bydleni za socialismu, dostali i po roce 1989 Sanci
je ziskat do plného vlastnictvi za zlomek trzni ceny [Lux 2009]. To vedlo ke
klasickému ptipadu MatouSova efektu [Merton 1968]: vyvoleni se stali bohat-
$imi, zatimco ti s hor§imi vychozimi podminkami (napf. mladé rodiny) byli
pfi usili o ziskani bydleni konfrontovani jesté s dalSimi prekazkami.

Tato kapitola monografie se zamétuje na dvé oblasti. Zaprvé usiluje o ¢as-
tecné vysvétleni pii¢in privatizace veiejnych bytt v Ceské republice, a to z po-
hledu hlavnich aktéri pfi jeji pfipravé a realizaci. Klicovymi otdzkami této
Casti kapitoly tak jsou: a) Existovala jasna predstava o cilech privatizace by-
tového fondu?; b) Byla formulovana néjaké alternativa ke zvolené privatizac-
ni strategii? a ¢) Jakou roli pfi rozhodovani o privatizacni strategii hréla ideo-
logie? Zadruhé se tato kapitola vénuje rovnéZ soucasné teoretické diskuzi
o zménach v zemich stfedni a vychodni Evropy po roce 1989 a relevanci poj-
mu jako jsou ,tranzitivni®, ,transformacni* a ,,path dependence*, a to pravé
v souvislosti s privatizaci bytového fondu.

Nasledujici ¢4st se bude vénovat historickému kontextu privatizace v Ceské
republice. Dalsi, teoreticka ¢ast, se zabyva prevazné koncepcemi socidlni zmé-
ny, konkrétné debatou o tranzici (pfechodu) a transformaci a vyznamu uZiti te-
oretického konceptu path dependence a jeho variace v souvislosti s privatizaci
bytového fondu. Kvalitativni metody polostrukturovanych rozhovort s hlavnimi
aktéry zapojenymi do piipravy a realizace privatizace obecnich bytii v CR byly
vyuzity pro zjiSténi odpovedi na klicové otazky této kapitoly, které jsou prezen-
tovany v Casti Ctvrté. Zaver pak shrnuje nékterd hlavni zjiSténi dotykajici se re-
levance teoretickych konceptil pii vysvétleni privatizace bytového fondu v CR.

Bydleni a vlastnicka prava v Ceské republice:
historicky kontext

Prevod (prodej) verejného bydleni do soukromého vlastnictvi ndjemnikii neni
proces spojeny pouze se zménami v zemich stfedni a vychodni Evropy po
padu socialistickych rezZimd. Znamym pfipadem je politika prava na koupi

ve Velké Britanii [Brown, Sessions 1997; Forrest, Murie 1995; Jones, Murie
2006], jiné pristupy byly pouzity v USA [Warner, Hebdon 2001]. Otazkou je,
zdali bylo v této souvislosti mozné navazat na néjakou specifickou zkuSenost
z historie Ceské (resp. Ceskoslovenské) republiky.

Predsocialisticka éra: 1918-1938

Vzhledem k relativné krétké historii Ceské (Ceskoslovenské) republiky je ob-
tizné vysledovat néjaké silné specifické tradice v oblasti bydleni. Dva feno-
mény predsocialistické éry vSak stoji za zminku: pozemkova reforma a bytova
druZstva. Prvni reprezentovala zasadni zménu ve vlastnickych pravech a spo-
¢ivala v konfiskaci pidy zejména zahrani¢ni Slechté a cirkvi; zéroven se do
historie zapsala jako dlouho trvajici politicky problém, ktery zistal nevyiesen
az do druhé svétové vilky. Pozemkova reforma (1918-1938) byla prvni zku-
Senosti mladého stitu s masivnim pfevodem vlastnictvi a je obecné povazova-
na za neuspésnou, protoze vétSina pozemku zistala fakticky ve stejném vlast-
nictvi. Bytova druzstva pak byla pokusem, jak bojovat proti nedostatku bytd
kolektivni strategii vystavby [Lux 2009: 150].

Socialisticka éra: od druhé svétové valky do roku 1989

V prvnich letech socialismu byly realizovany radikalni zmény v oblasti byd-
leni. Pravo na vlastnictvi bytu ¢i pozemku bylo pfedné nahrazeno ,,prdvem na
uzivani® [Michalovic 1992; Marcuse 1996]. Od roku 1948 do roku 1955 exis-
tovalo prakticky jen statni a individudlni vlastnictvi bydleni, pficemz indivi-
dudlni vlastnictvi bylo vyhrazeno pouze pro rodinné domy a soukromé bytové
domy byly ve zdrcujici vétSin€ vyvlastnény staitem. Pozdéji byly znovu zave-
deny predvalecné formy druZstevniho a podnikového bydleni, umoZujici jis-
tou kontinuitu s obdobim prvni republiky, i kdyZ v ponékud zkreslené podobé,
protoZe mald nezavisla druzstva byla nucena ke slucovani do velkych celkd
podléhajicich statni kontrole [Lux 2003: 133]. Vystavba, distribuce a udrzba
bytového fondu byla prakticky v rukou obci, zatimco stat byl zodpovédny pre-
devS§im za planovani nové vystavby a jeji extenzivni financovani. I pres nékte-
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ré pokusy o reformy systém selhaval v poskytnuti dostatku bydleni odpovida-
jici kvality a skoncil v oteviené deklarované krizi témér deset let pred zménou
reZimu v roce 1989 [Musil 1992]. Na rozdil od nékterych ostatnich zemi stied-
ni a vychodni Evropy socialisticky rezim v CSSR nepiipustil v oblasti bydleni
témér Zadné trzni principy nebo privatizaci byta.

Postsocialisticka éra: po roce 1989

Na jednu stranu stit po roce 1989 neaplikoval Zadnou formu politiky prava na
koupi, tedy centralniho natizeni, které by obcim ukladalo prodat byty stévaji-
cim n4djemnikim. Na druhou stranu nemél stat velmi dlouhou dobu uspokojivé
vyfesen problém regulace ndjemného. I pfes neexistenci kontinuity v oblasti
bytové politiky a nulové zkuSenosti s privatizaci bytového fondu vytvorila pra-
vé regulace nijemného dostatecnou motivaci pro prodej bytl ze strany obci,
coz spolu s restituci bytl pfispélo k vyznamné zméné ve strukture pravniho
didvodu uzivani bydleni (tabulka 2.1), tedy vyraznému posileni vlastnického
bydleni v bytovém systému CR.

Tabulka 2.1: Zména pravniho divodu uZivani bydleni v Ceské republice

1991 2001 2008*
abs. % abs. % %
Ve vlastnim rodinném domé 1367 027 369 1371684 35,8 39,0
Ve vlastnim byté 31164 0,8 421654 11,0 21,6
Najemni bydleni 1465 231 39,5 1092950 28,6 232
Bytové druzstvo 697 829 18,8 548 812 14,3 12,4
Sdruzeni najemniku - - 103 216 2,7 NA
Jiné 144 430 39 289362 7,6 38
Celkem 3705 681 100,0 3827678 100,0 100,0

2droj: S¢itani lidu, domdi a bytii 1991, Séitani lidu, domd a byt 2001, Cesky statisticky Gfad [srov.
Lux 2009: 109].
Poznamka: * odhad podle SILC 2008.

Teoreticky ramec privatizace bytového fondu

Existuje nékolik ,teorii stfedniho dosahu®, jejichZ cilem bylo pochopit fak-
tory v pozadi zmén systému bydleni. Podle Robertse [2003: 47] nelze rych-
lost privatizace (méfeno procentem privatizovaného bydleni v zemich stfedni
a vychodni Evropy) vysvétlit ani ekonomickou situaci, ani mirou demokracie
v zemi, ale pomoci ,,faktord poptavky*, jako jsou podil vlastnického bydleni
na bytovém fondu zemé nebo primérné relativni vydaje na bydleni. Jinym pfi-
kladem teorii stfedniho dosahu snazicich se vysvétlit privatizaci byt ve vy-
spélych zemich jsou teorie zabyvajici se chovanim politickych stran [Lundq-
vist 1994; McFaul 1995].

Prechod, nebo transformace?

Jednou z otazek souvisejicich s postsocialistickymi zemémi je, zda zaZily
tranzici (pfechod), ¢i transformaci [Stark 1992; Smith, Swain 1998]. I kdyz
je pravda, Ze néktefi autofi tyto pojmy zaméruji [van Brabant 1998], je zfej-
mé, Ze se jedna o rozdilna pojeti socidlni zmény, kterd mohou vést k riznym
dasledkiim v roviné teoretické, ale i politické. Tento teoreticky problém nam
také umoznuje zasadit proces privatizace do SirSiho kontextu teorii zabyvaji-
cich se socialnimi zménami.

Termin ,,pfechod* (transition) je spojen s myslenkou trajektorie z bodu
A do B, kde A a B ve vétSiné pripadl predstavuji dva protichidné socidlni
systémy zastoupené socialismem a kapitalismem, ¢i pfesnéji, totalitni netrz-
ni spole¢nosti a modernim liberalnim demokratickym kapitalismem, minulos-
ti a budoucnosti [Stark 1992; Machonin 1997]. V Ceském odborném kontextu
byla tato perspektiva formulovana neoliberalnimi ekonomy. ,,Neni pravda, zZe
musime vytvofit néjakou ,ekonomii transformace* (...) Koncept transformace
neni sloZity, je jen t€Zko prosaditelny politicky.” [Klaus 1995: 33]

Pojeti socidlni zmény jako prechodu (nékdy také oznacovéno jako transi-
tologie) podporuje normativni mysleni a teleologii. Podle kritikt [Stark 1992;
Machonin 1997] je oboji hluboce zakofenéno v modernizac¢ni teorii, zejména
v teoriich spojenych s riznymi fazemi socidlnich systému. Na rozdil od ,,pte-
chodného* pfistupu je pojem ,transformace* zaloZen na argumentu, Ze spo-
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leCenské zmény nutné nesleduji Zadny telos (cil) nebo idedl, ale sleduji svou
vlastni vnitini logiku. Podle Machonina [1997: 46] ,,nejspolehlivéjSim krité-
riem umoziujicim rozliSovat ,pfechodné‘ a ,transformacni‘ procesy ve vlast-
nim slova smyslu je (...) potvrzeni bud pouze jedné, nebo vice moZnych alter-
nativ a variant budouciho vyvoje.*

Perspektivy prechodu i transformace jsou v soucasnosti kritizovany jako
prilis schematické a ideologické: ,,Ve jménu ideologickych bitev byly odlisné
cile a zaméfeni argumentil na obou stranich ignorovany a preménény na aka-
demické zbrang.* [Sykora 2008: 290]. Podle Sykory [2008: 284—285] by mis-
to toho méla existovat diskuze o ,,pfechodu a transformaci‘: prvni je ,,Siroky,
komplexni a zdlouhavy proces spole¢enskych zmén*, zatimco druhy se déli
na zamérny a spontanni typ transformace. Diky tomu je dle néj mozné hovofit
o dvou fazich prechodu: prvni obsahujici ,,dmyslnou transformaci kontrolo-
vanou vladou* nasledovanou druhym obdobim spontannich transformaci ,,vy-
znacujicich se evolucni adaptaci stavajicich socidlnich, jakoZz i regionalnich
a méstskych systémi na nova spolecenska pravidla®“. Revoluce pfinesla nah-
lou zménu pravidel a nasledné evoluéni adaptace.

Jakkoliv nepatrny se tento rozdil miZe zdat, na analytické trovni ma svij
vliv. Ti analytici, ktefi davaji prednost prechodnému pfistupu, kladou vétsi di-
raz na rozdily mezi A a B, zatimco obhdjci transformace se soustiedi na kon-
tinuitu. Machonin [1997] také upozoriiuje na problém metodologického in-
dividualismu: dvahy o tom, Ze nékteré systémy ,,maji vizi a cil®, podle néj
implikuji silny antropomorfismus. Kromé toho jsou odliSné posuzovany ne-
nadalé zmény. Pro koncept pfechodu je nenadald zména jen (doCasnd) oklika
zpusobend chybou, zatimco transformacni teorie jsou vice oteviené prijmout
zménu trajektorie jako standardni vyvoj. Podle nékterych autort je transito-
logie ptfimo napojena na politické ideologie neoliberalismu ¢i neokonzerva-
tismu a prevzala misto zastaralych komunistickych ideologii [Smith, Swain
1998; Sojka 2003]. Dalsi analytické obtize souvisejici s transitologii se tykaji
tendence podceniovat lokalni spolecenské vztahy, které ji ¢ini nevhodnou pro
zodpovézeni otazky odlisného vyvoje v riznych zemich stfedni a vychodni
Evropy [Tsenkova 2009].

Teorie path dependence

V posledni dobé byl pod pojmem path dependence razen odliSny pfistup
k chapani dynamiky systémil bydleni [pro pfehled vzniku této teorie a jeji kri-
tiky viz David 2000]. Pivodné byla tato teorie navrZzena mimo oblast sociolo-
gie, ale Casem se stala popularni i v sociologii [Mahoney 2000]. Obecné neni
tento pristup novy, ale v oblasti bydleni slouZzila tato teorie az relativné ne-
davno k vysvétleni Svédské, ¢i obecné skandinivské, bytové politiky [Bengt-
sson 2004, 2008]. Ve formulaci pouzivané ke studiu socioekonomickych zmén
v zemich stfedni a vychodni Evropy znamend path dependence, 7e ,,... bu-
douci vyvoj ekonomického systému je ovlivnén cestou, kterou vytvoril v mi-
nulosti (...) Jakmile je ekonomika uzamcena do zvlastni trajektorie, naklady
na zmeénu strategii prevazi nad pfinosy alternativ*‘ [Grabher, Stark 1998: 57—
58].! Jeden z nejsilné&jSich konceptt v ramci teorie path dependence je koncept
,JJock-in*. Ten odkazuje na tu formu institucionalni reprodukce, v niZ ,,mecha-
nizmy reprodukce mohou byt tak kauzalné ac¢inné, Ze ,uzamknou‘ danou in-
stituciondlni strukturu, takZe je velmi obtiZné ji zruSit* [Mahoney 2000: 515].
Proto jsou kviili klicovym rozhodnutim z minulosti uzavieny jiné alternativy,

v

ac by nyni byly u¢inné;jsi ¢i vhodné;jsi.

Vyzkumné otazky a metodika

Z teoretické diskuze vyplynuly tfi hlavni vyzkumné otdzky dotykajici se (1)
existence jasné vize nebo cile privatizace bytového fondu, (2) existence alterna-
tivnich feSeni privatizace bydleni, (3) role ideologie v rozhodovacim procesu:

(1) Existovala néjaka obecné sdilena definice bodu B ohledné privatizace
bydleni; a pokud ano, zlistala stejnd v pritbéhu let?

(2) Byla formulovana alternativa k procesu privatizace bytového fondu?

(3) Byl proces privatizace vniman spiSe v ideologickém, ¢i technokratickém
smyslu?
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Tabulka 2.2: Charakteristiky respondentu

Sféra Pozice Mésto
Statni Exministr Praha
Exministr Praha
Vysoce postaveny statni trednik Praha
Vysoce postaveny statni Grednik Praha
Byvaly vysoce postaveny statni urednik Praha
Akademicky poradce bytové politiky Praha
Obecni Politicka funkce Teplice
Statni urednik Kolin
Politicka funkce Kladno
Politicka funkce Brno
Ufednik Praha 17
Obcanské sdruzeni Clen Opava
Vedouci Praha 2

Zdroj: autor.

Ve snaze najit odpovédi na tyto otazky bylo provedeno tfinict rozhovort s vy-
branymi hlavnimi aktéry, ktefi méli moc ¢i moZnost formulovat (podstatné
ovlivnit) proces privatizace bytového fondu v ¢eském prostiedi. Vybér re-
spondentil byl proveden rovnéz s cilem, aby reprezentoval co nejSirsi spekt-
rum ndzorl. Tato vybérova strategie je v souladu s nepravdépodobnostni me-
todou zdmérného vybéru s cilem maximalizovat riznorodost dotazovanych
osob [Maxfield, Babbie 2008: 162—167]. Sest dotdzanych pracovalo na po-
Catku devadesatych let ve statni sféfe (vCetné dvou byvalych ministrl) a pét
bylo vybrano ze sféry obecni politiky (i kdyzZ n€kteti z nich pozdéji vstoupili
do celostatni politiky). Dva rozhovory byly provedeny s obanskymi skupina-
mi zaméfenymi na problematiku privatizace bytového fondu v Praze a Opave.
Respondenti z oblasti obecni politiky byli vybrani v p&ti méstech CR. Polo-
strukturované rozhovory byly pozdéji prepsany a kddovany pomoci klicovych
témat, kterd se objevila v rdmci rozhovort.

Zjisténi a diskuze

V nésledujici ¢asti kapitoly budou kurzivou prezentovany vybrané typické od-
povédi respondenttl, a to vzdy v ramci tfi vySe definovanych kli¢ovych vy-
zkumnych otazek. Zji§téni z kvalitativniho vyzkumu budou rovnéz v nékte-
rych ptipadech doloZena vysledky analyz dat z dostupnych kvantitativnich
sociologickych vyzkumi vefejného minéni.

Otdzka 1.: Existovala néjakd obecné sdilend definice bodu B ohledné privati-
zace bydleni; a pokud ano, ziistala stejnd v pritbéhu let?

VSsichni respondenti, a to jak na statni, tak na lokalni trovni, pfipustili, Ze ze-
jména v prvnich letech po revoluci existovala silna politicka orientace na po-
sileni trhu a trZnich feSeni. Navic se shodli na existenci sdileného presvédcent,
Ze stat (z diivodu trvalé bytové krize za socialismu) neni schopen se o bydleni
svych obcant efektivné postarat. To mélo za nasledek obecné sdilenou pred-
stavu statu coby nejhorsiho vlastnika, a tudiz statni byty mély byt z vétSiny,
¢i jako celek, prfevedeny do soukromych rukou. Nicméné neexistovala Zadna
hlubsi diskuze o tom, jak by se takovy prevod mél ud€lat. Vsichni responden-
ti se shodli v tom, Ze vize byla pfili§ obecnd a postradala detail. ,, Na zacdtku
(1991 — pozn. autora) to nebyla néjak systematickd zména, bylo to spis jako
,budeme vSechno pldanovat, ale tentokrdt to bude fungovat’.* , Jako, ne Ze by
se objevila néjakd novd krev, to ne, bylo to spis uceni se praxi... "

Respondenti rovnéz uvedli, Ze predstavy o cilech privatizace byt prosly
v pribéhu let zménami. Jeden z respondentd popsal zkuSenosti své obce az do
roku 1997 jako ,,uednicka léta*. Dva respondenti, jeden ze statni sféry, jeden
z obecni, vyslovné prohlésili, Ze ,,vize krystalizovala® v pribéhu let. Az do
druhé poloviny roku 1990 neexistovala Zadna skupina, ktera by reprezentova-
la konkrétni pfedstavu o cilech privatizace. Jeden dotazovany uvedl, Ze mnohé
transformacni kroky byly ,, nekoordinovdny, takZe nékdy to bylo jen z podnétu
nékolika poslancii bez ndvaznosti na vlddni politiku “.

,» Zpétné muZu rici, Ze jd si, stejné jako i jini, uvédomuji, Ze pomalost téch
reforem byla dobrd véc, protoZe to prostiedi — a nemyslim jen ten legdlni rd-
mec, myslim i vnimdni lidi, jejich prdavni povédomi, vSechny ty véci, véetné
ekonomiky, rozvoje bankovniho sektoru (...), vSechny tyto véci musely byt pri-

praveny pro zménu. V zahranici to trvd desetileti. * Tato vypovéd miZe slouzit
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jako reprezentativni shrnuti transformace oblasti bydleni i z pohledu ostatnich
respondentd. Dokonce i zastupci obecni samospravy, ktefi preferovali rychlou
privatizaci bytd, se shodli na tom, Ze proces z téchto diivodt trval déle, neZ se
ocekévalo. Jednim diivodem byly nepfedvidané technické problémy — napf.
nizka uroveil dokumentace nebo obtiZe spojené s nastavenim pravidel pro pri-
vatizaci.

Tabulka 2.3: Postoje k privatizaci bytového fondu (v %)

Otdzka 2.: Byla formulovdna alternativa k procesu privatizace bytového fon-
du?

Vsichni respondenti uvedli, Ze existoval konsenzus, podle kterého ma priva-
tizace bytl poslouzit k demontaZi statniho bydleni. Rozdily se ukézaly az pri
diskuzi o podrobnostech této transformace. Jeden stitni dfednik napiiklad
souhlasil s tim, Ze by stat mél poskytnout bydleni lidem v nouzi, av§ak podle

0: ,Jak moc jste spokojeny se soucasnou situaci v oblasti bydleni v CR?”

Velmi spokojeny Spise spokojeny SpiSe nespokojeny Velmi nespokojeny Nevi
Celkové spokojenost (%) 2,3 41,9 36,7 12,3 6,8
0: ,Je podle Vas soucasna bytova politika spravedlivd, nebo nespravedliva s ohledem na nédsledujici problémy?”

Urcité spravedliva SpiSe spravedliva SpiSe nespravedliva Urcité nespravedliva Nevi
Privatizace bytového fondu (%) 6,3 41,8 28,0 6,4 17,6
O: ,Byla by podle Vas nasledujici rozhodnuti v bytové politice vice spravedlivd, nebo nespravedlivd?”

Uréité spravedliva Spise spravedliva SpiSe nespravedliva Urcité nespravedliva Nevi
Dokonégeni privatizace (%) 8,2 27,8 27,6 12,8 23,5
Zastaveni privatizace (%) 6,1 20,2 31,9 14,3 27,6

Zdroj: CVVM 2005.
Poznamka: N = 1037.
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né¢j postupné vznikaly riizné skupiny navrhujici rizné prostiedky k dosaZeni
tohoto cile. Jeden z respondentii pfedstavujici statni sféru nabidl teorii (pojem
respondenta) jednoho relevantniho a zdsadniho rozdilu mezi dvéma riznymi
vysvétlenimi pro vnimani nedostatku byt na pocatku devadesatych let. Jedna
skupina vidé€la pri¢inu v nedostate¢né bytové vystavbe, zatimco druhd skupi-
na poukazovala na neefektivni spravu bytového fondu.

A7 na jeden piipad aktéfi pfipustili, Ze si nebyli védomi existence jinych
privatizacnich metod, neZ je prodej bytd stavajicim najemnikim (napiiklad
prodej soukromym investorim nebo prevod do vlastnictvi soukromych, ale
neziskovych bytovych asociaci). Privatizace byla predev§im vnimana jako
podpora individualniho vlastnictvi bytl, vlastnického bydleni. Aktéfi to vy-
svétlovali tim, Ze byli nezkuseni. Jediny respondent, ktery si byl v té dobé vé-
dom neziskové strategie, povaZoval tuto volbu za nemozZnou z diivodu v té
dobé slabé trovné obcanské spolecnosti a chybéjici pravni ipravy o nezisko-
vych organizacich. ,, Existoval dominantni vyklad, podle kterého to my (rad-
nice — pozn. aut.) preddme lidem, odSkrtnem si to, coZ znamend, Ze uz ndm to
nepatii.

Situace na stran¢ nijemnika byla jinym respondentem popsana takto: ,, Né-
kteri lidé vikali, Ze tam Ziji dvacet tricet let a maji prdvo si to jakoby vydrZet.
Podobny argument se objevil béhem rozhovoru s predstavitelem zajmové sku-
piny obCanil zamétené na privatizaci bydleni. Tato skupina se snaZi presveédcit
obec k prodeji bytového fondu stavajicim najemnikiéim. Na otazku, proc se ne-
dozadovali svych prav pred rokem 2008, tvrdil, Ze to nevnimali jako problém,
protoZe najem byl regulovan a ocekavali, Ze jim radnice jejich byty odproda.
Dalsi respondent poznamenal, Ze ,,v mysleni lidi byla jakdsi setrvacnost, ne-
rozuméli cené bydleni a cekali, Ze jim nékdo jiny pomiize“. V jedné obci byl
roce 1998 proveden prizkum vefejného minéni ohledné bydleni. Obyvatelé
byli dotazani, zda chtéji své bydleni odkoupit. Lidé vyjadrili maly zajem, kte-
ry, slovy respondenta, ,,0drazi jejich nizké povédomi o tom, co se déje”. Jiné
obce stanovily od poc¢éatku devadesatych let strategii tak, aby se ,, privatizova-
lo prednostné stdvajicim ndjemnikiim, kteri casto do udriby bydleni investo-
vali prostredky, které vlastné mél investovat stdt “.

Celondrodni vyzkum vefejného minéni na otazky socidlni spravedInosti
provedeny v roce 2005 (vyzkum CVVM Socidlni spravedinost 2005) potvr-
dil, Ze lidé obecné nepovaZovali bydleni za zdroj vyznamné&jsich socidlnich

nerovnosti. Na otdzku, zda by mohli jmenovat zdroj nespravedlnosti v CR
(oteviend otazka), pouze 17 respondentli ze vzorku 1021 respondentt uvedlo
,bydleni®. Mezi 19 socidlnimi problémy (nezaméstnanost, justice, kriminali-
ta aj.) pak vybrali respondenti ,,problémy spojené s bydlenim ¢i regulaci na-
jemného* a7 jako 11. nejnaléhavéjsi. Na druhou stranu, lidé nebyli se situaci
v oblasti bydleni zcela spokojeni (tabulka 2.3). Na konkrétni dotaz tykajici se
privatizace bytového fondu se nazory rozchazely; tidaje v tabulce 2.4 potvrzu-
ji, Ze v pozadi diferenci byla téZ odlisna politicka orientace — pravicové orien-
tovani respondenti privatizaci bytového fondu schvalovali vyznamné vice nez
levicové orientovani respondenti.

Pfi konfrontaci s otdzkou o socidlni spravedlnosti privatizace byt uvadi do-
tazani odbornici a politici dva viceméné podobné diivody nespravedlnosti, ne-
rovného piistupu. Zaprvé, vsichni pfipousti, Ze rozhodnuti byla ¢asto uskutec-
néna béhem revoluc¢nich let; musela byt provedena rychle a bez podrobnych
analyz. Zadruhé, jeden expert na statni drovni a jeden starosta obce pfiznali,
7e si byli védomi mozZného bezpravi, nicméné ho ospravedliiovali tim, Ze kaz-
da revoluce ma sva nutné nespravedliva rozhodnuti. Jeden z respondentt uve-
dl, Ze nebyl ¢as hledat spravedlnost. Podle slov jednoho odbornika na statni
arovni: ,, Po revoluci (...) to byla velkd zmeéna, kdy lidé byli najednou ochotni

¢«

se obétovat (...), Tikalo se: ,déldme to pro naSe déti’.

Otdzka ¢. 3: Byl proces privatizace vaimdn spiSe v ideologickém, ¢i techno-
kratickéem smyslu?

Respondenti nepovaZovali privatizaci byt za ideologicky koncept, a to zejmé-
na proto, Ze byla méné oteviend obecnym ideologickym argumentiim. Jeden
z dotdzanych doslovné uvedl, Ze ,, argumenty byly mnohem méné ideologické
neZ u velké privatizace nebo restituce bytii“. Kromé technokratickych davo-
da, které formovaly proces privatizace bydleni, vétSina respondentil z obecni
urovné (véetné zastupct obCanskych skupin) zddraznila i ,,kratkodobé* zajmy
politickych a zajmovych skupin. Jeden z respondenti pfipustil, Ze hospodare-
ni s bytovym fondem je nepopularni téma kvili délce celého procesu. Jinymi
slovy: béhem Ctyiletého mandétu existuji méné komplikované a atraktivnéjsi
problémy k feSeni, které jsou 1épe ,,prodejné* v pfistich volbach. Podle ming-
ni respondentt toto ¢ini dlouhodoba rozhodnuti prili§ obtiZnymi, coZ naruSu-
je kontinuitu procesu privatizace. Na druhou stranu jsme zdokumentovali, Ze
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Tabulka 2.4: Vnimani spravedinosti privatizace bytového fondu (v %)

Je privatizace verejného bytového fondu spravedliva, nebo nespravedliva?

Politické spektrum Celkem
LL L Stred P PP
Urcité spravedliva 6,5 12,9 16,1 30,6 339 100,0
SpiSe spravedliva 10,3 18,8 20,3 29,6 21,0 100,0
SpiSe nespravedliva 15,8 23,1 21,6 20,1 19,4 100,0
Urcité nespravedliva 23,4 18,8 28,1 17,2 12,5 100,0
Celkem 12,9 19,8 21,0 25,5 20,8 100,0

Zdroj: CVVM 2005.
Poznamka: Sommersovo D =-0,125 pro ,spravedinost” jako zavislou proménnou, p < 0,05. N = 808.

se postoje k privatizaci bytd statisticky vyznamné li$i podle politické orienta-
ce obcand. Toto ideologické propojeni ov§em nemélo, pravdépodobné, na roz-
hodovani politické reprezentace velky vliv. V tomto ohledu se tak privatizace
a restituce bytového fondu v CR vyznamnéji lisi: zatimco ideologie a myty se-
hraly vyznamnou roli pfi restituci bytového fondu (jeZ byla rozhodovana cen-
tralné), v pfipad¢€ privatizace obecnich bytil (rozhodované na lokélni trovni)
jiz byl vliv ideologie a myti mnohem slabsi a bliZsi teoretickému zaramovani
konceptem transformace.

Zaveér

V této kapitole monografie byly zkoumany faktory vysvétlujici privatiza-
ci obecniho bytového fondu v Ceské republice po roce 1989. Vysvétleni po-
skytnuta aktéry tohoto procesu byla propojena s teoretickou diskuzi o sociél-
ni zméné v zemich stiedni a vychodni Evropy. Pokud jde o volbu mezi teorii
tranzice a teorii transformace, nase zji$téni jsou spiSe v souladu s teorii trans-
formace. Vyzkum mezi aktéry ovliviiujicimi formovani privatizacni strategie
dolozil, Ze na stole nebyla v té dobé Zadna jina forma alternativniho feSeni
a zaroven, Ze cil privatizace byl nejasny a v ¢ase podléhal zménam. Cil podle
slov respondentd ,,vykrystalizoval** béhem let. Tento zavér doklada také sku-

teCnost, Ze jesté v roce 2001 nemélo témér 60 % obci ,,Zddnou ucelenou byto-
vou politiku* [Sykora 2003: 76]. Pokud jde o tlohu politickych stran a ideo-
logii, respondenti se shodné vyjadrili, Ze hlavné béhem prvnich péti az sedmi
let po padu socialismu byla privatizace bytového fondu praci jednotlivcti nebo
malych skupin a nebyla pfimo spojena s politickou stranou nebo ideologii.

Jednim z cild této kapitoly bylo téZ zhodnotit teorii path dependence z hle-
diska jeji uzite¢nosti pro pochopeni zmén v sektoru bydleni. Podle naSich zjis-
téni neni tato teorie pro takovy ucel nejvhodnéjsi. Jednim z diivodi je, Ze pro-
cesy ji vysvétlované obvykle trvaji desitky let, a teprve v tomto méfitku se
ukazuji kli¢ové rozhodnuti. V Ceské republice je velmi omezena kontinuita
a reflexe tradice, resp. minulych rozhodnuti. NaSe vysledky také ukazaly, Ze
klicové kroky byly — alespoii v prvnim desetileti — Casto pfijimany bez hlub-
§i analyzy situace a ve vétSin€ pripadl byla pouZita ad hoc feSeni namisto za-
kladani dlouhodobych strategii. V souladu se Sykorou (viz vyse) tvrdime, Ze
zmeéna byla spiSe spontdnni nez zamyslena. Interpretace procesu pomoci teo-
rie path dependence a sledovani konkrétnich cest by tak mohlo u€init historii
logictéjsi a racionalnéjsi, nez jak tomu bylo ve skutecnosti. Vzhledem k tomu,
7e nebyla predstavena Z4dna solidni alternativni koncepce privatizace, neni
také mozna ani komparativni analyza [jak doporucuje Bengtsson 2008], a tak
je v Ceském kontextu jeden z pilifh této teorie oslaben. Jak uvedl Hegediis
[2009], ,,...obecny trend privatizace bydleni nemiize byt vysvétlen pomoci te-
orie path dependence, jelikoZ byl nasledkem snah instituci a socidlnich skupin
ovladanych kratkodobymi zajmy.*

Byl vsak nalezen jeden jev, ktery Ize dobi'e uchopit pomoci jednoho z kon-
ceptl teorie path dependence. Ukazalo se, Ze mySleni ndjemnikli vykazovalo
uréitou kontinuitu, pfedevSim v jejich vlastnim pojeti prava na bydleni. Podle
teorie path dependence jsou takto lidé ,,uzamceni (lock-in) v minulych roz-
hodnutich. Najemni bydleni mélo totiZ v obdobi socialismu spiSe charakter
kvazi-vlastnictvi a bylo mozné ocekdvat, Ze po zménach v roce 1989 budou
ndjemnici poZadovat potvrzeni institutu kvazi-vlastnictvi i v trZnim prostredi
— a to formou pievodu bytt do jejich plného vlastnictvi.
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Poznamky

1. Je tfeba zminit, Ze roz§ifené pouzivani terminu path dependence bylo kritizovano
pro jeho vagnost [Mahoney 2000]. Podle Mahoneyho to vede ke stavu, kdy kon-
cept, ktery mél v minulosti silné vypovidaci schopnost, se rozplyne na pouhé kon-
statovani o tom, Ze ,na historii zalezi” a kazdd zména je a priori povazovana za
path dependent. Zdroj tohoto nedorozumeéni lze nalézt jak na koncep¢ni, tak na
metodologické urovni. Prvni je, podle Mahoneyho, vysledkem Spatného pocho-
peni stochastického vztahu mezi po¢ate¢nimi podminkami a zdvérem, a nepocho-
penim uéinkl setrvaénych sil. V dasledku toho védci zaménuji path-analysis za
path dependence. Ve své odpovédi na Mahoneyho kritiku Bengtsson [2004] na-
vrhuje rozliSsovat mezi ,silnym” a ,slabym” pojetim zavislosti; on sdm preferuje
druhé pojeti kvali hermeneutickému pfinosu v analyzach jednani aktéra.
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3. Vyvoj finanéni dostupnosti najemniho
a vlastnického bydleni v Ceské republice
(1991-2009)

Tomas Dvorak, Jan Sladek, Petr Sunega, Tomas Katriidk

Uvod

Cilem této kapitoly monografie je analyza finan¢ni dostupnosti bydleni a ne-
rovnosti ve finan¢ni dostupnosti bydleni v Ceské republice, a to za pouZiti me-
todologie, ktera jiz byla aplikovana, avSak pouze do roku 2003, k podobnému
tcelu v Lux, Sunega [2006].!

Pozornost budeme vénovat obecnému vyvoji financni dostupnosti ndjemni-
ho a vlastnického bydleni v CR v obdobi let 1991 az 2009. Analyza se zamé-
fi nikoliv pouze na celkovy vyvoj zatiZeni domdcnosti vydaji na bydleni, ale
také na to, jakym zptsobem byly v uplynulych letech vyvojem ndkladd na by-
dleni zasaZeny nejriizné€jsi socidlni skupiny obyvatel a domacnosti. Klicovou
otazkou této kapitoly tedy je, zdali a do jaké miry se sniZovaly nebo zvySova-
ly socialni nerovnosti ve finan¢ni dostupnosti bydleni mezi jednotlivymi soci-
alnimi skupinami domdacnosti.

Meéreni financni dostupnosti bydleni

Vlivem povélecné situace byla dlouho upfednostnovanym indikatorem do-
stupnosti bydlenti jeji tzv. fyzickd dostupnost (availability of housing). V Ces-
ké republice tomu tak bylo i na pocatku let devadesatych, kdy pfevladl nazor,
Ze hlavnim problémem bytové politiky zemé je fyzicky nedostatek bydleni.
Kritika tohoto pfistupu spocivala v tvrzeni, Ze bytovy nedostatek je ve skutec-
nosti mensi, nez se tvrdi, ale bytovy fond neni efektivné vyuzivan, coz dokla-
daji i nevhodné cilené statni politiky podpory bydleni [Lux 2003]. V z4pad-
nich demokraciich se v socidlnévédnim vyzkumu, spiSe nezli koncept fyzické

dostupnosti bydleni, zacal jiZ od 70. let prosazovat pojem finan¢ni dostupnos-
ti bydleni (affordability of housing). Vyznamna pozornost byla v odborné li-
teratufe vénovana metodologii tohoto konceptu a zplisobu jeho méfeni [napf.
Hulchanski 1995; Stone 1990].

Ackoliv je situace v dostupnosti bydleni v CR vlivem ekonomické transfor-
mace specifickd a obtizné srovnatelné se zdpadoevropskym prostiedim, pred-
kladana kapitola reflektuje diskuzi o problému finan¢ni dostupnosti bydleni
a jejiho méteni, ktera probiha jiz nékolik desetileti. Klicovym tématem téchto
debat je otdzka, jak nejlépe vymezit standardy (indikétory) dostupnosti byd-
leni. Definice méteni totiZ do zna¢né miry miZe ovlivnit i vysledné hodnoce-
ni problému. Napfiiklad Kutty [2005] ukazuje, Ze v USA stavajici indikato-
ry miry zatiZeni rozsah problému financni dostupnosti bydleni systematicky
podhodnocuji.

Koncept finan¢ni dostupnosti bydleni je obvykle definovan vztahem mezi
pfijmy a vydaji domacnosti na bydleni. Bydleni je hodnoceno jako financné
dostupné, pokud je podil vydaji na bydleni na Cistych prijmech domacnosti na
pfijatelné (normativné urc¢ené) urovni. To znamend, Ze hranice nedostupnos-
ti bydleni musi byt stanovena normativné a dale musi byt reflektovany a za-
pocteny nejriznéjsi faktory, které realnou dostupnost bydleni mohou ovlivnit:
vefejna podpora v oblasti bydleni, tzv. nadspotieba bydleni (tj. bydleni v ne-
priméfeném nebo pfili§ atraktivnim byté) Ci existence pfipadnych vydaji na
sekundarni bydleni.

V analyze finan¢ni dostupnosti bydleni Ize rozliSit tii zékladni piistupy: in-
dikdtorovy pristup, referencni pristup a rezidudlni pristup [Garnett 2000, po-
dle Lux 2002]. Indikatorovy pfistup zohlediiuje miru zatiZzeni vydaji na byd-
leni k celkovému prijmu domacnosti [Hulchanski 1995]. Indikatory se mohou
lisit podle zplisobu, jak jsou definovany naklady na bydleni a pfijmy domac-
nosti. Napf. pfijmy domacnosti mohou byt zapocitany jako hrubé nebo cisté,
v pfijmech mtZe a nemusi byt zohlednén piispévek na bydleni. Do ndkladf na
bydleni mohou byt zahrnuty i vydaje domécnosti spojené se splatkami tvéru
na poftizeni vlastniho bydleni, ndklady na energie a dalsi sluzby spojené s by-
dlenim. Hranice finan¢ni dostupnosti je pak stanovena normativné, v evrop-
ském a anglosaském prostiedi nejcastéji na irovni 20 % az 33 %.?

Referencni pristup nestanovi limitni hodnotu miry zatiZeni, ale odkazuje
k situaci bud v jiném sektoru bydleni (napf. nijemné by mélo byt stanoveno
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na drovni ngjemného v soukromém ndjemnim bydleni), nebo k nutnosti za-
jistit bydleni ur¢itym skupindm obyvatel (napf. nijemné by mélo byt stanove-
no tak, aby si ho mohly dovolit rodiny domacnosti zaméstnanct s vice détmi
a nizkou trovni mezd).

Rezidualni pfistup vychazi z tzv. rezidualniho piijmu, ktery je roven ¢astce
celkového cistého piijmu domécnosti sniZzené o vydaje na bydleni. Rezidual-
ni pfistup vychazi z poznatku, Ze vydaje na bydleni predstavuji nejvyssi (a re-
lativné fixni) polozku ve vydajich domécnosti. Zaji$téni ostatnich zdkladnich
potieb domdcnosti je tak limitovano tim, kolik dand doméacnost utrati za byd-
leni. K ohroZeni finan¢ni dostupnosti bydleni dochézi v logice tohoto pfistu-
pu v okamziku, kdy Cisté pfijmy doméacnosti po zapocteni vydajii na bydleni
nestaci na pokryti ostatnich potieb. Ani rezidudlni pfistup ovSem neni opros-
tén od potieby stanoveni normativni hranice dostupnosti bydleni. Jeji vySe
muze kolisat s ohledem na celkovou vysi pfijmt domacnosti, pocet jejich Cle-
nu a celkovy socidlni a ekonomicky kontext [Stone 2006: 162—-164].

Ani jeden z vySe uvedenych pfistupi neni zbaven nutnosti normativni-
ho urceni hranice indikujici finan¢ni nedostupnost bydleni. Ackoliv v§echny
zde zminéné metody se musi vyrovnat s riiznymi metodologickymi problé-
my [vice Lux et al. 2003: 9-10], indik4torovy a rezidudlni pfistup k analyze
finan¢ni dostupnosti bydleni pfedstavuji obecné nejvice pouzivané metody.

Pro analyzu finan¢ni dostupnosti bydleni v ¢eském prostiedi byl nejprve
zvolen tradi¢ni indikatorovy koncept miry zatiZzeni (grafy 3.1-3.5 a tabulky
3.1-3.3 pro sektor nijemniho bydleni; grafy 3.7 a 3.8 pro vlastnické bydle-
ni ). Tyto analyzy byly doplnény také o rezidudlni pfistup, tzv. index chudo-
by (graf 3.6).

Vyvoj finanéni dostupnosti ndjemniho bydleni v CR (1997-2009)

Z vyse uvedenych divoda byla metodologie méfeni, zaloZend na uziti (indi-
katorové) miry zatizeni domacnosti vydaji na bydleni, definovana nasledovné:

,Mira zatiZeni = mésicni vydaje domdcnosti na bydleni (ndjemné, vyda-
Jje bazickeé, vydaje tiplné) / mésicni celkové cisté penéZni prijmy domdcnosti *

100 (v %), kde:

1. bazické vydaje domécnosti na bydleni = soucet vydajii na nijemné,
ustedni topeni, teplou vodu, elektfinu, plyn, tekuta i tuha paliva, vodné
a stocné a ostatni komunalni sluzby

2. 1plné vydaje domacnosti na bydleni = soucet bazickych vydaji doméc-
nosti na bydleni a vydaji na stavebni a bytovou udrZzbu, stavebni potie-
by, opravy a udrzbu zatizeni domdacnosti investi¢niho charakteru, splat-
ky tvérti na dim nebo byt a dan z nemovitosti® [Lux, Sunega 2006: 857]

I s ohledem na ndmi analyzovand data se soustfedime zejména na sektory
najemniho a vlastnického bydleni v CR. Zakladnim datovym souborem pro
vypocet indikatorii finan¢ni dostupnosti bydleni jsou datové vystupy z kaz-
doro¢niho vybé&rového Setieni Statistika rodinnych iictii (SRU), prevazené po-
dle doporu¢ené metodiky CSU zaloZené na reprezentativnich Setfenich Mik-
rocensus. Na problémy spojené s analyzou dat SRU detailné upozoriiuji Lux
a Sunega [2006] a nezbyva neZ konstatovat, Ze ani pozd&jsi sbéry dat SRU
tyto nedostatky (napf. absence informace o vlastnictvi sekundarniho bydleni
¢i pfesné vymezeni stitni podpory bydleni) nezohlediuji. Stejné jako v cito-
vané studii i zde pro ucely hodnoceni stanovime tfi normativni irovné maxi-
malni miry zatiZzeni — 20 %, 25 % a 33 %.

V néavaznosti na ptivodni metodologii zohlediiujeme i v nasi analyze pfi vy-
poctu miry zatiZzeni nejraznéjsi faktory, které neopravnéné nadhodnocuji re-
alné vydaje domacnosti na bydleni. Jedné se zejména o vydaje na sekundar-
ni bydleni (které se od celkovych vydajii odcitaji), statni ptispévek na bydleni
(ktery rovnéz snizuje celkové vydaje na bydleni, pficemz predpokladame, Ze
vSechny opravnéné domécnosti si o prispévek na bydleni zazadaji) a nadspo-
tiebu bydleni. Dle Thalmanna [1999] povaZujeme za pfiméfené bydleni stav,
kdy pocet ¢lenli domécnosti je roven poctu obytnych mistnosti. Vydaje do-
macnosti bydlicich ve v&t§im neZ prfiméfeném bydleni (nadspotiebovavajici
bydleni) tak byly sniZeny na drovein priméfeného bydleni. Podrobnosti k me-
todé€ dprav vydaji na bydleni jsou pak uvedeny v Lux, Sunega [2006: 862].
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Graf 3.1: Vyvoj primérné miry zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni pro domacnosti najemni-
ka (1991-2009)

1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2006 2007 2008 2009

—A—zatizeni —-H-—zatizeni1 —X—zatizeni 2 — ——— zatizeni3 ~ ———zatizeni4

Zdroj: SRU 1991-2009, viastni vypodty.

Graf 3.1 ukazuje vyvoj primérné miry zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni
pro domacnosti najemnik v poslednich 18 letech, pficemz podle piivodni me-
todologie jsou jednotlivé kiivky definovany takto:

zatizeni neupravend primérnd mira zatiZeni bazickymi vydaji na byd-
leni;

zatizeni po upravé deklarované vySe najemného podle plat-
nych maximalnich hodnot regulovaného najemného;?
zatizeni 1 po odectu vydaji na sekundarni bydleni;

zatiZeni 2 po zohlednéni ptispévku na bydleni;

zatizeni 3 po zohlednéni nadspotieby bydleni.

zatizeni 1

zatiZeni 2
zatizeni 3
zatiZeni 4
Stejné jako v minulé studii, i v novéjSich datech se rozdil mezi ,,zatiZenim*

(neupravend mira zatiZeni) a ,,zatizenim 4* (kompletni Gprava miry zatiZeni)
pohybuje okolo Ctyf procentnich bodu. Vidime, Ze nedochazi k vyraznéjsim

rozdilim ve vyvoji ktivek jednotlivych mér zatiZeni; v§echna kopiruji pfibliz-
né stejny trend.

Grafy 3.2 a 3.3 zobrazuji miru zatiZzeni domécnosti vydaji na bydleni pro
razné socidlni skupiny domacnosti najemnika* v obdobi od roku 1991 do roku
2009. Z grafu 3.2, ktery zobrazuje neupravené miry zatizeni, je patrné, Ze nej-
vyS$§imu zatiZeni stabilné celi domécnosti diichodct. Tento trend potvrzuje
i graf 3.3, ve kterém jsou jiz zapocteny upravy, které zohlediuji vliv regulova-
ného najjemného, vydaje na sekundarni bydleni, pfispévek na bydleni a nadspo-
trebu bydleni. Primérna hodnota neupravené miry zatiZzeni pro domacnosti di-
chodci presahla v roce 2009 hranici 33 % (graf 3.2). Pokud zohlednime vyse
uvedené faktory, které uméle zvysuji miru zatiZeni, dosahla primérna ocisténa
mira zatiZzeni domacnosti dichodct v roce 2009 trovné 28 %" (graf 3.3). I pri-
mérnd upravend mira zatiZzeni pro domacnosti dichodct, tedy po zapocteni pii-
spévku na bydleni a odstranéni nadspotfeby bydleni, tak piekrocila v posled-
nich dvou letech sledovaného obdobi hranici 25 %. Ackoliv byl nardst ocisténé

Graf 3.2: Vyvoj neupravené miry zatizeni bazickymi vydaji na bydleni pro domacnosti najem-
niho sektoru podle socialni skupiny pfednosty domacnosti
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2Zdroj: SRU 1991-2009, viastni vypocty.
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miry zatiZzeni domacnosti diichodcii v poslednich letech spiSe relativné mirny,
jejich mira zatiZeni v roce 2009 atakovala 30% hranici, kterd je i v mezinarod-
nim kontextu povazovana za limitni hodnotu [Lux, Sunega 2006: 854]. Z graft
3.2 a 3.3 je navic zfetelné, Ze tento trend ma v poslednich dvou letech (od roku
2008) spise stoupajici tendenci; nizky mezi primérnym zatiZeni ostatnich do-
macnosti a primérnym zatiZzenim domdacnosti diichodct se stéle vice oteviraji.

Rozdily v mife zatiZeni mezi ostatnimi socidlnimi skupinami se, ve srovna-
ni se situaci dichodcll, mohou jevit jako nevyznamné. Na druhou stranu, graf
3.3 (upravené miry zatiZeni) ukazuje urcité diference. Po domacnostech di-
chodcti byly v poslednich letech dlouhodobé nejvice zatiZzeny vydaji na byd-
leni doméacnosti délnikll (upravena mira zatizeni dosahla v roce 2009 hodnoty
20 %). Pokud se zaméfime na zkoumani dynamiky rdstu upravené miry zati-
Zeni, zjistime, Ze relativné nejrychleji rostlo zatiZeni rodin podnikatel(l. Napfi-
klad ve srovnani s rokem 2001 se jejich primérna mira zatiZeni zvysila vice
neZ dvojnasobné. Naopak relativné nejméné se zvySila mira zatiZeni rodin za-
méstnanct (ta byla na vysoké urovni jiZ v roce 2001).

Graf 3.3: Vyvoj upravené miry zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni pro domacnosti najemniho
sektoru podle socialni skupiny pfednosty domacnosti
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Zdroj: SRU 1991-2009, vlastni vypocty.

Graf 3.4 ukazuje, jaké procento domacnosti by prekrocilo riizné (normativ-
n¢) stanovené miry dostupnosti bydleni. Pro pfehlednost jiz zde ukazujeme
pouze vysledky zékladniho zatiZeni a zatiZeni 4. Pfipometime, Ze v Ceské
republice se obvykle pracuje s hranici 25% zatiZeni. Vidime, Ze ackoliv mezi
lety 2001 az 2007 podil domécnosti nad normativné stanovenymi hranice-
mi dostupnosti bydleni spiSe stagnoval, dochazi od roku 2007 k néristu poc-
tu domdcnosti, pro které prestava byt jejich bydleni financné dostupné, a to
i pokud zapocitame vSechny faktory, které nadhodnocuji vydaje doméacnos-
ti na bydleni (zatiZeni 4). Napriklad v roce 2009 bylo bydleni v ndjemnim
sektoru financné nedostupné jiz pro priblizné 40 % sledovanych doméacnosti
(pfi 25% hranici nedostupnosti a pro zatiZeni 4). Ukazuje se navic, Ze trendy
nerovnosti naznacené jiz v roce 2006 [Lux, Sunega 2006] se dale prohlubuji.

Graf 3.4: Podily domacnosti najemniki s mirou zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni vys$si nez
20 %, 25% a 33%

70

zatizeni

zatizeni 4

zatizeni

zatizeni 4

zatizeni

zatizeni 4

zatizeni

zatizeni 4

zatizeni

zatizeni 4

atizen!
Satizen
Zetizoni 4 R T
zatizeni

atizon 4 T
zatizeni

Zatizeni 4 B
Sativeni B
zatizeni 4

2009

B zatizeni > 20% @ zatizeni > 25% M zatizeni > 33%

Zdroj: SRU 1991-2009, viastni vypoéty.
Poznamka: zatizeni - neupravena mira zatizeni bazickymi vydaji na bydleni; zatizeni 4 — upravena

mira zatiZzeni bazickymi vydaji na bydleni (po zohlednéni vSech vliv()
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Graf 3.5 porovnava upravené a neupravené miry zatiZzeni prijmové nejslabsich
a piijmovée nejsilnéjSich domécnosti béhem obdobi let 2003 az 2009. Data v sou-
ladu s ocekavanim ukazuji, Ze zatiZeni pfijmové neslabsich (1. kvintil) bylo zie-
telné vySsi neZli zatiZeni ptijmovée nejsilnéjSich (5. kvintil). Zatimco v roce 2003
byl rozdil v neupravené mife zatiZeni mezi obéma skupinami pfiblizn€ 18 pro-
centnich bodi, v roce 2009 to bylo jiZ ptes 22 procentnich bodil. Pokud porov-
name upravené miry zatiZeni, nalezneme obdobnou dynamiku. Rozdil v uprave-
né mife zatiZeni pfijmové nejslabsich a piijmove nejsilnéjSich skupin domécnosti
¢inil v roce 2003 necelych 14 procentnich bodu; v roce 2009 vSak vzrostl na vice
nez 16 procentnich bodil. Z vySe uvedeného je ziejmé, Ze rozdily v mife zatize-
ni ptijmové nejsilnéjSich a nejslabSich domacnosti se prohlubovaly i v posled-
nich letech sledovaného obdobi, a nikoliv pouze v transforma¢nim obdobi 90. let.

Graf 3.5: Vyvoj upravené a neupravené miry zatizeni ve skupinach pfijmové nejslabsich a pfi-
jmové nejsilnéjSich domacnosti najemniho sektoru bydleni
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2Zdroj: SRU 2003-2009, vlastni vypocty.

Poznamka: zatiZeni - neupravena mira zatizeni bazickymi vydaji na bydleni; zatizeni 4 — upravena
mira zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni (po zohlednéni v§ech vliv()

Domaécnosti najemniho sektoru bydleni byly podle vy$e svého celkového Cistého pFijmu rozdéleny
do péti stejné pocetnych skupin tak, Ze do prvni skupiny (1. kvintilu) byly zafazeny pfijmové nejslabsi

domaécnosti, do paté skupiny (5. kvintilu) pfijmové nejsilnéjsi doméacnosti.

Tabulka 3.1 ukazuje pravdépodobnost — Sanci, Ze v rdmci sledovanych so-
cidlnich skupin bude mira zatiZeni vydaji na bydleni vyssi nezli 25 %. Jako re-
feren¢ni skupina byla zvolena skupina domécnosti délnikt. Nejdiive byly vy-
pocteny pravdépodobnosti (v kazdé socidlni skuping), Ze mira zatizeni bude
vy$si nezli 25 % (vypocteno jako podil domécnosti dané skupiny s mirou zati-
Zeni nad 25 % k podilu doméacnosti dané skupiny s mirou zatiZeni pod 25 %).
Tyto pravdépodobnosti byly poté vztaZeny k referencné urcené socidlni skupi-
né délnikd. Vysledné hodnoty v tabulce 1 pak uvadéji, jakéa je Sance, Ze v dané
socidlni skupin€ bude mira zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni pfesahovat
25 % (tabulka 3.1 ukazuje vyvoj v obdobi let 2001 az 2009; data pro predcha-
zejici obdobi do roku 2001 je moZno nalézt v [Lux, Sunega 2006]). Cim v&tsi
Sance, tim byl v dané socialni skupiné vétsi pocet domécnosti, u kterych pre-
sahovalo zatizeni hranici 25 %, vztazeno referenc¢né k doméacnostem délniki.
Naptiklad v roce 2009 byla Sance, Ze u domacnosti diichodcti presahne neu-
pravena mira zatiZeni vydaji na bydleni hranici 25 % pfiblizné 3,7krat vyssi
v porovnani s domécnostmi délniki.

Tabulka 3.2 ukazuje, jak se ménila mira zatiZeni pro jednotlivé typy domac-
nosti/rodin. Je patrné, Ze nejvyssi miru zatiZzeni vykazovaly domdcnosti jed-
notlived, zejména Zen. Vysoka byla v porovnani s iplnymi rodinami i mira za-
tizeni netplnych rodin s détmi.

Tabulka 3.1: Sance, Ze mira zatizeni vydaji na bydleni pfislu$né socialni skupiny domacnosti
najemniho sektoru byla vy3si nez 25%

Mira zatiZeni* bazickymi vydaji na bydleni (%)
1993 1995 1997 1999 2001 2003 2006 2007 2008 2009
Délnici 1,00 100 100 100 100 100 100 1,00 100 1,00
Podnikatelé 057 091 151 063 103 207 112 111 085 0,76
Zaméstnanci 077 o060 193 104 08 132 072 076 049 042
Zemédélci 033 027 08 007 027 012 000 000 000 080
Duchodci 11,86 10,73 1236 758 751 9,12 6,29 879 525 374

2droj: SRU 1993-2009, viastni vypocdty.

Poznamka: *) Tabulka zobrazuje hodnoty neupravené miry zatizeni. Hodnoty $anci byly vypoéteny

25%. Hodnoty $anci byly nasledné vztazeny k referenéni kategorii déInika.
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Tabulka 3.2: Vyvoj priimérné vySe neupravené a upravené miry zatizeni domacnosti najemniho sektoru podle typu domacnosti v letech 1993-2009

Mira zatiZeni* vétsi nez 25 % ($ance)

1993 1995 1997 1999 2001 2003 2006 2007 2008 2009
Cista Uplna rodina (EA pfednosta) 14,0 13,2 15,2 17,7 18,4 20,0 19,8 17,4 17,2 19,1
Cista Uplna rodina (EA neni pfednosta) 18,0 18,5 18,9 22,8 23,0 24,9 23,1 23,6 23,3 26,6
Cista uplna rodina (EA prednosta i manzelka) 11,3 11,2 12,3 14,4 14,6 15,9 15,7 15,3 16,2 18,7
Smisena Uplna rodina 9,1 8,7 10,1 131 12,8 15,6 15,8 15,2 16,1 18,5
Cista/smigena nelplna rodina s détmi 15,6 15,2 17,2 21,3 21,0 23,9 26,9 25,5 26,0 29,2
Jednotlivec - muz 19,3 20,0 22,0 229 25,1 26,7 26,4 25,2 26,1 26,6
Jednotlivec - Zena 23,2 22,6 235 27,1 27,5 28,9 29,0 27,5 29,9 33,0

2Zdroj: SRU 1993-2009, vlastni vypoéty.

Poznamka: *) Tabulka zobrazuje neupravené miry zatizeni bazickymi vydaji na bydleni.

Cista plna rodina - rodina tvofena manzelem a manzelkou, resp. druhem a druzkou, méize byt bezdétna nebo s nezaopatfenymi détmi.

SmiSena Uplna rodina - rodina tvofend manzelem a manzelkou, resp. druhem a druzkou, s niz Zije dal$i ¢len domacnosti (tchyné, dédecek, vnuk), nebo Uplna rodina, ve které je nékteré dité ekonomicky aktivni.
Cista/smigena netplna rodina s détmi - rodina, v niz je jen jeden rodi& a dal$i &lenové domacnosti (déti, tchyné, dédegek, vnuk apod.).

Domaécnosti jednotlivet - domacnosti jednotlivce (muZe nebo Zeny) ve vlastnim byté nebo podnajmu.

Tabulka 3.3: Podil domacnosti najemniho sektoru bydleni s mirou zatiZeni vy3si nez 25 % podle typu rodiny a ekonomické aktivity élenti domacnosti

Podil domacnosti s mirou zatiZeni* vétsi nez 25% (v %)

1993 1995 1997 1999 2001 2003 2006 2007 2008 2009
Cista Gplna rodina (EA pfednosta) 2,2 2,0 3,1 10,0 14,9 24,1 18,9 14,1 171 21,7
Cista uplna rodina (EA neni prednosta) 8,4 11,4 10,5 31,2 31,6 43,9 39,4 48,5 37,4 48,1
Cista Uplna rodina (EA pfednosta i manzelka) 0,3 04 1.1 3,6 4,9 6,1 6,1 a1 10,8 20,9
Smisena Uplna rodina 0,0 0,0 0,0 3,0 2,6 12,3 4,8 0,0 17,6 12,5
Cista/smisena nedplna rodina s détmi 3,7 4,1 12,0 27,4 28,0 36,6 47,4 46,3 49,4 57,3
Jednotlivec - muz 21,1 20,9 28,6 411 48,7 51,8 46,6 46,2 51,6 57,4
Jednotlivec - Zena 36,2 33,7 38,1 52,2 52,6 62,2 62,4 55,6 63,2 66,1

2Zdroj: SRU 1993-2009, vlastni vypocty.
Poznamka: *) Tabulka zobrazuje neupravené miry zatizeni bazickymi vydaji na bydleni.
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V tabulce 3.3 jsou uvedeny podily doméacnosti, které (v dané socidlni skupin¢)
prekrocily normativné stanovenou hranici 25 % miry zatiZeni. Nejvyssi podily
nalezneme mezi domacnostmi jednotlivcll (muZzf i Zen). Mezi dalsi siln€ ohro-
Zené skupiny domdacnosti patfily v tomto smyslu neuplné rodiny s détmi a ro-
diny s ekonomicky neaktivnim pfednostou.

Ackoliv predstavuje vySe uvedeny indikdtorovy pfistup asi nejrozsirené;si
metodu zkoumani finan¢ni dostupnosti bydleni, néktefi autofi upfednostiiuji
rezidudlni pfistup [napt. Stone 2006]. Redlna mira zatizeni domacnosti vydaji
na bydleni totizZ do zna¢né miry zavisi nejen na celkové vysi prijmu, ale také
na velikosti ¢i typu domacnosti. Vysoké vydaje na bydleni presahujici hrani-
ci 30 % nebo 1 40 % mohou byt pro domécnosti s vysokymi piijmy zaleZitos-
ti dobrovolné volby, ktera vyjadiuje preferenci nadstandardni kvality bydleni.
Na druhé strané, pro domécnosti s nizkymi pfijmy mohou byt vydaje na trov-
ni 25 % cistych piijma jiZ netinosné vysoké.

Logika rezidualniho pfistupu k méfeni finan¢ni dostupnosti bydleni byla
uplatnéna pti konstrukci indexu chudoby (graf 3.6). Nejdfive byl urcen tzv.
Cisty rezidudlni pfijem, ktery byl spocitan jako rozdil mezi celkovym mésic-
nim Cistym pifijmem domdcnosti a ¢astkou (upravenych) bazickych vydajii na
bydleni. Vysledna ¢astka by méla v logice reziduélniho pfistupu stacit na po-
kryti zdkladnich potieb dané domécnosti. Pro stanoveni této vySe bylo vyuZzi-
to institutu Zivotniho minima. Minimdlni rezidudlni pfijem byl tedy stanoven
zidudlnim pfijmem a minimdalnim rezidualnim pifijmem vyjadiuje index chu-
doby. Cim vice se hodnota indexu chudoby bliZi hodnoté 1, tim vice se pfi-
blizuje hranici Zivotniho minima. Vysoké hodnoty indexu chudoby naopak
indikuji vysoké hodnoty upraveného Cistého rezidudlniho pfijmu vzhledem
k Zivotnimu minimu.® Zvolena metodika pfedstavuje z metodologického hle-
diska obdobny pfistup jako v zahrani¢i pouZivané koncepty housing induced
poverty [Kutty 2005] nebo shelter poverty [Stone 1990, 1993].

Graf 3.6 ukazuje trend vyvoje indexu chudoby pro sledované socidlni skupi-
ny domacnosti ndjemniki v obdobi od pocatku 90. let az do roku 2009’. Mezi
nejméné ohrozené socidlni skupiny patfily jiz od pocatku 90. let domécnosti za-
méstnanct a podnikateld. Napiiklad u domacnosti zaméstnanct se v posled-
nich ctyfech letech sledovaného obdobi pohybovala vyse rezidualniho pfijmu
pfiblizné mezi 4 azZ Snasobkem Zivotniho minima. Naopak mezi nejvice ohro-

Zené skupiny patfily doméacnosti dichodct.® Index chudoby v piipadé této soci-
alni skupiny Cinil stabilné v obdobi let 2003 az 2009 priblizné 2,5nasobek Zivot-
niho minima nutného k zajisténi vyZivy a dalSich zakladnich Zivotnich potieb.

Graf 3.6: Vyvoj indexu chudoby v letech 1991-2009 podle socialni skupiny domacnosti pro do-
macnosti najemniho sektoru bydleni
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2Zdroj: SRU 1991-2009, viastni vypodty.

Z grafu 3.6 je dale patrné, Ze index chudoby mél v obdobi let 1991 az 2001
stoupajici tendenci, coZ znamend, Ze se kontinudlng zvysoval objem disponi-
bilnich pfijma, které nebyly vazany na ndklady na bydleni. Od roku 2003 ov-
Sem jiZz dochazi k urcité diferenciaci, kdy se index chudoby pro domacnosti
zaméstnancii, podnikateltl a délnikd zvySoval o néco siln€ji nezli u ostatnich
skupin.

Ackoliv se indikdtorové i rezidudlni pfistupy k méfeni dostupnosti bydleni
metodologicky lisi, provedené analyzy naznacuji, Ze je mozné s prihlédnutim
k vysledkiim obou metod dospét k obecnému popisu dynamiky vyvoje financ-
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ni dostupnosti ndjemniho bydleni v Ceské republice v uplynulych 20 letech.
Analyzy prokazuji, Ze domdacnosti Celi dlouhodobému postupnému trendu
zvySovani vydaji na bydleni. Postupné se prohlubuji rozdily mezi pfijmovée
nejsilnéjSimi a nejslabsimi skupinami domacnosti (graf 3.5). Indikator miry
zatizeni (grafy 3.2 a 3.3) ukazuje zejména pro domécnosti dichodcti hodnoty
zatiZeni, které presahuji nebo atakuji normativné stanovené limity. Mezi ohro-
Zené typy domacnosti pak, vyjma zminénych domacnosti dichodcd, patii do-
macnosti jednotlivel (zejména Zen), nedplné rodiny s détmi a rodiny s ekono-
micky neaktivnim pfednostou domdcnosti (tabulky 3.2 a 3.3). V neposledni
fadé také index chudoby (graf 3.6) pro domécnosti diichodct i zeméd€lch pii-
blizn€ od roku 2003 stagnuje. Z vySe uvedenych analyz je mozné usuzovat,
Ze nerovnosti v bydleni (méfeno pohledem financ¢ni dostupnosti) se v ¢ase ne-
zmen$uji. Naopak se zda, Ze se zejména v poslednich nékolika letech zacina-
ji prohlubovat.

Analyza finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydleni ukazala, Ze k nejsilnéjSimu
nartstu vydaji doméacnosti na bydleni doslo na pocétku 90. let. Ac¢koliv byl na-
rist miry zatiZeni v obdobi od roku 2000 do roku 2007 relativné maly, od roku
2007 do soucasnosti, zejména pak v souvislosti s deregulaci ndjemného, mira
zatiZeni rostla opé€t velmi intenzivné. Nejvice zatiZzenou socialni skupinou byly
v celém sledovaném obdobi domdacnosti dichodct, které na bydleni vydava-
ly zdaleka nejvétsi Cast svych prijml. Vysoka mira zatiZeni vydaji na bydleni
u této skupiny byla zpiisobena do urcité miry nadspotiebou bydleni. Naptiklad
v roce 2001 se upravend mira zatiZeni, po zapocteni nadspotieby bydleni, po-
hybovala jesté okolo 25 %. Znepokojivym trendem je, Ze i po zapocteni nad-
spotteby bydleni (a dalSich faktort, které nadhodnocuji miru zatiZeni) doséhla
v roce 2009 mira zatiZeni domacnosti diichodct jiz na troven 28 %.

Vyvoj finanéni dostupnosti viastnického bydleni v CR (1997-2009)

Pro analyzu finan¢ni dostupnosti vlastnického bydleni byl vyuzit standardni
indikédtorovy pristup. Je dileZité upozornit, Ze nasledujici analyzy maji spi-
Se orientacni charakter. Hodnoty miry zatiZeni vydaji na bydleni mohou totiz
znacné kolisat v zavislosti na tom, zda jsou v daném obdobi realizovany opra-
vy ¢i rekonstrukce, a jsou ovlivnény i cenami stavebnich materiald. Vysoké

miry zatiZzeni nemusi navic znamenat redlnou nedostupnost bydleni, protoze
se muze jednat pouze o prechodnou situaci a domacnost mtize navic vzdy vy-
uzit byt v osobnim vlastnictvi jako zdroj pfijmu za icelem racionalizace by-
tové situace (napf. prechodem do ndjemniho bydleni nebo pofizenim finan¢né
méné naro¢ného vlastnického bydleni).

Pfi zkoumani dynamiky dostupnosti vlastnického bydleni je tfeba upozor-
nit, Ze z divodi vysvétlenych v ptivodni studii [Lux, Sunega 2006: 872] pra-
cujeme pouze s byty v osobnim vlastnictvi. Na rozdil od analyz finan¢ni do-
stupnosti ndjemniho bydleni zde nepracujeme s bazickymi vydaji na bydleni,
ale s vydaji na bydleni dplnymi. I v tomto pfipadé jsme ocistili vydaje na by-
dleni od pfispévkl na bydleni (,,zatizeni 1°), vydaji na sekundarni bydleni
(,,zatiZeni 2°°) a vlivu nadspotieby bydleni (,,zatiZeni 3°). V SRU bylo do roku
1997 zastoupeno piili§ malo byt v osobnim vlastnictvi, takZe nebylo mozné
tento sektor spolehlive statisticky analyzovat.

Graf 3.7: Vyvoj primérné miry zatiZzeni Gplnymi vydaji na bydleni pro domacnosti vlastniki
bydleni (1997-2009)

L e R R R T

12~ oo

U R P

1997 1999 2001 2003 2006 2007 2008 2009

—4—zatizeni —m— zatizeni 1 zatizeni2 - -e- - zatiZeni 3

2droj: SRU 1997-2009, vlastni vypocty.
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Graf 3.7 ukazuje, Ze dynamika rstu miry zatiZzeni doméacnosti vlastniki by-
dleni se podle jednotlivych metrik nijak nelisi; rozdil ¢ini konstatné pfiblizné
dva procentni body. I zde, podobné jako v sektoru ndjemniho bydleni, doslo
v roce 2008 k poklesu miry zatiZeni, nicméné v poslednim roce sledovaného
obdobi byl tento pokles vystiidan jejim vyraznym ristem. Neupravena mira
zatiZeni se dotyka 25% hranice, tj. jedné z normativné stanovenych hranic fi-
nan¢ni dostupnosti bydleni; upravend mira zatiZeni dosahla drovné 23 %. Graf
3.8 ukazuje, jakého procenta domdacnosti se prekroceni maximalni normativ-
ni miry zatizeni tyka. Ukazuje se, Ze primérna mira zatiZeni Caste¢né zakryva
rast podilu domacnosti ohrozenych finan¢ni nedostupnosti vlastnického byd-
leni. Vidime, Ze v poslednich dvou letech se podil domécnosti, které prekracu-
ji 25% hranici finan¢ni dostupnosti bydleni, pohybuje jiZ okolo 30 %.

Graf 3.8: Podily domacnosti vlastnik bydleni s mirou zatiZeni Gplnymi vydaji na bydleni vys-
§inez20%,25% a 33%
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Zdroj: SRU 1997-2009, vlastni vypoéty.

Zavér

Neni pfili§ pfekvapivym zjisténim, Ze primérna vyse zatiZeni vydaji na bydle-
ni v oblasti ngjemniho i vlastnického bydleni v priabéhu poslednich 20 let, az
na malé vykyvy, kontinudlné stoupala. Primérnd vySe zatiZeni se v roce 2009
pohybovala ptiblizn€ kolem hranice 25 % (graf 3.1). Tento prumérny udaj ov-
Sem zakryva, Ze mira zatiZeni se miZe vyznamné liSit mezi jednotlivymi soci-
alnimi skupinami domdacnosti. Detailnéjsi analyza prokézala, Ze zejména do-
macnosti dichodct bydlici v ndjemnim bydleni (pfiblizné¢ Ctvrtina Ceskych
domécnosti diichodct dle EU-SILC 2009) ¢eli zatiZzeni vydaji na bydleni, kte-
ré se blizi hranici 30 %. I po zapocteni nadspotieby bydleni (a dalsich faktorti
ovliviiyjicich ,,uméle vydaje na bydleni) dosahovala primérna mira zatizeni
domécnosti dichodct Zijicich v ndgjemnich bytech v roce 2009 relativné vyso-
kych 28 %. Tento fakt je znepokojivy, pokud uvazime, Ze napt. u domécnosti
zaméstnanci se mira zatiZzeni pohybovala jen okolo 17 %. Varovny je zejmé-
na trend poslednich let, kdy po pfedchozi stagnaci dochazi pfiblizné od roku
2007 k intenzivnéjSimu nardstu miry zatiZeni u vétSiny zkoumanych socidl-
nich skupin. V neposledni fadé se také déle prohlubuji nerovnosti v zatiZeni
vydaji na bydleni mezi pfijmové nejsilnéj§imi a prijmovée nejslabsimi skupi-
nami domdcnosti. Nezda se tak, Ze by se nerovnosti v zatiZzeni vydaji na byd-
leni snizovaly. Naopak, trend poslednich let ukazuje, Ze stagnuji nebo se pro-
hlubuyji.

Poznamky

1. Problém, ktery se metodologie Luxe a Sunegy [2006] snaZi reSit, je nedostupnost
dat pro presnéjsi méreni skuteéného zatizeni domacnosti CR vydaji na pfimérené
bydleni. Jedna se zejména o zapocteni prispévku na bydleni, ale také odstranéni
vydajd na sekundarni (rekreacni) bydleni a nadspotfeby bydleni z celkovych de-
klarovanych vydaj na bydleni.

2. Normativné urCené hranice mohou byt interpretovany tak, Ze lidé s nizkymi pfi-
jmy utrati pfiblizné tfetinu svych vydajl na bydleni, druhou tfetinu na potraviny
a zbytek pFijmu na ostatni potieby zahrnujici oble¢eni, vzdélani, dopravu apod.
Tyto pristupy ovSem nereflektuji, zda je takto normativné stanovena hranice, po
odecteni vydajl na bydleni, dostate¢na pravé pro pokryti ostatnich potfeb. Neni
dale ziejmé, pro¢ by mély byt vydaje na bydleni vniméany jako dulezitéjsi nebo
vice vyznamné neZli na vzdélani ¢i zdravotni péci [Kutty 2005: 116].
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Tato Uprava byla uplatfiovéana v souvislosti s existenci regulovaného najemného,
avS$ak pouze do roku 2006.

V grafech uvadime i vysledky pro domacnosti zemédeélcu. Pocet téchto domac-
nosti byl ovéem ve vybérovém vzorku $etfeni SRU tak maly, 7e prezentované vy-
sledky musime pro domacnosti zemédélcl povazovat pouze za orientacni.

V pfipadé domaéacnosti dlichodct je dale otazkou, do jaké miry je relevantni zo-
hlednéni nadspotieby bydleni (mira zatiZzeni bez zapoc¢teni nadspotreby bydleni
dosahla v roce 2009 hranice 30 %). V pripadé této skupiny domacnosti maze pred-
stavovat racionalizace nadspotieby (tj. nutnost prestéhovani do jiné lokality) tako-
vé bariéry, které jsou v praxi jen obtiZzné prekonatelné.

V této souvislosti je nutné poukazat na ur¢itd omezeni zde uplatnéného rezidual-
niho modelu. Dynamika indexu chudoby je totiz do zna¢né miry ovlivnéna napft.
vys$i Zivotniho minima (resp. jeho valorizaci) a ristem pfijmud a naklad na bydle-
ni.

Upozorniujeme, Zze od roku 2007 dos$lo ke zméné vypoctu Zivotniho minima. Az do
konce roku 2006 bylo Zivotni minimum dvouslozkové, od 1.1. 2007 byla vyloucéena
ta Cast, ktera se vztahovala k vysi nakladd na zajisténi bydleni. Sou¢asné byly za-
vedeny dvé nové davky: pfispévek na bydleni a doplatek na bydleni.

Vysledek pro domacnosti zemédélcl (z divodu malého zastoupeni ve vybérovém
vzorku) povaZzujeme pouze za orientaéni.
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4. Tridy bydleni v postsocialistické spolecnosti:
realita nebo budoucnost?

Martin Lux, Petr Sunega, Tomas Katriak

Uvod

Odborna literatura vyzkumu bydleni se stile vice vénuje otazce, do jaké miry
se socialni stratifikace spole¢nosti odrazi i v socidlnich nerovnostech v oblasti
bydleni. Vétsina empirickych vyzkum se zabyva situaci ve vyspélych zemich
a prakticky neexistuji prace, které by se vénovaly tomuto tématu i v zemich
postsocialistickych. Cilem této kapitoly je proto pfispét ke studiu socidlni stra-
tifikace a nerovnosti v oblasti bydleni tim, Ze ukdZeme (a) jak siln€ se jeden
dulezity rozmér socidlni stratifikace, socioekonomicky status hlavy domaéc-
nosti, vztahuje ke ¢tyfem vybranym dimenzim nerovnosti v oblasti bydleni
v Ceské republice po roce 1990 a (b) jak se tento vztah vyvijel v ase.

Do roku 1989 byla v Ceské republice zikonem dana povinnost zamé&stnani;
trh prace tak, jak byl zndm z jinych zapadoevropskych zemi, prakticky neexis-
toval. Soukromy sektor ¢i drobné podnikatele socialisticky stat marginalizo-
val nebo dokonce kriminalizoval. Socialismus platovou nivelizaci, centrdlné
fizenymi zaméstnaneckymi presuny lidi z nemanudlnich profesi do manual-
nich a devalvaci intelektualné zamétenych profesi oslaboval rozdily v zamést-
nanecké prestizZi a posiloval nelegitimitu bohatstvi stejné jako chudoby [Ve-
Cernik 1998].

Po roce 1989 se trh prace v Ceské republice restrukturalizuje. Placena préce
prestala byt povinnd. Nova legislativni opatfeni umoznila soukromé podnika-
ni. Vznikla nova pracovni mista, spojend s finan¢nim sektorem, pravnimi sluz-
bami, médii ¢i sektorem informatiky. Ve sluzbach nahradili lidé s odpovidaji-
ci odbornosti lidi bez kvalifikace, ktefi zastavali tyto pozice pred rokem 1989
jen diky tomu, Ze byli loajalni k minulému rezZimu [Tucek et al. 2003]. Piijem
zacal odliSovat pozice na trhu prace; zacal byt chapan jako ,,odména‘“ za vy-
konavanou praci. Zmény v socilni stratifikaci mezi lety 1989 az 2009 muiZe-

me pricist na vrub zméndm smérem k vykonové spolecnosti. Vzdélani, odbor-
nost a vykon zacinaji strukturovat trh prace [Matéjt, Kreidl 1999]; bohatstvi,
moc a zaméstnanecké postaveni (prestiz) zacinaji strukturovat socialni a eko-
nomické rozdily mezi lidmi a domacnostmi.

Otazkou pak je, zdali rostouci socidlni a pfijmové nerovnosti ve spole¢nosti
zpusobily (resp. se odrazily) také v rostoucich nerovnostech v oblasti bydleni.
PiestoZe se budeme vénovat vyhradnég situaci v Ceské republice, diky jedno-
mu sdilenému fenoménu transformace v oblasti bydleni, ktery je pro sledova-
ni socialnich nerovnosti v oblasti bydleni velmi dtlezity, a to masové a zvy-
hodnéné privatizaci vefejnych bytd, je mozné zavéry CasteCné zobecnit i na
ostatni postsocialistické zemé.

V této kapitole monografie se tak pokusime odpovédét na tfi hlavni otiz-
ky. Za prvé, jak silny je vztah mezi kli¢ovym aspektem socidlni stratifikace,
socioekonomickym statusem hlavy domécnosti, a nerovnostmi v oblasti byd-
leni v Ceské republice? Za druhé, pokud takovy vztah existuje, jak se vyvijel
v Case? Nerovnosti v oblasti bydleni mohou mit mnoho podob, naptiklad po-
dle pravniho divodu uzivani bydleni, kvality bydleni, vydaji na bydleni atd.
Treti otazkou tedy je, kterd z dimenzi nerovnosti v oblasti bydleni, pokud vi-
bec né&jaka, je nejsilnéji provazana se socidlni stratifikaci?

Teoreticky ramec a prehled dosavadnich empirickych praci

Sociologie, zejména ta moderni, vénovala rozsdhlé teoretické i empirické asi-
li popisu a odlivodnéni spolecenskych nerovnosti v moderni spole¢nosti. Jed-
na Cast sociologli uziva pro oznaceni skupin doméacnosti ¢i individui ztéles-
flujicich tyto nerovnosti termin ,,socidlni tfida‘; jina ¢ast sociologi, zpravidla
kritickych k marxistické teorii nebo jejim predpokladiim, se pfiklani k pojmu
,,socidlni vrstva® nebo ,,statusova skupina® [Breen, Rottman 1995; Crompton
1998].

Zatimco tfidy se v klasickém marxistickém chéapani odliSovaly zejména
vztahem k vyrobnim prostfedkiim a z toho plynoucim ,.tfidnim* zdjmem, ide-
ologii a politickou moci (tfidy jsou v konfliktnim postaveni k sob& navzajem),
socialni vrstvy nebo statusové skupiny jsou chidpany jako spolecenské skupi-
ny lisici se v urovni dosazeného vzdélani, profesniho postaveni, bohatstvi, pii-
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jmu i zpisobem Zivota, nikoliv v§ak nutné vztahem k vyrobnim prostfedkiim
a jednotlivé vrstvy nejsou nutné v konfliktnim postaveni [Ganzeboom, Trei-
man, Ultee 1991; Ganzeboom, Treiman 2003]."

Hlavni praci, ktera roz$itila zkoumdni tfidni, potazmo stratifikacni, struktu-
ry spolec¢nosti i na oblast bydleni, byla kniha Rexe a Moora Race, Community
and Conflict [1967] — zde se poprvé objevuje pojem ,tfida bydleni®, housing
class. Jejich stratifikacni Skala zahrnuje pouze jednu dimenzi charakterizujici
bydleni — pravni divod uZivani bydleni.? Rex a Moore [1967] definuji nésle-
dujici hierarchicky setazené tiidy bydleni:

1. majitel vét§iho rodinného domu nezatizeného hypotékou,
majitel mensiho rodinného domu zatizeného hypotékou,

3. ndjemnik kvalitniho vefejného (obecniho, socidlniho) ndjemniho bytu
s dlouhodobym néjemnim kontraktem,

4. nijemnik nekvalitniho vefejného najemniho bytu s kratkodobym nédjem-
nim kontraktem,

5. najemnik soukromého nijemniho bytu,

6. podnijemnik, ndjemnik pokoje v penzionu ¢i soukromém ndjemnim
byté.

Prirozené, dnesni situace je jind, neZ tomu bylo v 60. letech minulého stole-
ti; hierarchie postaveni jednotlivych tfid bydleni zaznamenala urcity posun.
Aplikaci konceptu tfid bydleni na dnes$ni podminky a ponékud jiné kulturni
prostiedi (ve Finsku) se zabyval naptiklad Annelli [2004], ktery doSel k jiné
hierarchické Sestibodové tiidni Skéle. Jakakoliv stratifikace dle podminek by-
dleni (resp. pravniho divodu uZivani bydleni) tak musi vychazet z konkrét-
nich instituciondalnich a kulturnich podminek (konkrétniho bytového systému,
housing system) — jen t€Zko by hierarchie Rexe a Moora [1967] nebo i nové;jsi
hierarchie Annelli [2004] mohla byt platn v zemich jako Némecko nebo Svy-
carsko, kde v socidlnim bydleni Zije jen maly zlomek domdacnosti a vétSina na-
opak bydli ve stabilnim soukromém nijemnim bydleni. Nicméné je patrné, Ze
velka ¢ast odbornych praci zabyvajicich se nerovnostmi v oblasti bydleni po-
vazuje za hlavni stratifikacni osu pravé pravni vztah k bydleni; vlastnické by-
dleni nezatiZzené hypote¢nim tGvérem pfitom predstavuje horni metu, nejvys-
§i ,,tfidu bydleni®.

V nékterych kulturnich prostiedich (Velka Britanie, Australie, USA nebo
Kanada) tvofi stratifikace podle pravniho typu bydleni nedilnou soucast obec-
né socidlni stratifikace — napriklad Osborn a Morris [1979] nahliZeji social-
ni tfidu jako strukturovany systém nésledujicich faktorti: ucasti na politické
moci, vzdélani, statusu, profese, pfijmu a pravniho divodu uzivani bydleni.
Conley [2001] generuje model spojujici podminky bydleni s ostatnimi dimen-
zemi socidlniho statusu a potvrzuje, Ze podminky bydleni ovliviiuji zejména
stratifikaci podle ukonceného vzdélani, nejvyssi dosazené vzdélani. Podmin-
ky bydleni jsou tak, zejména v anglosaském prostiedi, Casto analyzovany jako
pfima soucast socidlni stratifikace, tedy rozdéleni spoleCnosti do vzajemné
odli$nych, uvnitf homogennich skupin — hlavnim stratifika¢nim kritériem pak
zUstava pravni vztah k bydleni.

Stratifikace podle podminek bydleni byla v Ceském prostfedi Castecné
zkoumana Kosteleckym [2005], avSak nikoliv z hlediska propojeni socioeko-
nomickych charakteristik domécnosti a charakteristik tykajicich se jejich by-
dleni, ale pouze ve vazbé na nékteré vybrané postoje tykajici se bydleni a by-
tové politiky. Kostelecky prokazal, Ze zatazeni do ,,tfid bydleni* definovanych
podle pravniho divodu uZivani bydleni ma statisticky vyznamny vliv, a to po
ocisténi od vlivu jinych faktori, na spokojenost respondenta se situaci v ob-
lasti bydleni v nasi zemi, na jeho nazory tykajici se tlohy stitu v oblasti by-
tové politiky i ndzory tykajici se konkrétnich forem statnich intervenci. Vazba
téchto postoji na konkrétni podminky bydleni, jakkoliv prokdzand, neni ov-
Sem dikazem o tom, Ze podminky bydleni se stidvaji skute¢nym stratifikac-
nim faktorem.

Ackoliv existuji dvé vyjimky, vétSina postsocialistickych zemi aplikovala
na zacatku ekonomické transformace masovou privatizaci vefejnych najem-
nich bytl do rukou stavajicich ndjemnikd. Jednim z argumentt na jeji podpo-
ru bylo tvrzeni, Ze se jedna o spravedlivou distribuci dividendy z investic do
bytové vystavby za socialismu a Ze diky ni se podafi zachovat rovné podmin-
ky v oblasti bydleni [Buckley et al. 1995]. Tento teoreticky predpoklad vSak
nebyl zcela spravny.

Marcuse [1996: 143] uvadi, Ze doporuceni masovée a levné privatizovat ve-
fejné bydleni, at uzZ je spravné ¢i nikoliv, je ,,zejména znovu-rozdélenim jiz
existujicich prav z minulosti...s vyraznym a velmi diferencovanym dopadem
na rdzné skupiny domdacnosti*. Daniel [1985: 408] jiz v 80. letech ndzorné
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ukazal, Ze pres deklarovana hesla komunistické ideologie pridélovani stitnich
bytd ,,nesnizilo, ale naopak zvySilo nerovnosti uvniti madarské spolecnos-
ti“. Privatizace vetfejnych byt tak nejen tyto nerovnosti nesniZila, ale naopak
je jesté zvysSila — tim, Ze diivéjsi uZivatelska prava proménila na plné a legél-
ni soukromé vlastnictvi. Regresivni charakter privatizace vefejnych bytt, tj.
skute¢nost, Ze privatizace spiSe zvySila neZ sniZila socidlni nerovnosti ve spo-
le¢nosti, byl empiricky prokazan pro Rusko, Srbsko nebo Polsko [Yemtsov
2007].

Ceska republika patfi spiSe k vyjimeénym zemim (vedle Polska), jelikoZ
neaplikovala centrdlni politiku prava na koupi. Mimo to, restituovala podstat-
nou ¢ast bytového fondu zpét ptivodnim vlastniklim. Otazkou vsak je, zdali
rozdilna politika Ceskych vlad vedla také k rozdilnému vysledku — a ukazuje
se, Ze nikoliv. PrestoZe stat obce nenutil prodat byty ndjemnikiim pod cenou,
ucinily tak ve velké mife samy. Tim, Ze stat zachoval konzervativni zptisob re-
gulace nijemného a ochrany ndjemnikd, neumoznil obcim zavést jakykoliv
efektivni zptsob spravy svych bytt. Nedostate¢na fiskalni decentralizace, roz-
sahly akumulovany dluh na opraviach a modernizaci bytového fondu z minu-
losti a zejména pak regulace najemného a ochrana ,,privilegovanych* nijem-
nikll vytvorily pro obce silnou motivaci pro prodej svych bytd do vlastnictvi
ndjemnik. PrestoZe se v tomto pripadé rozsah privatizace i cenové podmin-
ky liSily v prostoru i Case, findlni agregovany vysledek se velmi bliZi situaci
v téch zemich, kde privatizace byla fizena centraln€ a prob¢hla rychle na za-
¢atku transformace — podle odhadd vychazejicich z nereprezentativniho Set-
feni mezi obcemi provadéného kazdoroén& Ustavem tizemniho rozvoje a re-
prezentativniho Setfeni domécnosti EU-SILC 2008 bylo ke konci roku 2008
zprivatizovano 70-75 % obecnich bytt pfevedenych do vlastnictvi obci na za-
¢atku transformace [Lux 2009].

Diky masové privatizaci bytd se tak v postsocialistickych zemich vétSina
domacnosti, at uz rychle ¢i postupné, stala ¢lenem ,.elitnich* tfid bydleni (po-
dle klasifikace Rexe a Moora). Pokud bychom tedy uZili ¢isté jednu dimenzi
nerovnosti v oblasti bydleni, tedy dimenzi podle pravniho diivodu uzivani by-
dleni, pak by nerovnosti v oblasti bydleni (resp. tfidy bydleni) v nékterych ze-
mich fakticky témét zmizely (Madarsko, Albédnie); v jinych zemich, kde pri-
vatizace obecnich bytd nebyla tak rozsahla a rychld, by se tato osa socidlnich
nerovnosti minimalné vyznamné oslabila. Proto je zapotiebi se vénovat i dal-

$im dimenzim nerovnosti v oblasti bydleni, jako jsou relativni vydaje na byd-
leni, kvalita bydleni a majetek domdacnosti ve formé reziden¢nich nemovitos-
ti. NaSe tii otazky v uvodu kapitoly je tak mozné prevést do nasledujicich Ctyt
hypotéz. ProtoZe rist socidlnich (pfijmovych) nerovnosti méfeny socioekono-
mickym statusem hlavy domécnosti predchazel hlavni zmény v oblasti bydle-
ni, byly hypotézy formulovany v nésledujicim sméru kauzality:

H1: Socialni stratifikace podle socioekonomického statusu hlavy domac-
nosti (ISEI)’ je dulezitou determinantou nerovnosti v oblasti bydleni
podle pravniho divodu uZivani bydleni,* a sila tohoto vztahu se zvySuje
v Case.

H2: Socialni stratifikace je diilleZitou determinantou nerovnosti v oblasti by-
dleni podle relativnich vydaji na bydleni,® a sila tohoto vztahu se zvy-
Suje v Case.

H3: Socidlni stratifikace je dleZitou determinantou nerovnosti v oblasti by-
dleni podle kvality bydleni,® a sila tohoto vztahu se zvySuje v Case.

H4: Socidlni stratifikace je dtlezitou determinantou nerovnosti v oblasti by-
dleni podle vyse majetku v podobé reziden¢nich nemovitosti,’” a sila to-
hoto vztahu se zvysuje v Case.

ProtoZe socialni nerovnosti béhem transformace rostly, predpokladame i v na-
Sich hypotézach, Ze se vazba mezi socialnimi nerovnostmi a nerovnostmi v ob-
lasti bydleni v Case posiluje. Je tomu proto, Ze s rlistem socidlnich nerovnosti
je mozné logicky ocekavat, Ze se tyto budou projevovat ve stile SirSim spek-
tru spolecenského Zivota, véetné oblasti bydleni. Rostouci vliv trhu v oblasti
bydleni (z diivodu postupné deregulace ndjemného i privatizace bytd) rovnéz
intuitivné podporuje tezi, Ze by se vazba mezi od pocatku trhem uréenym so-
cioekonomickym statusem (danym postavenim na trhu prace) a postupné tr-
hem urcenou spotifebou bydleni méla v Case posilovat. Vazba mezi socidlnimi
nerovnostmi a nerovnostmi v oblasti bydleni bude zji$fovana za obdobi 1999—
2008, tedy pro pozdéjsi fazi transformace. Je tomu zejména proto, Ze v prvni
fazi transformace dochéazelo k socioekonomickym zménam, které se vzajem-
né ovliviiovaly pomérné sloZitym zplsobem. Po roce 1999 by jiZ tyto pfe-
chodné aspekty vyvoje mohly pominout.
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Data a metodologie

Data, kterd jsme vyuZili pro naSe analyzy, pochazeji z vybérovych Setieni Sta-
tistiky rodinnych uic¢tii (dale jen SRU). SRU je kazdoro&né opakované podrob-
né Setieni Ceského statistického dfadu, jehoZ cilem je postihnout toky finan-
ci i naturdlii v hospodafeni vybraného vzorku domécnosti. Zpravodajskou
jednotkou i jednotkou vybéru zikladniho souboru SRU je domécnost. Vybér
domadcnosti je provadén metodou kvétniho vybéru. Zikladnimi vybérovymi
znaky jsou socidlni skupina domécnosti, pocet nezaopatienych ¢lent (u do-
macnosti dichodcli pocet ¢lend) a Cisty penézni pfijem na osobu (u jedno-
¢lennych domacnosti diichodct je vybérovym znakem také pohlavi). Kazda
domadcnost zarazena do Setfeni vede vlastni zpravodajsky denik, do kterého si
zapisuje vSechny své pfijmy a vydaje. Data mame k dispozici za roky 1999 az
2008 (s vyjimkou let 2004 a 2005). Mame tedy osm vybérovych Setieni o cel-
kovém poctu 24 529 respondentil. Velikost vzorku se u kazdého vybérového
Setfeni pohybuje okolo 3000 respondentil a kazdé z téchto Setfeni je po preva-
Zeni reprezentativni pro ¢eskou spole¢nost. Dotaznik, ktery pouziva CSU ke
sbéru dat, je pro vSechny roky totozny. Data proto povaZzujeme za standardi-
zovana, napric roky komparovatelnd a pro identifikaci trend® v socidlni strati-
fikaci bydleni vhodna.

Pro identifikaci socioekonomického postaveni hlavy domdacnosti pouzije-
me Mezindrodni index socidlné ekonomického statusu (ISEI) prednosty do-
macnosti [Ganzeboom, De Graff, Treiman 1992; Ganzeboom, Treiman 1996,
2003]. ISEI existuje ve dvou verzich. Jednak pro zaméstnaneckou klasifika-
ci ISCO68 [Ganzeboom, De Graff, Treiman 1992] a jednak pro zaméstna-
neckou klasifikaci ISCO88 [Ganzeboom, Treiman 1996].% V obou pfipadech
autofi ISEI vychazeji z filozofie, Ze zaméstnani je aktivita, ktera zprostredko-
véavé vztah mezi vzd&lanim a pfijmem. Skéla ISEI je vygenerovéna na zakla-
dé metody optimal scaling tak, aby byl maximalizovan neptimy efekt vzdéla-
ni na pfijem skrze zaméstnani a zaroveni minimalizovan pfimy efekt vzdélani
na prijem, kontrolovany jak pro zaméstnani, tak pro vék v pfipadé vzdélani
a prijmu. Jedna se o spojitou $kalu v rozmezi 10-90 bodu v ptipadé ISEI od-
vozeného z ISCO68, ¢i o spojitou skélu v rozmezi 16-90 bod v pripadé ISEI
odvozeného z ISCO88. V obou piipadech nejnizsi skory ISEI odkazuji k nej-
jednodus$sim profesim; skore 90 bodi ISEI dosahuji naopak zakonodarci, vy-

soci ufednici nebo manazefi. V obou piipadech jsou parametry $kal identické
(praméry a smérodatné odchylky); Skéaly se ovSem lisi sefazenim jednotlivych
zaméstnani podle ISEI skort. Z hlediska mezinarodniho standardu byly obé
Skaly validovany na souboru dat ze 16 zemi.

V datovych souborech SRU jsou sice uvedeny pravidelné vydaje domacnos-
ti na bydleni, avSak nejsou k dispozici informace o cendch bytii nebo domil,
v nichZ domécnosti Ziji; ceny bydleni pfitom ovliviiuji vysi bohatstvi skryté-
ho v reziden¢nich nemovitostech, jez je rovnéz predmétem analyz. Ceny bytd
arodinnych domt (RD) byly do datovych souborli implementovany za vyuZiti
hedonickych cenovych regresnich modelt [bliZze k metodice hedonického mo-
delovani v Lux, Sunega 2010] vytvofenych na datech CSU o kupnich cendch
byt a RD. CSU ziskava tato data od Ministerstva financi, které je shromazdu-
je na zakladé datiovych piiznani k dani z pfevodu nemovitosti. Udaje zahrnuji
mimo ceny kupni i nasledujici proménné: datum zaevidovani, kod katastralni-
ho tzemi, kéd obce, kéd kraje, typ nemovitosti, pocet mérnych jednotek (m?
v ptipadé bytd a m® v pripadé RD), pomér kupni a odhadni ceny, koeficient
vybavenosti stavby, opotfebeni nemovitosti (v %) a velikostni kategorii obce.

Na ocisténém datovém souboru cen byt a RD byla testovana fada hedonic-
kych regresnich modelt s cilem vytvofit pro kazdy rok takovy model, ktery
bude maximalizovat procento vysvétlené variability zavislé proménné. Zavis-
lou proménnou byl pfirozeny logaritmus kupni ceny bytu. Pfi vybéru vysvét-
lujicich proménnych jsme byli omezeni skutecnosti, Ze vysledné regresni
modely musely zahrnovat pouze ty proménné, které jsou téz sledovany v da-
tovych souborech SRU, kde byly aplikovany.® Zdkladni charakteristiky vy-
slednych modeld pro jednotlivé roky (adjusted R* a polet pozorovani) jsou
uvedeny v tabulce 4.1. Jejich prostfednictvim bylo mozné kazdé doméacnosti
vlastnika bydleni v datovych souborech SRU prifadit v kazdém roce odpovi-
dajici cenu bytu nebo RD.
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Tabulka 4.1: Uhrnné charakteristiky hedonickych cenovych model(i

Byty Rodinné domy
Rok N R? (%) N R? (%)
1999 1653 81,2 7 390 62,6
2000 2643 733 6910 64,0
2001 4206 66,5 7 140 63,9
2002 5052 69,9 8 266 65,3
2003 4321 81,0 9516 63,8
2006 14 938 79,5 12 340 67,7
2007 18 617 81,2 14 253 68,4
2008 19 809 80,0 13 066 70,8

2droj: datové soubory CSU s cenami bytii a RD, vlastni vypodty.
Zjisténi a diskuze

V této kapitole se ptame, do jaké miry souvisi ISEI hlavy domacnosti se ¢tyfmi
moZznymi dimenzemi nerovnosti v oblasti bydleni. Hlavnim cilem je zjistit, zdali
rostouci socidlni nerovnosti zptisobily téZ riist nerovnosti v oblasti bydleni v CR.

Kazda z nasledujicich ¢tyt analyz je zaméfena na jednu dimenzi nerovnosti
v oblasti bydleni a pokousi se na zdkladé vhodné zvolenych prediktora vysvét-
lit jejich variabilitu v ¢ase. V prvnim pfipade (pravni divod uZivani bydleni) je
zévisle proménna nominalni a obsahuje tii kategorie. Z tohoto ditvodu je zvo-
lena pro jeji explanaci multinomicka logistickd regrese. Ve zbylych piipadech
(relativni vydaje na bydleni, kvalita bydleni méfend prelidnénim a bohatstvi
domacnosti ve formé& rezidencnich nemovitosti) je zavisle proménna spojita,
a proto je zvolena klasickd linearni regresni analyza (OLS). VSechny analy-
zy jsou provedeny pro lidi na trhu prace (vékové omezeni 25-65 let) a sleduji
stejny postup. Vzdy je nejprve odhadnut model 1, ktery mezi vysvétlujici pro-
ménné zahrnuje pouze ISEI a roky, aby byl efekt zaméstnaneckého postave-
ni a ¢asu na vysvétlovanou proménnou identifikovan. Poté je odhadnut model
2 s dalSimi adekvatnimi vysvétlujicimi proménnymi, aby byla vysvétlena co
nejvetsi Cast variability zavisle proménné. Nakonec je odhadnut model 3, kte-
ry obsahuje vSechny vysvétlujici proménné jako model 2, ale navic jesté inter-
akce mezi ISEI a roky, abychom odpovédéli na otidzku, jak se méni efekt ISEI
na vysvétlovanou proménnou v case.

Hypotéza I: Role pravniho duvodu uzZivani bydleni

Prvni analyza je zaméfena na pravni divod uzivani bydleni. Zavisle promén-
nou tvori v tomto ptipadé nasledujici nomindlni charakteristiky bydleni: ro-
dinny dim, byt v osobnim/druZstevnim vlastnictvi a ndjemni byt.

Tabulka 4.2 ukazuje odhadnuté parametry tii multinomickych logistickych
modela pro kategorie této zavisle proménné (referencni kategorie je rodinny
dim). Model 1 obsahuje ISEI prednosty domécnosti a roky sbéru dat. Model 2
k nému pridava vysvétlujici proménné vzdélani, misto bydlisté a pfirozeny lo-
garitmus relativniho pfijmu doméacnosti (pfijem domdacnosti na spotiebni jed-
notku domdcnosti). Tato proménnd nespliiuje parametry normélniho rozloze-
ni, a proto je nezbytné pouZit jeji pfirozeny logaritmus, ktery tyto parametry
splituje. Model 3 k modelu 2 pridava jesté interakci mezi ISEI prednosty do-
macnosti a rokem sbéru dat.

Na zdkladé modelu 2 muzeme konstatovat, Ze lidé s vy$sim vzdélanim
a vyS$s$im relativnim ptijmem (oproti lidem se zakladnim vzdélanim nebo niz-
$im pfijmem) maji o néco niZsi pravdépodobnost, Ze jejich bydleni bude mit
podobu druzstevniho/vlastniho bytu nebo bytu najemniho (bydli spiSe v ro-
dinnych domech), ale tento efekt je zanedbatelny. Z hlediska vyvoje v Case
navic nepozorujeme zadny statisticky vyznamny trend. Efekt ISEI a zvlas-
té interakce mezi ISEI a roky sbéru dat jsou statisticky zanedbatelné. Z toho-
to divodu musime konstatovat, Ze pravni diivod uZivani bydleni neni v sou-
Casné Ceské spolecnosti diferencovan podle socioekonomického postaveni na
trhu prace.!°

Hypotéza Il: Role relativnich vydaju na bydleni

Druhou analyzu jsme zaméfili na relativni vydaje na bydleni. Zavisle promén-
nou tvoii v tomto pripadé mira zatizeni vydaji na bydleni. JelikoZ tato zavis-
le proménnd nesplituje podminky normalniho rozloZeni, budeme opét praco-
vat s jejim pfirozenym logaritmem, ktery tyto podminky splituje. Tabulka 4.3
ukazuje odhadnuté parametry tfech regresnich modeld, které vysvétluji roz-
ptyl pfirozeného logaritmu relativnich vydaja na bydleni.
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Tabulka 4.2: Logisticky model pro pravni divod uZivani bydleni

Pravni diivod uzivani Nezavisla proménna Kategorie Model 1 Model 2 Model 3
Vlastni nebo druZstevni ISEI (16-90 bodu) 1,022 * 1,013 * 1,022 *
Byt Rok 1999 ref. ref. ref.
2000 1,096 1,124 1,636
2001 1,120 1,149 1,488
2002 1,187 1,249 1,472
2003 1,243 1,281 1,814
2006 0,915 1,150 2,030
2007 0,897 1,148 2,269
2008 0,897 1,224 2,177
Nejvyssi vzdélani Zéakladni ref. ref.
Vyuéeni 0,685 * 0676 *
Stiedni 0,747 * 0,736 *
Vysokoskolské 0415 * 0,406 *
Ln_pfijmu doméacnosti (7,7-11,4 bod() 0,852 * 1,262 *
Velikost obce < 4,999 obyvatel ref. ref.
5,000-49,999 9,432 * 9,454 *
50,000+ 19,205 * 19,291 *
Interakéni efekty isei*rok 1999 ref.
isei*rok 2000 0,991
isei*rok 2001 0,994
isei*rok 2002 0,996
isei*rok 2003 0,992
isei*rok 2006 0,986
isei*rok 2007 0,984
isei*rok 2008 0,986
Néajemni byt ISEI (16-90 bodu) 1,019 * 1,012 * 1,014 *
Rok 1999 ref. ref. ref.
2000 0,962 0,990 1,210
2001 0,932 0,970 0,982
2002 0,985 1,056 0,956
2003 0,959 1,017 1,108
2006 0,564 0,738 0,779
2007 0,534 0,724 0,721
2008 0,511 0,728 0,865
Nejvyssi vzdélani Zékladni ref. ref.
Vyuéeni 0,462 * 0,460 *
Stiedni 0,455 * 0,452 *
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Pravni diivod uzivani Nezavisla proménna Kategorie Model 1 Model 2 Model 3
Vysokoskolské 0,295 0,293
Ln_pfijmu domécnosti (7,7-11,4 bodu) 0,740 0,740
Velikost obce < 4,999 obyvatel ref. ref.
5,000-49,999 4,673 4,667
50,000+ 14,801 14,781
Interakéni efekty isei*rok 1999 ref.
isei*rok 2000 0,995
isei*rok 2001 1,000
isei*rok 2002 1,002
isei*rok 2003 0,998
isei*rok 2006 0,998
isei*rok 2007 1,000
isei*rok 2008 0,996
Model fit Log pseudo likelihood -16833,14 -14724,86 -14718,58
Wald chi2 454,67(16) 4053,98(28) 4063,37(42)
McFaddens Adj. R? 0,01 0,13 0,13
BIC -263,49 -4362,71 -4238,37
N 17652 17652 17652

Zdroj: Cesky statisticky urad, Statistika rodinnych uéti 1999-2008.

Poznamka: * p<0,05. Zavisla proménna je pravni divod uzivani bydleni: (1) vlastni rodinny dim - referenéni kategorie, (2) vlastni nebo druzstevni byt a (3) ndjemni byt. Ln_pfijmu domaécnosti je pfirozenym lo-

garitmem pfijmu doméacnosti. Ref. oznacuje referencni kategorii v odhadovaném modelu. Koeficienty udavaji $ance (odds ratio) (Exp(B)), kde hodnota vétsi nez 1 indikuje rostouci pravdépodobnost daného typu

pravniho diivodu uZivani a naopak hodnota mensi nez 1 indikuje nizsi pravdépodobnost.

Model 3 je ze statistického hlediska nejlépe vhodnym modelem pro explanaci
variability zavisle proménné (vysvétluje 50 % jejiho rozptylu). Toto vysvétleni
tvoii rozdily ve vzdélani (¢im vy§§i vzdélani, tim niZsi relativni vydaje na by-
dleni), typu domacnosti (nedplné rodiny a domacnosti jednotlivc maji vyssi
relativni vydaje na bydleni neZ domacnosti tvofené tplnymi rodinami), prav-
nim divodu uzZivani bydleni (v bytech nijemnich jsou relativni vydaje na by-
dleni vyssi) a velikosti mista bydlisté (vétsi mésto znamena také vyssi vydaje
na bydleni). ISEI a interakce mezi nim a roky k explanaci rozptylu relativnich
vydajui sice prispivaji, nicméné jejich efekt musime opét povazovat ze statis-
tického hlediska za zanedbatelny. Z tohoto divodu nemizeme konstatovat, Ze
by socidlni nerovnosti ovliviiovaly nerovnosti v mife zatiZzeni; resp. Ze by se
promitaly do relativnich vydajii na bydleni.

Hypotéza Ill: Role kvality bydleni

Treti analyza je zamé&fena na kvalitu bydleni méfenou prelidnénim. Zavis-
le proménna je v tomto piipadé podlahova plocha bytu/domu (v m?) na pocet
osob domécnosti. Ani v tomto pfipadé nemé zdvisle proménnd normalni roz-
loZeni, a proto analyzujeme jeji pfirozeny logaritmus. Graf 4.1 ukazuje pri-
meérnou hodnotu této zavisle proménné v letech 1999 az 2008, vcetné jeji sme-
rodatné odchylky (smérodatna odchylka je v kazdém roce pfictena k priméru
a odectena od néj). Vidime, Ze se ve sledovaném obdobi primérna podlaho-
vé plocha na osobu doméacnosti mirné zvysuje. Velikost smérodatné odchylky
vzrostla z 0,53 v roce 1999 na 0,56 v roce 2008. Ve sledovaném obdobi tedy
pribylo lidi, ktefi bydli ve vétSich, ale zaroven také mensSich bytech, coZ zna-
men4, Ze kvalita bydleni se diferencovala.
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Tabulka 4.4 ukazuje odhadnuté parametry tii regresnich modeldl vysvétlu-
jicich rozptyl ptirozeného logaritmu podlahové plochy bytu/domu (v m?) na
osobu domdcnosti. Vysledek je podobny jako v pripadé predchazejicich ana-
lyz: efekt ISEI je statisticky zanedbatelny a nezvySuje se v ¢ase. I odpovéd na
nasi tfeti otdzku o propojenosti kvality bydleni a zaméstnaneckého postaveni
je tudiZ negativni.

Proménna Kategorie Model 1 Model 2 Model 3
Model fit
N 17652 17652 17652
F > prob. 0,000 0,000 0,000
Root MSE 0,649 0,540 0,540
R? 0,01 0,22 0,22
Adjusted R? 0,01 0,22 0,22

2droj: Cesky statisticky trad, Statistika rodinnych uéta 1999-2008.

Tabulka 4.3: OLS model pro relativni vydaje na bydleni

Proménna Kategorie Model 1 Model 2 Model 3
ISEI (16-90 bodu) 0,001 * -0,003 * -0,003 *
Rok 1999 ref. ref. ref.
2000 0,020 * 0,031 * 0,009
2001 0,018 * 0,030 * -0,013
2002 0,093 * 0,091 * 0,085
2003 0,045 0,039 * 0,079
2006 0,057 * 0,099 * 0,075
2007 -0,007 * 0,028 * 0,043
2008 -0,010 0,020 0,018
Nejvy$si vzdélani Zékladni ref. ref.
Vyuéeni -0,037 -0,037
Stiedni -0,055 -0,056 *
Vysokoskolské -0,098 * -0,099 *
Typ domacnosti Uplna rodina ref. ref.
Neuplna rodina 0,308 * 0,308 *
Jednf)clenna 0312 * 0312 *
domaécnost
Pravni dGivod uzivani  Vlastni rodinny dim ref. ref.
Vlastni nebo druz. 0346 * 0346 *
byt
Najemni byt 0,477 * 0,477 *
Velikost obce < 4,999 obyvatel ref. ref.
5,000-49,999 0,152 * 0,152 *
50,000+ 0219 * 0219 *
Interakéni efekty isei*rok 1999 ref.
isei*rok 2000 0,001
isei*rok 2001 0,001
isei*rok 2002 <0,001
isei*rok 2003 -0,001
isei*rok 2006 0,001
isei*rok 2007 <0,001
isei*rok 2008 <0,001
Konstanta 0,295 * 0,062 * 0,068 *

Poznamka: * p<0,05. Zavislou proménnou je pfirozeny logaritmus relativnich vydajd na bydleni,

tedy podilu vydajl na bydleni na celkovém cistém pfijmu domacnosti. Ref. oznacuje referencni kate-

gorii v odhadovaném modelu.

Graf 4.1: Vyvoj (pfirozeného logaritmu) primérného poétu m? podlahové plochy na pocet
osob domacnosti v letech 1999-2008 v CR
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2Zdroj: Cesky statisticky trad, Statistika rodinnych aétd 1999-2008.
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Hypotéza IV: Role majetku v podobé rezidenénich nemovitosti

Posledni analyza je zaméfena na velikost bohatstvi domacnosti ve formé rezi-
dencnich nemovitosti — jako takova se tyka pouze skupiny domécnosti vlastni-
ki bydleni. Zavisle proménna je prirozeny logaritmus hodnoty rezidencnich ne-
movitosti odhadnuté pomoci hedonickych cenovych modeld. Graf 4.2 ukazuje
vyvoj primérné hodnoty této zavisle proménné ve sledovaném obdobi, vcet-
né smérodatné odchylky, kterd je v kazdém roce k primérné hodnoté prictena
a odectena od ni. Trend je jednoznacny: primérnd cena nemovitosti mezi lety
1999 a7 2008 v Ceské republice roste, smérodatné odchylka této priimérné hod-
noty se pritom neméni (samotny rast cen byttt a RD se vyraznéji nesegmentuje).

Tabulka 4.4: OLS model na kvalitu spotieby bydleni

Proménna Kategorie Model 1 Model 2 Model 3
ISEI (16-90 bod) 0,001 * 0,003 * 0,003 *
Rok 1999 ref. ref. ref.
2000 -0,003 0,009 -0,003
2001 -0,001 0,014 0,024
2002 -0,002 0,011 0,015
2003 -0,005 0,006 0,038
2006 0,105 0,106 0,079
2007 0,115 0,111 0,048
2008 0,133 0,129 0,085
Prévni divod uzivani  Vlastni rodinny dim ref. ref.
Vlastni nebo druz. -0,350 * -0,350 *
byt
Najemni byt -0,345 * -0,345 *
Interakéni efekty isei*rok 1999 ref.
isei*rok 2000 <0,001
isei*rok 2001 <0,001
isei*rok 2002 <0,001
isei*rok 2003 -0,001
isei*rok 2006 0,001
isei*rok 2007 0,002
isei*rok 2008 0,003

Proménna Kategorie Model 1 Model 2 Model 3
Konstanta 2,887 * 3,020 * 3,031 *
Model fit
N 17652 17652 17652
F > prob. 0,000 0,000 0,000
Root MSE 0,539 0,509 0,509
R2 0,01 0,11 0,11
Adjusted R? 0,01 0,11 0,11

Zdroj: Cesky statisticky urad, Statistika rodinnych uéti 1999-2008.

Poznamka: * p<0,05. Zavislou proménnou je kvalita bydleni mérena jako pfirozeny logaritmus pod-
lahové plochy bytu pfipadajici na jednu osobu domacnosti. Ref. oznacuje referencni kategorii v od-
hadovaném modelu.

Graf 4.2: Vyvoj (pfirozeného logaritmu) primérné ceny rezidenénich nemovitosti v letech
1999-2008
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2Zdroj: Cesky statisticky ufad, Statistika rodinnych uétd 1999-2008.
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Tabulka 4.5: OLS model na vysi majetku v podobé rezidencénich nemovitosti

Proménna Kategorie Model 1 Model 2 Model 3
ISEI (16-90 bodu) 0,004 * 0,003 * 0,003 *
Rok 1999 ref. ref. ref.
2000 0,007 0,017 0,056
2001 0,046 0,051 0,092
2002 0,149 0,161 0,206
2003 0,358 0,371 0,319
2006 0,501 * 0509 * 0,449 *
2007 0,651 * 0,663 * 0597 *
2008 0944 * 0956 * 0825 *
Velikost obce < 4,999 obyvatel ref. ref.
5,000-49,999 0,123 * 0,123 *
50,000+ 0,513 * 0512 *
Typ bydleni Rodinny diim ref. ref.
Byt -0,469 * -0,468 *
Interakéni efekty Isei*rok 1999 ref.
Isei*rok 2000 -0,001
Isei*rok 2001 -0,001
Isei*rok 2002 -0,001
Isei*rok 2003 0,001
Isei*rok 2006 0,003 *
Isei*rok 2007 0,090 *
Isei*rok 2008 0,012 *
Konstanta 13,114 * 13,164 * 13,185 *
Model fit
N 13027 13027 13027
F > prob. 0,000 0,000 0,000
Root MSE 0,613 0,564 0,564
R? 0,22 0,34 0,34
Adjusted R? 0,22 0,34 0,34

2Zdroj: Cesky statisticky Urad, Statistika rodinnych uéti 1999-2008.
Poznamka: * p<0,05. Zavislou proménnou je pfirozeny logaritmus trzni ceny vlastnéného bytu/

domu. Ref. oznacuje referencni kategorii v odhadovaném modelu.

Tabulka 4.5 ukazuje odhadnuté regresni modely pro explanaci variability pfi-
rozeného logaritmu ceny rezidencnich nemovitosti. Z hlediska testovych krité-
rii jednotlivych modeld vysvétluje nejlépe variabilitu prirozeného logaritmu cen
nemovitosti model 3. V tomto pfipadé ISEI prednosty domécnosti piisobi pozi-
tivné, jakkoliv opét spiSe slabg, na pfirozeny logaritmus ceny nemovitosti. To
znamen4, Ze 1idé s vyS$§im zaméstnaneckym statusem Ziji také v bytech/domech
vy$si hodnoty. Model 3 zahrnuje i interakce mezi ISEI a rokem sbéru dat. Prvni
tfi interakce jsou statisticky nevyznamné a velikost koeficientu je pro tyto roky
totoznd. Od roku 2003 ovSem sledujeme nartst efektu ISEI na velikost bohat-
stvi ve formé reziden¢nich nemovitosti. Efekty téchto interakci jsou statisticky
vyznamné na hladiné statistické vyznamnosti 0,05. Na zaklad¢ téchto vysledku
muzZeme odpovédét na nasi posledni hypotézu kladné: efekt ISEI na nerovnos-
ti tykajici se majetku domacnosti ve formé bydleni (rezidencnich nemovitosti)
existuje, resp. potvrdil se zejména jeji vyznamny rostouci trend (po roce 2003).

Zaveér

V pribéhu ekonomické transformace dochazi ve vSech postsocialistickych ze-
mich ke zménam v sociélni stratifikaci, které je moZné pficist na vrub zejména
zméndm smérem k vykonové spolecnosti. Vzdélani, odbornost a vykon zaca-
ly strukturovat trh prace, urcovat socidlné-ekonomicky status jedince i domac-
nosti. Tyto procesy pfinesly do platové nivelizované spole¢nosti v roce 1989
nové a rostouci pfijmové a socialni nerovnosti. V nékterych vyspélych zemich
se pritom ukazuje vyznamna vazba mezi socidlni stratifikaci a podminkami
bydleni, tedy mezi socioekonomickym statusem domécnosti a postavenim
na tzv. ,,zebricku* bydleni; tato vazba byla prokazana zejména v souvislos-
ti s pravnim divodem uZivani bydleni. Nasi hlavni otazkou tak bylo, do jaké
miry ovliviiuji rostouci socialni nerovnosti v ¢eské spolecnosti (méfené pro-
stfednictvim ISEI hlavy domdcnosti) také nerovnosti v oblasti bydleni a jak se
tato vazba mezi socidlnimi nerovnostmi a nerovnostmi v oblasti bydleni vy-
vijela v Case. ProtoZe vSak z diivodu masové privatizace vefejnych najemnich
byt nebylo mozné zkoumat tuto vazbu pouze na tradi¢né nejvice vyuZivané
dimenzi stratifikace podle podminek bydleni — pravnim divodu uZivani byd-
leni — byla tato vazba zkouména rovnéZ na nerovnostech souvisejicich s rela-
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tivnimi vydaji na bydleni, kvalitou bydleni métfenou pielidnénim a bohatstvim
ve formé rezidencnich nemovitosti. Nasi posledni otazkou tak bylo, ktera z di-
menzi nerovnosti v oblasti bydleni, pokud viibec néjaka, je nejsilnéji provaza-
na se zvolenym aspektem socialni stratifikace.

Vysledky regresnich analyz na spojenych datovych souborech Statistiky ro-
dinnych acth v letech 1999 az 2008 prekvapivé poukdzaly na nizkou souvis-
lost mezi socioekonomickym statusem hlavy domacnosti a pravnim diivodem
uzivani bydleni, relativnimi vydaji na bydleni (mirou zatiZeni) a kvalitou byd-
leni méfenou prelidnénim; v ¢ase ani nedochdzi k Zidnym zméndm, tedy po-
silovani téchto souvislosti. Jedinou vyznamnou souvislosti, kterd se od roku
2003 vyznamné posiluje a ktera je pfitom ve vyspélych zemich ¢asto opomi-
jena, je souvislost socioekonomického statusu prednosty domécnosti s vysi
bohatstvi drzeného ve formé reziden¢nich nemovitosti. Vzhledem k tomu,
7Ze 1 v ostatnich postsocialistickych zemich doslo k masové privatizaci vetej-
nych bytd a prevazna ¢ast domacnosti se tak stala vlastnikem svého bydleni,
je pravdépodobné, Ze se tato vazba mezi socidlnimi nerovnostmi a nerovnost-
mi v oblasti bydleni potvrdi i v jinych postsocialistickych zemich a ma tudiz
obecnéjsi platnost.

Vysledky naSich analyz potvrdily znacnou setrvac¢nost podminek bydleni
a potazmo i statni bytové politiky v Ceské republice. Cilem transformaéni by-
tové politiky bylo zejména zachovani existujicich ,,privilegii pro bydlici do-
macnosti a tim i zajiSténi podpory reforem v ostatnich oblastech hospodar-
stvi. Diky skuteénosti, Ze piivodné ziskana ,,privilegia“ tak byla do velké miry
(zdaleka vSak nikoliv zcela, vSem ¢i vSem stejné) zachovana, podminky byd-
leni tak neprosly po roce 1989 stejnou proménou jako trh prace.

Ackoliv stat pfi této politice vyraznym zpisobem znevyhodnil nebydlici
nebo nové se vytvarejici domdcnosti a ackoliv hodnotu privilegii rozdéloval
ndhodné a necilené, a ploSnym charakterem téchto opatieni zajistil privilegia
i pro domécnosti s vy$§im socioekonomickym statusem a piijmem, rozsahlost
a ndkladnost ($tédrost) téchto opatieni vedly k zachovani minimdlnich nerov-
nosti v oblasti bydleni. Na druhou stranu je rovnéZz zfejmé, Ze nerovnosti v ob-
lasti bydleni nezmizely a budou se v budoucnu, kdy jiZ nebude mozné vyu-
zit $tédrych ekonomickych dotaci, rychle prohlubovat; ve vyspélych zemich
se tradi¢ni osa diferenciace v podobé pravniho diivodu uzivani bydleni spiSe
transformovala do nové osy diferenciace podle vySe majetku v podobé¢ trzni

hodnoty vlastnénych reziden¢nich nemovitosti. Tato osa diferenciace, vyjad-
fujici pisobeni trhu a tedy i budouci trend v oblasti bydleni, je také ze vSech
sledovanych dimenzi nerovnosti v oblasti bydleni se socidlni stratifikaci ceské
postsocialistické spolecnosti svdzana nejvice.

Poznamky

1. Prikladem nastroje uzivaného pro popis téchto nerovnosti je tfidni schéma EGP
[Erikson, Goldthorpe 1992], jez se snazi zkombinovat nékolik principt nerovnos-
ti (ve vlastnictvi ekonomickych prostfedkd, vzdélani, slozitosti prace, prislusnos-
ti k manualnim a nemanualnim zameéstnanim a ¢aste¢né i odvétvové pfislusnosti)
v jednu apriorni klasifikaci. Jinou moZnosti je rozdéleni spole¢nosti do statuso-
vych skupin, vytvoreni hierarchickych statusovych §kal, napriklad prostrednictvim
Mezinarodniho indexu socialné ekonomického statusu (ISEl) [Ganzeboom, Graaf,
Treiman 1992; Ganzeboom, Treiman 1996]. Empirické zkoumani stratifikacniho
usporadani spolecnosti tak vychazi z rozdéleni spole¢nosti do vice ¢i méné homo-
gennich skupin charakterizovanych pracovnim postavenim (naro¢nosti a prestizi
vykonavané profese), ukonéenym vzdélanim a pfrijmem, tedy zejména pomoci tfi
zakladnich socioekonomickych proménnych [Ganzeboom, Treiman, Ultee 1991;
Ganzeboom, Treiman 2003].

2. Pro pochopeni stratifikace podle podminek bydleni je nutné védét, Ze za stan-
dardnich trznich podminek existuje zasadni rozdil mezi bydlenim najemnim a by-
dlenim vlastnickym; tedy mezi hlavnimi typy pravniho ddvodu uzZivani bydleni.
Vlastnici bydleni, na rozdil od téch, ktefi bydli v pronajmu, realizuji nékolik do-
dateénych prav plynoucich z vlastnictvi obecné — moznost vyloudit ze spotieby
bydleni ve svém byté ¢i rodinném domé vSechny ostatni, plné se svou nemovi-
tosti disponovat (véetné moZnosti nemovitost pronajmout nebo zastavit pro zis-
kani hotovosti na rizné ucely) a nemovitost prodat. MoZnost disponovat a prodat
pfitom muze vlastnikim pfinaset urcéity kapitalovy vynos podobnég, jako je tomu
u jinych investic. V domé ¢i byté, ktery vlastni, maji zpravidla ukryto nemalé bo-
hatstvi, ¢asto hlavni ¢ast jejich bohatstvi — to jim muze prinaset jisty pocit zabez-
peceni a stability.

3. Socialni stratifikace bude mérena prostifednictvim socioekonomického statusu
hlavy domaéacnosti za pomoci $§kaly International Socioeconomic Index of Occupa-
tional Status (ISEI).

4. Pravni davod uZivani bydleni bude sledovan ve tfech nasledujicich kategoriich:
vlastni rodinny diim, vlastni/druzstevni byt a ndjemni bydleni (pouZité datové
zdroje neumoZniuji rozliSit soukromé a obecni najemni bydleni).

5. Relativni vydaje na bydleni jsou indikdtorem finanéni dostupnosti bydleni a jsou
definovany jako podil vydaji na bydleni na celkovém ¢Eistém pfijmu domacnosti.
Vydaje na bydleni zahrnuji vydaje na splatky hypotec¢nich uvért (u vlastnik( byd-
leni), ndjemné (u najemnik(l), energie a dal$ich sluzeb spojenych s bydlenim.
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10.

Kvalita bydleni bude mérena rozlohou podlahové plochy bytu na osobu doméac-
nosti. ,Prelidnéni” je hlavni znamkou nizké kvality bydleni a tak i hlavnim indika-
torem nerovnosti v oblasti fyzické nedostupnosti bydleni.

Majetek v podobé rezidencénich nemovitosti bude méren prostfednictvim trzni
hodnoty stavajiciho bydleni vlastnika bydleni. Trzni cena bude odhadnuta pomoci
hedonickych regresnich modell popsanych dale v textu kapitoly.

ISCO (International Standard Classification of Occupations) vyvinul Mezinarodni
Ufad prace v Zenevé. Nejprve v roce 1958, pak v roce 1968, 1988 a 2008.
Konkrétné bylo nutno se napftiklad vyporadat s faktem, 7e v SRU neni k dispozici
mira opotfebeni bytu nebo RD, v némZ domacnost Zije, k dispozici je pouze stari
bytu/RD, které Ize zjistit z kategorizovaného obdobi vystavby. Pfedpokladali jsme
tudiz, Ze mira opotiebeni je linearni funkci stari bytu/RD a adekvatné ke kategori-
im sta¥i v SRU byly vytvoreny kategorie opotfebeni v datovych souborech s cena-
mi nemovitosti, které byly nasledné pouZity v regresnich modelech. Problémem
byla rovnéz skuteénost, 7e plocha RD je v datovych souborech SRU uvadéna v m?,
zatimco v datovych souborech s cenami nemovitosti v m® (obestavéna plocha).
Na vzorku 120 RD ndhodné vybranych na internetu (realitni servery a nabidko-
vé katalogy ruznych stavebnich firem), u nichz byla uvedena uZitna plocha v m?
a soucasné odpovidajici obestavény prostor v m?, byla odhadnuta linearni zavis-
lost mezi uzitnou plochou a obestavénych prostorem (podil vysvétlené variability
zavislé promeénné ¢inil 94,4 %). Nasledné byla tato funkce pouzita v datovych sou-
borech s cenami bytli a RD pro transformaci obestavéné plochy v m® na uZitnou
plochu v m?, kterd byla pouZita jako vstupni proménna do regresnich modelu.
ISEI pfednosty domacnosti nemusi vZdy souviset s pfijmem domacnosti, pficemz
prijem domaéacnosti je sam o sobé dllezitym stratifikacnim kritériem. Tuto analyzu,
stejné jako vSechny ostatni analyzy, jsme proto pro kontrolu zopakovali. Zavislou
proménnou byl namisto ISEI pfirozeny logaritmus pfijmu domacnosti. Vysledky
analyz v8ak byly shodné.

49



5. Regionalni nerovnosti ve financ¢ni
dostupnosti bydleni v CR

Martina Mikeszova, Martin Lux

Uvod

Nerovnosti v oblasti bydleni se projevuji zejména v oblasti spotieby, pristu-
pu a dostupnosti bydleni [Lux 2002; Ronald 2008]. Proto jsme se této proble-
matice vénovali v predchazejicich tfech kapitolach této monografie. Jednou
z pri¢in vytvareni a upevilovani socidlnich nerovnosti mohou byt ovSem téz
regiondlni nerovnosti v dostupnosti bydleni — rostouci nerovnosti v této oblas-
ti totiz brani migraci domdacnosti za pracovnimi pfilezitostmi, a tak prohlubuji
nejen regiondlni rozdily v mife nezaméstnanosti, ale také piijmové nerovnosti
ve spole¢nosti obecné [Lux et al. 2006].

Jiz od devadesatych let minulého stoleti je mozné zdokumentovat rist regi-
onalnich nerovnosti ve vysi tzv. trzniho najemného a cen vlastnického bydleni
(bytt a domit) v CR, a to zejména mezi Prahou a zbytkem republiky [Kostelecky
et al. 1998; Kostelecky 2000; Lux et al. 2008]. Tento vyvoj se logicky promité
do vyvoje regionalnich nerovnosti ve finan¢ni dostupnosti bydleni.'! Regionalni
nerovnosti ve mzdach (resp. piijmech doméacnosti) a cenich bydleni (resp. trov-
ni trZzniho najemného) totiz zdaleka nejdou ,,ruku v ruce®, coz miiZze mit zpro-
stfedkované vliv na socidlni nerovnosti ve spolecnosti. Pfikladem mtiZzou byt
regiondlni nerovnosti ve finan¢ni dostupnosti bydleni pro doméacnosti délniku:
pokud ztrati hlava doméacnosti praci v méné vyspélém regionu, pak by pro ni,
a to i pres nabidku zaméstnani i vys$§i mzdu, mohlo byt z diivodu regionalnich
nerovnosti v nakladech na bydleni stéhovani do vyspélejsich regionti finanéné
ztratové. Rozhodnuti ,,zGstat nezaméstnanym* pfitom prohloubi obecné;jsi soci-
alni nerovnosti; extrémnim disledkem by pak mohlo byt socidlni a prostorové
vylouceni v méné vyspélejSich regionech [Mare§ 2006; Sykora 2007].

Dostupné studie ukazuji, Ze regiony v CR mezi sebou vykazuji nerovnosti
pfedevsim v ekonomické vykonnosti a vyvoji zaméstnanosti, pii¢emz regio-

nalni nerovnosti se prohlubovaly zejména v 90. letech [Hampl 2001; BlaZek,
Csank 2007]. Tento vyvoj byl zpiisoben zdsadnimi zménami ve spolecnosti
i v ekonomice, ke kterym doSlo béhem transforma¢niho obdobi, i jako reak-
ce na umélou nivelizaéni regionalni politiku v obdobi pred rokem 1989. K dy-
namickym zménam regionalni diferenciace dochazelo zejména ve druhé po-
loving 90. let, po roce 2000 jiz regiondlni disparity osciluji kolem dosazené
hladiny a dochazi ke stabilizaci nové regionalni struktury CR [BlaZek, Csank
2007]. Obdobnou situaci miiZzeme nalézt také v ostatnich postsocialistickych
zemich [Petrakos, Psycharis, Kallioras 2005].

Problematice ekonomickych disparit mezi zemémi, ale i mezi regiony, se
vénuji napt. Sala-i-Martin [1996], Beenstock a Felsenstein [2007] nebo Kan-
gasharju a Pekkala [2004]; jejich prace se zabyvaji otazkou konvergence
v hodnotéach narodnich (nebo regionalnich) HDP na obyvatele (piipadné ob-
dobnych ukazatelt ekonomické vykonnosti), tedy jednou z klicovych otazek
teorii ekonomického rtistu. Nazory ekonomil na sniZovani ¢i zvySovani regio-
nélnich rozdili nejsou vsak zdaleka jednotné. Podle neoklasické ekonomické
teorie by v ¢ase mélo dochézet k postupnému sbliZovani regionalnich rozdilt
v ekonomické vykonnosti (jak mezi zemémi, tak mezi regiony jedné zemé),
a to s ohledem na ,,samokorek¢ni* mechanizmy fungujici na trhu prace i na
trhu kapitalu. Podle stoupenct nové teorie ekonomického ristu [New Growth
Economics, Beenstock, Felsenstein 2007: 336] nemusi nutné dochéazet ke kon-
vergenci a rozdily v bohatstvi mezi zemémi/regiony se mohou naopak v Case
zvySovat.

Novd ekonomickd geografie hovoii o koncentraci vyroby do jednoho mis-
ta a o tzv. prostorovém modelu ,,jadro — periferie* (core-periphery) [Krugman
1991; Fujita et al. 2001]. Koncentrace vyroby do ,,jadra* 1aka subdodavatele,
vys$i mzdy zase kvalifikovanou pracovni silu; takové regiony se zaroven vy-
znacuji snadnym pfistupem k trhiim i inovacim. Na druhé strané vlivem sni-
Zovani dopravnich naklada a rastu konkurence mize dochéazet k presuniim
smérem k periferii, tj. ke konvergenci regionil. Jev spocivajici ve zvySovani
a nasledném zmensovani regionalnich nerovnosti v ekonomickém vyvoji je
popsén prostorové ekonomickou vyvojovou teorii, kterou v 60. letech minulé-
ho stoleti zformuloval Friedmann [1966]. Hampl [2001] povaZuje stiidani di-
vergencnich a konvergenc¢nich tendenci ve vyvoji regionalnich nerovnosti za
jeden ze dvou relativné spolehlivych zavérd, které 1ze o regiondlnich nerov-
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nostech v socioekonomické urovni obyvatelstva na zdkladé empirického vy-
zkumu udélat.

Prvni otdzkou této kapitoly monografie tak je, zdali vySe uvedenému ,,stii-
dani“ konvergence a divergence odpovida i vyvoj regiondlnich nerovnosti
ve finan¢ni dostupnosti bydleni v CR, nebo zdali je tento vyvoj naopak vice
méné jednosmérny. Druhou otdzkou je, jak se vyvijel pocet typli domécnos-
ti ohroZenych finan¢ni nedostupnosti priméfeného trzniho najemniho bydle-
ni, a tedy i socidlnim vylou¢enim, v jednotlivych regionech CR, a to zejména
z diivodu probihajici deregulace ndjemného. V zavéru se rovnéz budeme veé-
novat otazce, zdali by mohl byt vyvoj regionalnich nerovnosti ve finan¢ni do-
stupnosti bydleni i pfi¢inou nizké Girovn& migrace za praci v CR.

Naplni této kapitoly tak bude analyza vyvoje regionalnich nerovnosti ve fi-
nan¢ni dostupnosti ,,trzniho* najemniho a vlastnického bydleni v CR v ob-
dobi 2000-2009 a vyvoji zastoupeni typi domécnosti ohroZenych finan¢ni
nedostupnosti priméreného ,,trzniho* najemniho bydleni ve stejném obdobi.
V souvislosti s probihajici deregulaci ndjemného byly regiondlni nerovnosti
v sektoru najemniho bydleni analyzovany pouze v modelovém ptipadé€, kdy
regulované ndjemné neexistuje a vSechny typy domdacnosti hradi pouze trzni
najemné. V dalsi casti kapitoly se zaméfime na popis datovych zdroju a uzité
metodologie a nasledujici dvé ¢asti se pak budou vénovat prezentaci hlavnich
vysledki regionalnich analyz. V posledni kapitole jsou pak shrnuty a diskuto-
vany hlavni zavéry.

Data a metodologie

Standardné se odliSuji tfi zakladni pfistupy k analyze finan¢ni dostupnosti
bydleni [Garnett 2000]: indikatorovy pfistup, referencni pfistup a rezidual-
ni pfistup. Indikéatorovy pfistup, ktery bude aplikovan i v této kapitole, vyuzi-
va indikatord méficich zatiZeni domacnosti vydaji na bydleni; ty maji obvykle
podobu podilu nakladi na bydleni k pfijmim domacnosti. Indikatorem pouZi-
vanym pro hodnoceni finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydleni je zejména po-
dil najemného nebo vydaji na bydleni na celkovych Cistych pfijmech domac-
nosti — tento indikator nazyvame mira zatiZeni (vydaji na nijemné, vydaji na
bydleni). Finanéni dostupnost viastnického bydleni se pak méfi predevsim in-

dikatorem price-to-income ratio (P/I). Indikator P/I pométuje, jak jiZ ndzev
naznacuje, ceny bytd a pfijmy doméacnosti; pfedstavuje tedy podil primérné
ceny bytu v dané lokalité na primérném Cistém piijmu doméacnosti ve stejné
lokalité.

Vsechny indikatory pouZivané pro méfenti, jak je bydleni financné dostupné
pro rizné skupiny domdcnosti v riiznych regionech zemé, se musi vyrovndvat
se skuteCnosti, Ze analyza prostych vydaji na bydleni nezohlediiuje dostatec-
né kvalitu samotného bydleni, velikost uZivaného bydleni, ochranu nijem-
nich prav a ostatni s bydlenim souvisejici ndklady (ndklady dojizdky). Vyso-
ka mira zatiZeni (tedy na prvni pohled problém s finan¢ni dostupnosti bydleni)
nemusi byt zplisobena nizkym pifijmem nebo obecné vysokou urovni nakladi
na bydleni [Sunega 2003], ale pouze tim, Ze konkrétni domacnost bydli v pfi-
li§ atraktivnim a/nebo pfili§ velkém byté. Pokud by se takova domacnost pre-
st€éhovala do ,,pfiméfeného* bydleni (které nelze nez definovat normativné),
pak by mohla jeji mira zatiZzeni poklesnout na hodnotu, ktera jiZ neni hodno-
cena jako netnosna. Prosty ,,neupraveny‘ vypocet miry zatiZeni tak miZe po-
déavat zkresleny obraz o tom, kolik domacnosti je skutecné v nouzi z pohledu
finan¢ni dostupnosti bydleni. Indikatory pouZivané pro méfeni finan¢ni do-
stupnosti bydleni se tak s timto problémem musi vyporadat, jinak odrazi spise
defekty na daném trhu s bydlenim nezZ skute¢né nerovnosti.

V Ceské republice neexistuje takovy datovy soubor, ktery by umoznil jed-
noduchou analyzu regiondlnich nerovnosti ve financni dostupnosti bydleni,
tj. analyzu skutecnych regiondlnich nerovnosti na zékladé znalosti konkrét-
nich domacnosti s jejich konkrétnimi vydaji a pfijmy. Ackoliv pro celorepub-
likovou vypovéd je moZzné vyuZzit datového souboru Statistika rodinnych ticti
(statistické Setfeni provadéné CSU), vzhledem k velikosti dotdzaného vzorku
a kvalité vybéru jej neni mozné pouZzit pro analyzu regionalnich nerovnosti.
Tento nedostatek pfitom neni jediny. V Ceské republice chybi relevantni regi-
ondlni data o pfijmech celych domacnosti; Statistiku rodinnych iictii nelze pro
tento Ucel rovnéz pouzit. Nezbyvalo proto nez aplikovat origindlni metodiku
méfeni [podrobnéji popsanou v Lux, Kuda 2008].

Jakkoliv neexistuji datové zdroje tykajici se pfijmi celych domécnosti,
k dispozici jsou data o trovni primérnych hrubych mezd v jednotlivych kra-
jich CR. Zdroje dat o trovni hrubych mezd jsou dvojiho druhu — podnikové
vykaznictvi CSU a regionalni statistika cen prace Ministerstva prace a soci-
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alnich véci (MPSV). Podnikové vykaznictvi CSU poskytuje informace o prii-
mérnych mzdach v krajich CR, jeZ Ize od roku 1993 déle t¥idit podle firemnich
charakteristik, napf. podle odvétvi ekonomické ¢innosti. Do roku 2001 byly
tyto idaje zjiStovany pracovistni metodou, tj. mzdy byly evidovéany dle sid-
la jednotlivych organiza¢nich jednotek podniku az na trovni okresd; od roku
2002 do roku 2004 se pak postupovalo pouze tzv. podnikovou metodou, t;.
mzdy byly evidovany podle sidla vykazujiciho ekonomického subjektu vcet-
né provozoven dislokovanych na jiném tzemi. Od roku 2005 se pak zacina
opét se zavadénim sidla jednotlivych organizacnich jednotek na trovni kraji.

Jinym zdrojem dat je regiondlni statistika cen prace (RSCP), jejimz garan-
tem je MPSV. RSCP sbird od roku 2001 data o0 mzdach zaméstnanci pomo-
ci vybérového Setfeni; hlavnim cilem zjisfovani je urceni primérnych regio-
nalnich hrubych mezd jednotlivych kategorii zaméstnani podle mezinarodni
klasifikace zaméstnani (KZAM), a to pro zaméstnance skutecné pracujici
v jednotlivych krajich (bez ohledu na sidlo zaméstnavatele). RSCP je tak pro
mezd je stanovovéna nikoliv s ohledem na odvétvi ekonomické Cinnosti za-
meéstnavatele, ale s ohledem na naro¢nost zaméstnani (KZAM) zaméstnance,
a navic je stabilné uréovana podle mista pracovisté zaméstnance, a nikoliv po-
dle mista hlavniho sidla podniku. Mimo statistiku hrubych mezd ze zamést-
nani je rovnéZ mozné dohledat primérnou vysi starobnich dichodi, podpor
v nezaméstnanosti a jinych socidlnich davek v jednotlivych krajich CR; ty
jsou od roku 1994 &aste¢n& zpracovavany CSU na zikladé evidence MPSV
a Caste¢né samotnym MPSV.

Od roku 2000 jsou rovnéz k dispozici idaje o vysi primérnych trZznich na-
jmu a cen bytil ve vybranych 335 Ceskych méstech, a to z databaze Institutu
regiondlnich informaci (IRI), jeZ jsou vdZenim transformovatelné do podoby
regiondlnich primért. Data jsou ziskdna na zakladé pravidelného monitorin-
gu nabidkovych (inzerovanych) cen trzniho nidjemného a cen byti; sbér dat
je provadén z lokalnich i celostatnich inzertnich novin a Casopisil, prazkumu
v terénu a z inzertnich nabidek na internetu.

Pro samotny vypocet regiondlnich nerovnosti ve finan¢ni dostupnosti byd-
leni byl vyuZit postup zaloZeny na vytvoreni typti domécnosti® a typt bydleni
(podle velikosti bytu), pfi¢emz pro kazdy typ domécnosti byl pomoci RSCP
a specialniho modelu vypoctu dani a davek vypocten primérny Cisty piijem

v daném regionu, a kazdému typu domacnosti byl zarovei pfifazen velikost-
né ,,pfiméfeny* byt a primérné najemné/cena takového bytu v daném regionu
[podrobné je metodika uvedena v Lux, Kuda 2008]. Timto zpiisobem jsme se
vyrovnali s ndmitkou tykajici se zohlednéni spotieby bydleni, tj. skutecnosti,
Ze vysoké vydaje na bydleni mohou byt zptisobeny i tim, Ze domacnost uzi-
vé ,,nepfiméfené* (rozsahlé, luxusni, nadprimérné) bydleni. Primérné piijmy
vybranych typti domacnosti v regionu byly timto srovnavany s primérnymi
vydaji na pfiméfené nijemni ¢i vlastnické bydleni v daném regionu.

Pomoci této metodiky byla vytvofena databdze zahrnujici indikatory fi-
nanc¢ni dostupnosti bydleni (mira zatiZeni, P/I) pro 60 zvolenych typd domac-
nosti ve viech 14 krajich CR od roku 2000 do roku 2009. Vyvoj finan¢ni do-
stupnosti bydleni byl sledovan souhrnné za vSechny typy domacnosti pomoci
agregované hodnoty i zvIast pro Ctyfi shluky typt domécnosti, které maji ob-
dobnou miru zatiZeni, a Ctyfi shluky typd domacnosti, které se vyznacuji po-
dobnou hodnotou P/I. Agregovana regiondlni hodnota miry zatiZeni a P/I byla
vypoctena jako pramér miry zatiZeni, resp. P/I, pro vSech 60 typti domacnosti
vazeny redlnou mirou zastoupeni téchto domécnosti podle SLDB 2001. Mira
zatiZzeni (a P/I) pro kazdy shluk domacnosti odpovida primérné mife zatiZe-
ni (P/]) u vSech pfislusnych typti domécnosti v daném shluku vazené redlnym
zastoupenim danych typli domacnosti podle SLDB 2001.

Pro vyhodnoceni regionalnich nerovnosti a vyvoje regiondlnich nerovnos-
ti ve finan¢ni dostupnosti bydleni pak byly pouzity statistické miry variabili-
ty, kterymi jsou rozptyl, smérodatna odchylka a varia¢ni koeficient; pouZit byl
i ukazatel B-konvergence/divergence [Barro, Sala-i-Martin 1995].

Regionalni nerovnosti ve finanéni dostupnosti bydleni

Nejvyssi agregovana hodnota miry zatizeni trZznim najemnym pro vSech 60
sledovanych typii doméacnosti (graf 5.1) by v roce 2009 byla patrni u praz-
skych doméacnosti (agregovanid hodnota miry zatizeni je rovna 42 %), kte-
ré pak nésleduji doméacnosti Jihomoravského kraje (35 %). Naopak nejniz-
§i agregovanou hodnotu miry zatiZeni najdeme u domécnosti v JihoCeském
a Usteckém kraji. Z hlediska vyvoje v ¢ase rostla agregovana hodnota miry
zatiZzeni od roku 2000 do roku 2004 ve vSech krajich kromé Prahy, mezi roky
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2004 a 2005 spiSe zlstava ve vSech krajich kromé Prahy na stejné drovni a od
roku 2005 do roku 2006 klesala agregovana hodnota miry zatiZzeni ve vSech
krajich kromé kraje Moravskoslezského. V Praze se agregovand hodnota miry
zatiZzeni zvySovala pouze do roku 2003 a od té doby klesa. Pribéh kiivky
pro Moravskoslezsky kraj se odliSuje od ostatnich regiond, a to zejména od
roku 2005; agregovand hodnota miry zatiZeni zde byla az do roku 2005 jedna
z nejnizsich, avSak v roce 2006 je jiZ v mezikrajském srovnani patd nejvyssi
a v roce 2008 dokonce tfeti nejvyssi.

Vyvoj finan¢ni dostupnosti vlastnického bydleni v jednotlivych regionech
CR mél jiny priib&h neZ vyvoj finanéni dostupnosti trzniho najemniho bydle-
ni. Agregovana hodnota P/ rostla ve vét§in€ regiont od roku 2000 do roku
2004, v roce 2005 hodnota P/I stagnovala a v roce 2006 opét zacala rast.
Prudky rdst hodnoty P/l miZeme zaznamenat zejména v letech 2007 a 2008,
a naopak v roce hospodarské krize dochazi ve vétsiné kraji k poklesu
(graf 5.1).

Graf 5.2 znazoriiuje vyvoj regionalnich nerovnosti ve finan¢ni dostupnosti
trzniho najemniho bydleni (horni graf) a ve finan¢ni dostupnosti vlastnického
bydleni (dolni graf); pro vétsi prehlednost pouze ve vybranych letech obdo-
bi 2000-2009. Sloupce v levém grafu vyjadfuji odchylku priimérné agregova-
né hodnoty miry zatiZeni v daném kraji a daném roce od celorepublikového
priméru v procentnich bodech. Analogicky sloupce v pravém grafu vyjadiu-
ji odchylku primérné agregované hodnoty P/I v daném kraji a daném roce od
celorepublikového priméru v procentnich bodech. Z grafti je na prvni pohled
zfejmé, 7Ze regiondlni nerovnosti ve financni dostupnosti vlastnického bydle-
ni (méfené prostiednictvim ukazatele P/I) jsou vétsi neZ regiondlni nerovnos-
ti ve finan¢ni dostupnosti trzniho ndjemniho bydleni (méfené prostrednictvim
ukazatele miry zatiZeni). Jestlize, napriklad, primérnd agregovana hodnota
P/I byla v Praze v roce 2003 o vice neZ 100 % nad urovni celorepublikové-
ho priméru (viz dolni graf), primérna agregovana hodnota miry zatiZeni trz-
nim najemnym v Praze byla ve stejném roce ,,jen* o zhruba 80 % nad trovni
celorepublikového primeéru (viz horni graf). Z grafu je rovnéz patrné, jak se
regionalni hodnoty ukazatelii finan¢ni dostupnosti trzniho najemniho bydleni
(miry zatiZeni) a finan¢ni dostupnosti vlastnického bydleni (P/]) v Case pfibli-
Zovaly nebo naopak vzdalovaly celorepublikovému priiméru, napfiklad ,,pfi-
blizovani* Prahy, Moravskoslezského a Usteckého kraje k celorepublikovému

Graf 5.1: Vyvoj miry zatizeni a P/l v jednotlivych krajich CR ve vybranych letech
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2droj: IRI, Regiondlni statistika cen préce (RSCP), CSU, vlastni vypocty.

praméru v letech 2004 a 2006. Plati, Ze ¢im vyssi je sloupec v grafu, tim veétsi
vzdalenost od celorepublikového praméru, a vice versa.

Agregovand hodnota miry zatizeni ¢i P/ miZe zkreslovat podstatné rozdi-
ly mezi riznymi typy domdcnosti; na druhé stran€ by bylo velmi komplikova-
né porovnavat rozdily v mife zatiZeni pro vSech 60 typd domacnosti zv1ast. Za
pomoci klastrové analyzy byly proto nalezeny Ctyfi shluky typti domécnosti
s obdobnou finan¢ni dostupnosti bydleni: s obdobnou mirou zatiZzeni a obdob-
nou hodnotou P/I. Do skupiny domdacnosti s nejvyssi finanéni dostupnosti by-
dleni (resp. s nizkou hodnotou indikatorl) miZeme zaradit zejména domac-
nosti vedoucich a fidicich pracovnikti, naopak do skupiny domacnosti s velmi
nizkou dostupnosti bydleni (resp. s vysokou hodnotou indikatoril) patii hlav-
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né domdacnosti zavislé na socidlnich davkach ¢i samoZivitelé z fad méné kva-
lifikovanych pracovnikt. Graf 5.3 zobrazuje pomoci variacniho koeficientu
vyvoj regiondlnich nerovnosti u téchto ¢tyt shluki domécnosti v segmentu
vlastnického 1 trZzniho ndjemniho bydleni. Vyvoj regionélnich nerovnosti vy-
kazuje stejny trend; avSak je patrné, Ze regionalni nerovnosti méfené variac-
nim koeficientem jsou o to vétsi, o€ horsi je financni dostupnost bydleni pro
danou skupinu domdacnosti.

Pro skupinu domdacnosti s nejvyssi finan¢ni dostupnosti bydleni jsou patr-
né také nejmensi regiondlni nerovnosti ve finan¢ni dostupnosti bydleni — jiny-
mi slovy, u vysSich kategorii zaméstnani (manaZefi, specialisté, odbornici) re-
gionalni nerovnosti ve mzdach vice méné kopiruji nerovnosti ve vydajich na
bydleni. Naopak, pro skupinu domécnosti s nejnizsi finan¢ni dostupnosti by-
dleni, tedy napfiklad pro domdacnosti manuélnich pracovnikil, provoznich ¢i
prodavacek, regionalni nerovnosti ve mzdach nedokdzou kompenzovat regio-
nalni nerovnosti ve vydajich na bydleni, a proto jsou zde regionélni nerovnos-
ti ve finan¢ni dostupnosti bydleni nejvyssi.

Graf 5.2: Regionalni nerovnosti ve finanéni dostupnosti pfiméfeného trzniho najemniho byd-
leni a vlastnického bydleni v letech 2000, 2003, 2006 a 2009
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Graf 5.3: Vyvoj variacnich koeficient miry zatiZeni a P/l pro rtizné shluky doméacnosti podle
jejich miry zatizeni a vyse P/I

45%

40%

35% ST
Al ta g g

i -~ -

30% A

25%

20%

15%

10% T T T T T T T T T
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

najemnici s velmi nizkou mirou zatizeni == najemnici se spiSe nizkou mirou zatizeni

—— najemnici se spiSe vysokou mirou zatiZzeni ——&— ngjemnici s velmi vysokou mirou zatiZeni

vlastnici s velmi nizkou hodnotou P/I = =@ = - vlastnici se spi§e nizkou hodnotou P/I

==& == vlastnici se spiSe vysokou hodnotou P/I = =& = - vlastnici s velmi vysokou hodnotou P/I

Zdroj: IRI, Regionalni statistika cen préce (RSCP), CSU, vlastni vypocéty.

54



Regionalni nerovnosti ve finanéni dostupnosti bydleni v CR

Trend vyvoje regiondlnich nerovnosti od roku 2000 do roku 2009 byl nejen témét
shodny pro vSechny typy doméacnosti, ale byl velmi obdobny i pro vlastnické a trz-
ni ngjemni bydleni. Od roku 2000 do roku 2003 dochézi ke zvétSovani regional-
nich nerovnosti a od roku 2003 do roku 2009 se regiondlni nerovnosti ve finan¢ni
dostupnosti bydleni naopak snizuji. Jelikoz z hlediska vyvoje regionalnich nerov-
nosti ve finan¢ni dostupnosti bydleni v ¢ase neexistuji velké odliSnosti mezi jed-
notlivymi shluky domécnosti, je mozné je zkoumat souhrnné za vSechny typy do-

macnosti. Pro vlastnické i trZzni ndjemni bydleni pak plati, Ze v letech 20002003
byly hodnoty B-koeficientu konvergence/divergence® kladné a relativni prirtstky
miry zatiZzeni (pfiristky hodnoty P/7) v jednotlivych regionech vyznamné korelo-
valy s hodnotami miry zatiZeni (hodnotami P/) v danych regionech v pfedchazeji-
cim roce (tabulka 5.1); dochazelo tedy ke zvySovani regionalnich nerovnosti. V le-
tech 2003 az 2009 jsou hodnoty B-koeficientu konvergence/divergence naopak
zaporné, tudizZ v tomto obdobi dochézelo ke sniZovani regiondlnich nerovnosti.

Tabulka 5.1: R-koeficient konvergence/divergence pro miru zatizeni trznim najmem a P/l v letech 2000-2009

2000/2001  2001/2002  2002/2003  2003/2004  2004/2005 2005/2006

B-koeficienty

2006/2007  2007/2008  2008/2009  2000/2003  2003/2006  2006/2009  2000/2009

mira zatiZeni 0,64* 0,569* 0,72%* -0,78%* -0,61%
P/l 0,59*% 0,41 0,33 -0,75%* -0,50

-0,63* -0,41 -0,07 0,78** -0,69*% -0,54* -0,563
-0,32 -0,27 -0,14 0,69** -0,70** -0,42 -0,41

2droj: IRI, Regionalni statistika cen préce (RSCP), CSU, vlastni vypodty.

Poznamka: * hodnoty korelacniho koeficientu jsou signifikantni na hladiné vyznamnosti 0,05, ** hodnoty korelacniho koeficientu jsou signifikantni na hladiné vyznamnosti 0,01.

Graf 5.4: Regionalni nerovnosti ve financni dostupnosti bydleni a regionalni rozdily v ekono-
mické vykonnosti regiont
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2Zdroj: CSU, viastni vypocty.
Poznamka: Hodnoty uvedené v grafu predstavuji hodnoty variaénich koeficientl spoétenych pro
hodnoty pfislu§ného ukazatele mezi kraji CR (NUTS 3).

V grafu 5.4 jsou uvedeny hodnoty variacnich koeficientl v jednotlivych le-
tech sledovaného obdobi pro miru zatiZeni vydaji na trzni najemné, P/I, HDP
na obyvatele, ¢isty disponibilni dichod na obyvatele, miru nezaméstnanosti
a tvorbu hrubého fixniho kapitalu na obyvatele. Z grafu je zfejmé, Ze hodnoty
varianiho koeficientu vSech ekonomickych ukazatell s vyjimkou ¢istého dis-
ponibilniho diichodu doméacnosti na obyvatele jsou vyssi nez hodnoty variac-
niho koeficientu u miry zatiZzeni vydaji na trzni najemné. Jinymi slovy, regio-
nalni nerovnosti v ekonomické vykonnosti (s vyjimkou ¢istého disponibilniho
dichodu na osobu) jsou vyznamné vétsi nez regiondlni nerovnosti ve financ-
ni dostupnosti trzniho ndjemniho bydleni. Regiondlni nerovnosti ve finan¢ni
dostupnosti vlastnického bydleni (méfené prostiednictvim ukazatele P/I) jsou
nejen mnohem vyssi nez regionalni nerovnosti ve financni dostupnosti trz-
niho ndjemniho bydleni, ale jsou také mnohem bliZsi regiondlnim nerovnos-
tem v ekonomické vykonnosti. Mira regiondlnich nerovnosti ve finan¢ni do-
stupnosti vlastnického bydleni je tak podobnéjsi mitfe regionalnich nerovnosti
v ekonomické vykonnosti regionti neZ mira regiondlnich nerovnosti ve financ-
ni dostupnosti trzniho nijemniho bydleni.
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Tabulka 5.2: Poéet typti domacnosti potencialné ohroZenych finanéni nedostupnosti bydleni

Podéet élent

Ekonomicka aktivita osoby Ekonomicka aktivita-  Zastoupeni typu

Pocet krajt, kde je trzni najemni bydleni pro dany

typ domacnosti finanéné nedostupné

domacnosti v ¢ele domacnosti partner/ka-manzel/ka  domacnosti v CR 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
domaécnosti domacnosti plné zavislé na pomoci statu (dlouhodobé
Jedn(ztllv,ct‘], - nezaméstnzjni, sam(v)ilwtelfévr?f r’odléovské (!ovolené, 4,14% 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14
bezdétnych parl dlouhodobé nezaméstnany Zijici se starobnim
arodin dGchodcem)
starobni diichodce - 14,37% 12 1" 12 12 12 12 13 14 13 5
jednotlivec provozni ve sluz., zemédélci - 1,25% 2 0 0 1 1 0 0 0 0 0
pomocni délnici - 0,78% 5 4 2 2 2 2 1 2 3 2
starobni dichodce starobni diichodce 10,96 % 1 1 1 2 1 1 1 0 0
bezdétny par femesilnici, obsluha stroju nezaméstnany 0,26% 12 1 11 12 10 8 3 5 0 0
pomocni délnici starobni dichodce 0,25% 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0
GFednici - 0,26% 1" 10 1 10 7 2 1 2 2 0
samozivitel/ka provozni ve sluz., zemédélci - 0,47% 14 14 14 14 13 13 11 12 13 5
s jednim ditétem femeslnici, obsluha strojti - 0,51% 6 4 5 6 4 3 0 0 0 0
pomocni délnici - 0,30% 14 14 14 14 14 14 14 14 14 11
provozni ve sluz., zemédélci zaméstnanec 0,41% 4 1 0 1 1 0 0 0 0 0
. L pomocni délnici zaméstnanec 0,20% 11 6 4 4 2 2 0 0 0 0
;?gtr::ns Jednim technici, zdrav. a pedag. prac. rodi¢ovska 0,19% 8 3 1 0 0 0 0 0 0
femesinici, obsluha stroju rodi¢ovska 0,52% 13 13 12 12 8 2 0 0 0 0
femesinici, obsluha stroju nezameéstnany 0,22% 14 14 14 14 14 14 13 13 11 2
Urednici zameéstnanec 0,16% 6 2 1 0 0 0 0 0 0 0
provozni ve sluz., zemédélci zaméstnanec 0,44% 14 14 12 12 1" 3 2 1 0 0
. . femeslnici, obsluha strojd zameéstnanec 2,82% 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0
L‘;‘:'r:f’ sedvéma o ocni dalnici zaméstnanec 0,19% 14 14 14 14 14 10 5 5 2 0
technici, zdrav. a pedag. prac. rodicovska 0,23% 14 13 13 13 12 1 0 0 0 0
femeslnici, obsluha strojt rodiGovska 0,62% 14 14 14 14 14 12 9 0 0 0
femeslnici, obsluha stroju nezaméstnany 0,28% 14 14 14 14 14 14 14 14 13 4

2Zdroj: IRI, Regiondlni statistika cen préce (RSCP), CSU, vlastni vypocty.

Poznamka: Tabulka zobrazuje viechny typy doméacnosti podle poétu élend a jejich ekonomické aktivity, které byly v letech 2000-2009 v nékterém kraji CR potencialné ohroZeny finanéni nedostupnosti bydleni.

V tabulce je rovnéz zobrazeno, v kolika krajich v daném roce byl pfislusny typ ohroZen. Pokud se pocet kraji rovna étrndacti, dany typ domacnosti byl ohrozen finanéni nedostupnosti trzniho najemniho bydleni ve

v8ech krajich.
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Druhym cilem této kapitoly bylo identifikovat domdcnosti, které jsou nejvi-
ce ohroZeny finan¢ni nedostupnosti pfiméreného trzniho najemniho bydleni
v jednotlivych regionech CR. Za piedpokladu, Ze by viechny modelové typy
domadcnosti hradily trZni ndjemné a zaroveni Zily v pfiméfeném bydleni, by,
a to jiZz po zapocitani socidlnich transfer, mezi nejohrozenéjsi typy domac-
nosti patfily domécnosti jednotlivcl, pard i rodin plné zavislych na statni po-
moci (véetné velké ¢asti typl domacnosti, které sice maji ekonomicky aktiv-
ni ¢leny, ale alespoii jeden jeji ¢len je bez zaméstnani). V roce 2009 by mezi
ohroZené domdcnosti nileZely i nékteré typy domécnosti ekonomicky aktiv-
nich samoziviteli s ditétem a nékteré typy doméacnosti jednotlivct (ekono-
micky aktivnich i starobnich dichodci). Kritériem pro urceni finan¢ni nedo-
stupnosti bydleni byl nizky rezidualni pfijem domacnosti — jestlize byl Cisty
prijem domdacnosti niz8i nez soucet nakladii na bydleni a 1,5n4sobku minimal-
nich Zivotnich naklada (Zivotniho minima) pro dany typ doméacnosti, pak jsme
pfiméfené trzni ndjemni bydleni povazovali za potencialné finanéné€ nedostup-
né pro dany typ domdacnosti.

Tabulka 5.2 uvadi celkovy piehled vSech typli domacnosti ohrozenych fi-
nan¢éni nedostupnosti bydleni (tj. domacnosti se zapornym rezidudlnim pii-
jmem) v jednotlivych sledovanych letech a regionech CR. Nejvice typii do-
macnosti potencidlné ohroZenych finan¢ni nedostupnosti bydleni bychom
nasli v roce 2000 i v roce 2009 v Praze a v Jihomoravském kraji, ale pomér-
né vysoky pocet ohroZenych typli domacnosti je patrny také ve Zlinském kraji
a v roce 2009 rovnéZ v krajich Moravskoslezském a Stfedoceském. Mezi roky
2000 a 2009 doslo k velmi razantnimu sniZeni poctu ohroZenych domécnos-
ti ve vSech krajich. Nejvyraznéjsi sniZzeni poctu typd ohroZenych domacnos-
ti se ovSem neodehrilo v Praze ani v Jihomoravském kraji, ale na Vysocing
a v kraji Pardubickém; naopak nejméné razantni bylo sniZeni poctu typid do-
madcnosti ohroZenych finan¢ni nedostupnosti trzniho ndjemniho bydleni v kra-
ji Moravskoslezském. Je nepochybné, Ze v Case dochazi k vyznamnéjSimu na-
ristu finan¢ni dostupnosti trZzniho ndjemniho bydleni. Za zvySovanim finan¢ni
dostupnosti trzniho najemniho bydleni, s vyjimkou kraje Moravskoslezského,
se skryva jak kontinudlni rast pfijmii domacnosti se zaméstnanymi ¢leny, kte-
ry prevySoval rist trzniho ndjemného i rast Zivotniho minima, tak Gpravy tzv.
normativnich nékladd na bydleni pouzivanych pfi vypoctu pfispévku na byd-
leni. Tento trend, tedy sniZovéani poc¢tu ohroZenych typ domécnosti a zvyso-

vani finan¢ni dostupnosti trzniho ndjemniho bydleni, nebyl prerusen ani v ob-
dobi ekonomické recese v roce 2009.

Zaveér

Vysledky analyzy vyvoje regiondlnich nerovnosti ve finan¢ni dostupnosti na-
jemniho i vlastnického bydleni ukazuji, Ze regiondlni nerovnosti jsou patrné
zejména u prijmove slabsich domacnosti. Od roku 2000 do roku 2003 se regi-
ondlni nerovnosti ve finan¢ni dostupnosti bydleni stavaly stdle vyznamné;jsi-
mi, v roce 2003 se vSak tento trend zastavil a regiondlni nerovnosti v dostup-
nosti ndgjemniho i vlastnického bydleni se od té doby vyrazné snizily. Pfiznivy
vyvoj trzniho ndjemného, regiondlnich nerovnosti ve finan¢ni dostupnosti trz-
niho najemniho bydleni i vhodnéjsi tprava prispévku na bydleni vedly rovnéz
k tomu, Ze se v pritbéhu casu relativné razantné snizil pocet typti domacnos-
ti ohroZenych finan¢ni nedostupnosti pfiméfeného trzniho ndjemniho bydle-
ni, tedy pocet typid domécnosti bezprostfedné ohroZenych socidlnim a prosto-
rovym vyloucenim.

Na druhou stranu jsme ukéazali, Ze regiondlni nerovnosti ve finan¢ni dostup-
nosti bydleni ziistavaji stabilné nejvyssi pro typy domdacnosti s nejvyssi mi-
rou zatiZeni, tedy domécnosti s nejniZSimi piijmy ze zaméstndni. Pro né by tak
hypoteticky stavajici regiondlni nerovnosti v dostupnosti bydleni mohly nada-
le pfedstavovat vyznamnou bariéru v migraci za praci a vést k ,,pasti chudo-
by* v méné vyspélych regionech. Tomuto problému se podrobné vénovali ze-
jména Sunega, Lux [2010], ktefi na zakladé rozsahlych statistickych analyz
meziregionalnich migracnich tokt prekvapivé konstatuji, Ze lidé s nizsi trov-
ni vzdélani (tedy analogicky s niZsi urovni mezd a lidé nejvice ohroZeni ne-
zaméstnanosti) pii své pracovné orientované migraci na vyvoj regiondlnich
nerovnosti ve finan¢ni dostupnosti bydleni viibec nereaguji. Autofi konsta-
tuji [2010: 90], Ze ,,regiondlni diference v dostupnosti bydleni mohou vytva-
fet zavazné bariéry pro intenzitu pracovné orientované migrace, a to zejména
pro lidi s niz§im ukon¢enym vzdélanim zaméstnané v profesich v nizSich ka-
tegoriich zaméstnini (KZAM) — bariéra ve formé ,finan¢ni ztrity* ze stého-
véni se pro tyto domécnosti (alesponi v pripadé st€¢hovani z Usteckého a Mo-
ravskoslezského kraje do Prahy) navic v pribéhu casu posilila. Na druhou

57



Regionalni nerovnosti ve finanéni dostupnosti bydleni v CR

stranu, v pfipadé zkoumani faktického vyvoje migracnich tokl na skute¢nych
migracnich datech se ukazuje, Ze sniZeni regionélnich rozdila ve finan¢ni do-
stupnosti bydleni m4 jen velmi omezeny efekt na intenzitu migrace — migrac-
ni toky se posilily pouze pro lidi s nejvyssim ukoncenym vzdélanim, pro kte-
ré je i tak stéhovani do regiont s vétSi nabidkou prace (napfiklad st€hovani
do Prahy) povétsinou finan¢né vyhodné. Naopak, takové sniZeni regiondlnich
rozdilt ve finan¢ni dostupnosti bydleni nemélo vliv na intenzitu migrace téch,
pro které tyto regionalni diference predstavuji nejvétsi bariéru, tedy lidi s niz-
§i urovni ukonceného vzdélani.*

Poznamky

Finanéni dostupnost bydleni je nejcastéji definovana jako ,zajisténi ur¢itého stan-
dardu bydleni za cenu &i ndjemné, které v ocich néjaké treti strany (zpravidla vla-
dy) nepfedstavuje nerozumné zatizeni pro domacnosti” [Maclennan, Williams
1990: 91. Jinymi slovy udava, jakou ¢ast svych pfijm0 vynakladaji domacnosti na
své bydleni, a snazi se méfit, zdali je tento vydaj udrzitelny (tj. bydleni je finanéné
dostupné), ¢i nikoliv.

Typologie domacnosti byla vytvofena na zakladé kombinace tfi zakladnich kritérii
— ekonomicka aktivita ¢lentt domacnosti, kategorie zaméstnani ¢lentt domacnos-
ti (KZAM) a pocet ¢lent domacnosti (dospélych a déti). Pomoci dat ze Séitani lidu,
domu a bytt byly vybrany nejpocetnéjsi typy domacnosti a zaroven typy, pro kte-
ré lze za pouziti dostupnych datovych zdroja vypoéitat indikatory finanéni dostup-
nosti bydleni. Vysledna typologie zahrnuje 60 typd domacnosti, které predstavuji
zhruba 60 % vSech domacnosti.

Tento koeficient Ize vyjadfit jako korelaéni koeficient mezi relativnimi ro¢nimi pfi-
rlistky miry zatizeni a hodnotami miry zatizeni ve vychozim roce. V nasem pripadé
by tedy kladny koeficient beta znamenal, Ze relativni pFirastek miry zatizeni kore-
luje s mirou zatizeni v daném roce, tudiz mira zatiZeni rostla zejména v regionech
s vysokou mirou zatiZeni. Z toho vyplyva, Ze by se regionalni rozdily dale prohlu-
bovaly, dochéazelo by k divergenci regionl. Naopak pokud je koeficient beta za-
porny, mira zatiZeni roste hlavné v regionech s nizkou mirou zatizeni a regionalni
rozdily se snizuji.
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6. PFiciny bezdomovstvi v Ceské republice

Martina Mikeszova, Martin Lux

Uvod

Zjevné bezdomovstvi piedstavuje v CR zcela novy fenomén. Objevuje se po
roce 1990 jako dusledek transformace ekonomickych i bytovych systémd.
V obdobi socialismu neexistovala oficidlné nezaméstnanost ani bezdomov-
stvi, jelikoZ pravo (a povinnost) pracovat bylo doplnéno o pravo na odpovida-
jici bydleni a povinnost statu takové bydleni zajistit. Proklamovana rovna pfi-
jmova distribuce byla ov§em naruSena klientelismem, barterovou ekonomikou
a Cernym trhem. Postupy pfi pridélovani vefejnych nijemnich, fakticky kva-
zi-vlastnickych, forem bydleni byly hluboce nerovné, zejména pak s ohledem
na délku Cekéni na ptidéleni bytu a kvalitu pfidéleného bydleni [Lux 2003].
Na druhou stranu, vysoka mira zaméstnanosti, dekomodifikace bydleni, ex-
tenzivni statni podpora bytové vystavby a rozsahlé intervence totalitdrniho
rezimu do osobniho Zivota domécnosti riznymi formami policejni a social-
ni kontroly vedly k tomu, Ze zjevné bezdomovstvi zdstalo okrajovym socidl-
nim fenoménem.

Po roce 1990 se skrytd nezaméstnanost (dand prezaméstnanosti) a skryté
bezdomovstvi (dané extenzivni a nadéle neudrZitelnou stitni podporou bytové
vystavby, a represivnim a dale nelegitimnim systémem socialni kontroly) uka-
zaly ve své zjevné podobé [Hradecka, Hradecky 1997]. VIady postsocialistic-
kych zemi se snazily maximalné ochranit stavajici najemniky statnich, pozde-
ji obecnich bytl tim, Ze jim umoZnily velmi vyhodnou koupi uZivanych byta
(tzv. politika right-to-buy, tedy masové a rychlé privatizace bytt do vlastnictvi
najemnikl za velmi vyhodnych cenovych podminek nebo dokonce zdarma,
uplatnénd ve vétSiné postsocialistickych zemi), nebo tim, Ze zachovaly roz-
sdhlou ochranu najemnikt a konzervativni podobu regulace niajemného (na-
piiklad v Ceské republice, Polsku) [Lux, Mikeszova 2012]. I pies tuto snahu
vSak rozsah zjevného bezdomovstvi nartistal; nejdiive pomalu (v 90. letech),
a poté dramaticky (po roce 2000) (studie FEANTSA).

Na rozdil od existence celé fady vyzkumia v severni Americe a zapad-
ni Evropé se vyzkumu bezdomovstvi v postsocialistickych zemich vénova-
la mala pozornost védecké obce — vyjimkou jsou, napriklad, kvalitativni vy-
zkumy v Chorvatsku [Siki¢-Mic¢anovi¢ 2010] a v Rusku [Stephenson 2006].
Ostatni odborné studie se zaméruji povéetSinou jen na kvantifikaci bezdomov-
cll v ramci mezindrodniho srovnani [pravidelné studie FEANTSA; Fitzpat-
rick, Stephens 2007], analyzu politik a jejich srovnani [napt. Hertting et al.
1999; Boswell 2010] ¢i roli neziskovych organizaci v této oblasti [napf. Fili-
povic¢ Hrast et al. 2009; Filipovi¢ Hrast 2008; Hladikova, Hradecky 2007]. Pti-
tom se jedn4, a to i z pohledu teoretického vyzkumu typologie a utvafeni byto-
vych systéma, o ojedinély proces, vyvoldvajici minimalné nasledujici otazky:
Za prvé, jsou piiciny bezdomovstvi v Ceské republice, tedy v zemi, kde done-
davna zjevné bezdomovststvi prakticky neexistovalo, stejné jako v zemich vy-
spélych? Za druhé, mohou néktera specifika vyvoje bezdomovstvi vyplyvaji-
ci ze zasadni a ndhlé promény politického a ekonomického systému poslouZit
k rozsiteni stivajicich teorii bezdomovstvi vychazejicich spiSe ze zkuSenosti
kontinualné se vyvijejicich zdpadnich spolecnosti? A za tfeti, 1isi se pak z di-
vodi t&chto specifik i postupy, jak 1ze bezdomovstvi v Ceské republice Gsp&s-
né tesit? Tyto otazky tvori osu této kapitoly monografie.

Teorie bezdomovstvi

V oblasti bydleni Ize socidlni nerovnosti definovat jako nerovnou distribu-
ci spotieby bydleni z hlediska kvality i kvantity bydleni [napf. Norris, Shiels
2007]. Extrémni formou nerovnosti je pak socidlni vylouceni spojené s ne-
dostateCnym pfistupem ke kvalitativné pfiméfenému a prostorové nevylou-
¢enému dlouhodobému bydleni [Lee, Murrie 1997; Marsh 2001; Somerville
1998]. Nerovnosti vSak nelze chapat pouze na vertikalni roviné sociélni stra-
tifikace jako rozdily mezi bohatymi (,,t¢mi nahote) a chudymi (,,témi dole*),
ale také na horizontalni rovin€ jako rozdily mezi témi ,,uvniti*‘ a témi ,,mimo**
spolecnost [Mares, Sirovétka 2008], jde o vylucovani urCitych skupin z prav
a Sanci [Dahrendorf 1991], které by mély kolektivné sdilet, pticemz tyto roz-
dily mohou byt podminény odliSnostmi etnickymi, kulturnimi nebo nédbozen-
skymi. PrestoZe existuje silnd vazba mezi socidlnim vylou¢enim a chudobou,
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pojeti socidlniho vylouceni je mnohem $ir§i a chudoba zdaleka neni jedinou
pfi¢inou socidlniho vylouceni [Walker 1997; Room 1999].

Socidlni vylouceni obecné znamend vyclenéni osoby ¢i skupiny mimo béz-
ny Zivot vétSinové spolecnosti. Socidlni vylouceni zabratiuje zapojit se do so-
cidlnich, ekonomickych, kulturnich i politickych aktivit spolecnosti [Atkinson
2000; Somerville 1998]; je spojeno s odepfenim obc¢anskych prav a socidlni
pomoci [Somerville 1998]. Kulturni dimenze vylouc¢eni miZe predstavovat
neznalost (¢i nesdileni) hodnot, symboli a ritudlti samoziejmych pro vétSino-
vou spole¢nost a vyloucena skupina jedincii se miiZze odliSovat jinym jazykem,
etnickym piivodem, ndboZenstvim i Zivotnim stylem [Madanipour 2005]. So-
cidlni vylouceni se tudiZ nevztahuje pouze k socidlnim nerovnostem, ale téZ
k mechanizmtim, které odd€luji urcité skupiny od hlavniho proudu spole¢nos-
ti [Giddens 1998].

Bezdomovstvi pfedstavuje extrémni formu socidlniho vylouceni. Bezdo-
movstvi je zptisobeno socidlnim vyloucenim [Pleace 1998] a zaroven ztrita
bydleni mize vést k socidlnimu vylouceni [Somerville 1998]. Bezdomovstvi
vylucuje lidi ze stalého zaméstnani, socidlni pomoci, kvalitni zdravotni péce;
obecné z béZzného Zivota vét§inové spolecnosti [Anderson 1999]. Bezdomov-
cem pak pfitom neni pouze ten, kdo ztratil nebo opustil své bydleni. V §ir§im
smyslu Ize také hovofit o bezdomovstvi skrytém a potenciondlnim [Hradec-
k4, Hradecky 1996]: za bezdomovce 1ze povazovat také lidi, ktefi sice bydle-
ni maji, ale jejich ubytovani je nejisté ¢i nevyhovujici (nevyhovujici kvalita
bydleni, neplaceni ndjemného), nebo lidé v nouzovém (docasném) ubytovani.

Evropska federace narodnich sdruZeni pracujicich s bezdomovci (FEANT-
SA) definuje bezdomovce jako osobu bez domova [Edgar, Meert, Doherty
2004]. ,,Domov* pfitom chape ve tfech rovinach: prostor, ktery miZe rodi-
na vyluéné uzivat (fyzicka rovina); prostor pro navazovani socialnich vztaha
(socidlni rovina); a pravni titul k uZivanému prostoru (pravni rovina). Jestlize
¢loveék nemutze vyuzivat alespoil jedné z rovin domova, pak je dle této defini-
ce bezdomovcem. Vysledna typologie ETHOS [Edgar, Meert 2005] nasled-
né rozliSuje stupné bezdomovstvi: osoby bez stfechy, osoby bez bytu, osoby
s nejistym bydlenim a osoby s nevyhovujicim bydlenim. I pfes casté uzivani
se tato definice vyznacuje vagnosti, zejména v piipadé definice vyhovujiciho
bydleni [Philippot et al. 2007]; mimo to se zaklada pouze na drovni a kvalité
spotfeby bydleni, nikoliv na pfi¢inach, jeZ vedou k bezdomovstvi.

Pfi¢iny bezdomovstvi jsou vysvétlovany zpravidla dle dvou zékladnich teo-
retickych ptistupt [Neale 1997; Fitzpatrick 2005; Warnes, Crane 2006], které
reprezentuji polarizaci konceptu ,,struktury* [Durkheim (1895) 1926] a ,,jed-
nani* [Weber 1922]. Prvni teorie zdiirazituje vliv strukturalnich faktord, tudiz
je bezdomovstvi vniméno jako disledek makroekonomickych ¢i struktural-
nich podminek [napt. Drake et al. 1981], jako jsou chudoba, nezaméstnanost,
nedostatek dostupného bydleni, redukce socidlnich prav a vzrGstajici frag-
mentizace rodiny. Druhd teorie za pfiiny povazuje individuélni faktory jako
poruchy osobnosti, mentdlni postiZeni, zranitelnost, zavislost a vlastni cho-
vani. Vysvétleni bezdomovstvi jako nasledku individualniho jedndni ma také
dvé roviny [Neale 1997]. Prvni ptistup véfi, Ze lidé jsou odpovédni za své bez-
domovstvi. Tento pohled prevlada do Sedesatych let 19. stoleti [Neale 1997].
Druhy pfistup zdiraziiuje, Ze 1idé se stavaji bezdomovci vlivem osobnich pro-
padi a vlastnich nedostatkii, za které vSak nejsou pln€ odpovédni [Pleace
2000].

V soucasném teoretickém diskurzu se spiSe objevuje kombinace pfistupu
strukturdlniho s pfistupem individudlnim, pfi¢emz jsou vice vyzdvihovany
faktory strukturalni. Pfikladem je tzv. teorie nové ortodoxie [napt. Caton 1990;
Cohen, Thomson 1992; Dant, Deacon 1989; citovano podle Pleace 2000], je-
jiz klicové premisy jsou nasledujici [Fitzpatrick 2005]: (1) strukturalni fakto-
ry vytvari nepfiznivé socidlni a ekonomické prostiedi; (2) lidé s osobnimi pro-
blémy jsou nachylnéjsi k nepfiznivym socidlnim a ekonomickym trendm;
tudiz (3) vyssi koncentrace lidi s osobnimi problémy mezi bezdomovci miiZze
byt vysvétlena jejich vétsi citlivosti na strukturalni vlivy nezZ pouhymi indi-
vidudlnimi faktory. Pfistup nové ortodoxie (new orthodoxy) je sice podlozen
zjisténim z empirickych vyzkumi, nicméné vzajemna interakce individual-
nich a strukturdlnich faktorti neni hloubéji teoreticky propracovana; napiiklad
chybi podrobnéjsi rozpracovani vzajemnych vlivl konkrétnich strukturdlnich
a individualnich faktord. Jen takové poznani pfitom umoZziiuje vhodné zacile-
ni pomoci a efektivni feSeni pricin.

Neale [1997] upozoriiuje, Ze dualistické vysvétleni pfi¢in bezdomovstvi
dle nové ortodoxie je zjednodusené. Dle n¢j mnohé vyzkumy ve Velké Bri-
tanii ukazaly, Ze existuje velkd diverzita mezi individudlnimi charakteristika-
mi, historii bydleni, potfebami i preferencemi mezi bezdomovci. Podle Neale
[1997] jsou rozdily mezi bezdomoveci tak velké, Ze neni mozZné piiciny bez-
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domovstvi vysvétlit obecnou teorii. Pleace [2000] poukazuje na to, Ze nebyla
prokdzana konzistentni spojitost mezi individudlnimi zkuSenostmi a charakte-
ristikami, strukturdlnimi faktory a ztratou domova. Jediné, co miZeme fici, je,
rakter této interakce muze byt unikatni pro kazdého bezdomovce.

Toto teoretické feSeni vSak neptinasi, podobné jako teorie zdlraziujici uni-
katnost procesti obecn€, potfebny posun v poznani. Jakkoliv jeho logickou
konsekvenci je uZite¢né doporuceni nevytvaret ploSné programy pomoci, jeli-
koz pficiny bezdomovstvi jsou dle této teorie pfili§ individualni, fragmentace
problému do udajné vzajemné neslucitelnych pricin a interakci efektivitu in-
stitucionalizované pomoci a priori degraduje. Odli§ny narodni (ekonomicko-
-politicko-socidlni) kontext prinasi logicky odliSnou sit pfi¢in a nasledkd; na
druhou stranu v rdmci jednoho kontextu by tato sit mohla mit jinou podobu
nez podobu standardni pavouci sité propojujici nejen vSechny krucidlni body
na siti, ale propojujici je také stejné tucnou niti. Otazkou tak je, zdali specific-
k4 zkuSenost v CR prochazejici zasadni strukturalni proménou hospodaistvi
a spolecnosti nemiZze prispét ke vhodnéjsimu teoretickému zaramovani pricin
bezdomovstvi.

Je, naptiklad, otdzkou, zdali prudce zhorSend dostupnost bydleni pro Cast
domadcnosti nemajicich moznost vyuzit ,,privilegii* transformacni bytové po-
litiky (regulovaného najemného, privatizace byti) je ¢i neni dominantni pfici-
nou bezdomovstvi v kontextu postsocialistické transformace v Ceské republi-
ce. Z drivéjSich empirickych vyzkumi ve vyspélych zemich vyplyva, Ze mezi
faktory zpasobujicimi bezdomovstvi hraje dostupnost bydleni dileZitou roli,
zavéry vsak nejsou zdaleka jednoznacné. Podle mezinarodniho vyzkumu [Fi-
tzpatrick, Stephens 2007] patii v anglicky mluvicich zemich nedostatek do-
stupného bydleni k zakladnim faktorim zpasobujicim bezdomovstvi. Na dru-
hou stranu, ve Svédsku [Sahlin 2005] nebo Nizozemi [Fitzpatrick, Stephens
2007] se poukazuje spiSe na vliv individuélnich faktort (drogové zavislosti,
psychologické a psychosocidlni faktory) nez vliv strukturdlni nedostupnosti
bydleni. Poznani vzajemnych konkrétnich vazeb mezi faktory bezdomovstvi
je nutnou podminkou rozvinuti stavajiciho teoretického ramce, ktery by, po
suspenzi specifickych vazeb platnych jen v kontextu postsocialistické trans-
formace, mohl mit obecnéjsi povahu.

Data a metodologie

Hlavnim cilem naSeho vyzkumu bylo detailnéjsi zmapovani pticin bezdomov-
stvi v Ceské republice. Pro hlubsi pochopeni vzdjemnych vazeb pficin a na-
sledkd je nejvhodnéjsi aplikace metod kvalitativniho sociologického vyzku-
mu i kombinace vice perspektiv, jelikoZ i aplikace hloubkovych kvalitativnich
sociologickych metod nezaruci odstranéni stylizace vypovédi. V nasem empi-
rickém prizkumu byl proto kombinovan pohled samotnych bezdomovci s vy-
povédi socidlnich pracovnik, ktefi maji dlouhodobou zkuSenost socialni pra-
ce v této oblasti.

Vlastni empirické etieni probéhlo ve ¢tyfech regionech CR, riizné lokali-
zovanych, abychom alespoii ¢aste¢né kontrolovali nase zjisténi od vlivu prili§
specifickych lokalnich faktorti. Dva regiony piedstavovalo hl. m. Praha a jeho
okoli, tedy Stredocesky kraj. Krajska mésta ostatnich dvou vybranych regio-
nu (Moravskoslezsky a Jihomoravsky kraj) patii k nejvét§im urbannim cent-
ram zemé (Ostrava, Brno). V prvni fazi vyzkumu byly za pomoci 10 hloub-
kovych semistandardizovanych rozhovora (trvajicich pfiblizné 2 hodiny) a 6
skupinovych diskuzi (trvajicich rovnéz pfiblizné 1,5 hodiny) zkoumany vypo-
védi samotnych bezdomovci. Pro ucely vyzkumu jsme vychézeli z typologie
ETHOS a bezdomovstvi jsme chapali v §ir§im smyslu. Predmétem vyzkumu
nebyli tedy jen lidé bez stfechy nad hlavou (zjevné bezdomovstvi) , ale i lidé
Zijici v provizornich podminkéch, hygienicky nevhodném obydli a v doc¢as-
ném ubytovani (v azylovych domech, ubytovnach).

Pfi ptiprave scénaiti rozhovoru a diskuzi byl vyuzit biograficky ptistup [life
historical approach; Tomas, Dittmar 1995]: 1idé postiZeni ztratou bydleni byli
chapani jako aktivni ucastnici pii ziskavani zkuSenosti, jednani a pfi tvorbé
své osobni a socidlni historie. Cilem vyzkumi bylo vysledovat podrobnou
biografii bezdomovct, jejich Zivotnich drah a zkuSenosti pfedchazejicich ztra-
té bydleni i nasledujicich po ztraté bydleni. Béhem skupinové diskuze, fizené
zkuSenym psychologem, respondenti mohli navic diskutovat své nazory a po-
stoje v ramci skupiny, objastiovat své postoje ¢i dopliiovat odpovédi [Morgan,
Spanish 1984; Frey, Fontana 1991; Puchta, Poter 2004]. Pfi pfipravé scénare
skupinovych rozhovorii byl kladen diiraz na to, aby citlivé otazky tykajici se
pficin ztraty bydleni, bezprostfedniho chovani po ztraté bydleni i jejich rodin-
ného zadzemi nebyly pokladany pfimo, ale bylo vyuzivano riiznych jinych me-
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tod dotazovani, jako jsou asociace s riznymi pojmy, kladeni nepiimych ota-
zek, vzivani se do nejriznéjsich roli, popis jednidni v modelovych situacich
apod. Tyto zplsoby dotazovani pak vedou k odhaleni skute¢nych motivl jed-
nani i presto, Ze mnozi respondenti maji tendenci zamlCovat urcité skute¢nosti
odhalujici jejich chyby ¢i svalovat vinu na jiné.

Celkem probéhlo 6 skupinovych diskuzi (dvé v kazdém regionu, pricemz
Praha a okoli bylo povaZovano za jeden region), kterych se souhrnné zucast-
nilo 59 respondenti-bezdomovci; kazdé diskuze pak 8 az 11 respondentt.
Respondenti pro skupinové diskuze byli vybirdni na zdkladé doporuceni so-
cidlnich pracovnikd ¢i jejich prostfednictvim. Pfi vybéru respondentl do jed-
notlivych skupin byl bran ohled na to, aby byly zastoupeny obé pohlavi, riiz-
né vékové skupiny a také lidé v riznych fazich reintegrace. Z kazdé skupinové
diskuze byl pofizen zvukovy zdznam, ktery byl ndsledné prepsin a analyzo-
van. Kvazi-kvantitativné byly zpracovany drahy bydleni, tj. naslednost riiz-
nych typl bydleni od détstvi po soucasnost a pocet stéhovani. Pfi analyze tex-
tového souboru byly zejména vyhledavany pravidelnosti a typické odpovédi,
které byly kédovany; pti analyze byly vZdy vyhodnocovany rizné kontexty
zdanlivé shodnych odpovédi. Velky diiraz byl kladen také na souvislost a vzta-
hy mezi riznymi fenomény (napf. riznymi pfi¢inami ztraty bydleni) a vza-
jemné byly porovnavany Zivotni drahy a postoje jednotlivych respondentd.

Mimo skupinové diskuze bylo provedeno 10 doplitkovych hloubkovych in-
dividudalnich rozhovort s lidmi, ktefi ztratili své bydleni. Rekrutace respon-
dentd pro tuto fazi vyzkumu probéhla pouze v hl. m. Praze; dotazovéni byli
jini lidé nez ucastnici skupinovych diskuzi. Hlavnim cilem rozhovort bylo
detailnéjsi ovéreni zjisténi ze skupinovych rozhovord. V ramci této Casti vy-
zkumu bylo vyuZito biografického pfistupu, pfi kterém dotazovany vypravi
o svém Zivote; piistup se tak zaméfuje na vnitini perspektivy jedince, jeho in-
terakce a zkuSenosti v riznych rolich [Hesse-Biber, Leavy 2006]. Cilem vSak
nebyla uplna biografie jedince, ale tzv. epizodickd biografie [Denzin 1989]
spojend s jednou udélosti: ztratou bydleni. Respondenti byli opét vybirani pro-
stfednictvim socidlnich pracovniki; dotazovano bylo pét muzi a pét Zen ve
veéku 40 az 60 let, ktefi aZ na jednoho vSichni Zili sami (bez partnera). Z kaz-
dého individualniho rozhovoru byl pofizen zvukovy zdznam, ktery byl pouZit
pro néslednou analyzu. Pfi analyze zvukovych zdznami byly porovnany riz-
né Zivotni drahy jednotlivych respondentil i jejich pocity a postoje, pfi¢em?Z

dtraz byl kladen na souvislosti jednotlivych udalosti a respondentovy inter-
pretace téchto udélosti. Zaznamenavéany byly zejména obdobné udalosti v Zi-
votech respondentli s ohledem na kontext té€chto udélosti a naslednost dalSich
udalosti.

Ve druhé fazi vyzkumu bylo provedeno 26 semistandardizovanych rozho-
vori se zkuSenymi socidlnimi pracovniky v této oblasti; cilem bylo ziskat na-
zor na pri¢iny bezdomovstvi i moznosti uspésné reintegrace ze strany infor-
movanych a zkuSenych lidi, ktefi jsou vSak podobné jako my pouze diviky,
a ne herci v dramatu bezdomovstvi. Respondenty vyzkumu mezi socidlnimi
pracovniky tvofili zaméstnanci socialnich odbort obci i zastupci nevladnich
neziskovych organizaci. Rekrutace respondentd byla provadéna tak, aby byli
rovnomérné zastoupeni vSichni aktéfi poskytujici socialni sluzby osobam so-
cidlné vyloucenym c¢i ohroZenym socidlnim vylouceni (tedy jak pracovnici
neziskovych organizaci, tak pracovnici méstskych tradt) a zaroven aby byly
pokryty vSechny Ctyfi vybrané regiony. Vypovédi respondentll byly zazname-
nany v pisemné podobé nebo na zvukovy zaznam. Zpracovani souboru struk-
turovanych vypovédi spocivalo zejména v kédovani jednotlivych odpovédi,
vytvareni kategorii, vzijemném porovnani odpovédi, stejné jako v nalezeni
souvislosti mezi odpovédmi na jednotlivé otazky a vztahu mezi odpovédmi
a lokalitami, ve kterych respondenti piisobi.

Vybrana zjiSténi a diskuze vysledkt

V nasledujici ¢asti této kapitoly jsou shrnuty vysledky obou ¢asti vyzkumu,
pfi¢emz pozornost je vénovdna zejména odpovédim na vyzkumné otazky de-
finované v ivodu. Prvni ¢4st se vénuje drahdm bydleni a snazi se identifikovat
priciny bezdomovstvi ve specifickém prostiedi postsocialistické spolecnosti,
a to i s cilem rozsifit stavajici teoreticky ramec diskutovany vyse. V této Casti
se rovnéZ vénujeme otizce, jakou roli pfi ztraté bydleni hraje finan¢ni dostup-
nost bydleni. Ve druhé casti jsou pak zmapovany faktory uspésné reintegra-
ce, tedy faktory ovliviiujici moznosti lidi bez domova znovu nalézt dlouho-
dobé bydleni.
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Drahy bydleni a priciny bezdomovstvi

Témért vSichni dotazovani ve skupinovych i individualnich rozhovorech byli
narozeni pred rokem 1989 nebo té€sné po ném; vétsina travila détstvi ve stat-
nich (pozdé&ji obecnich) bytech (pfiblizné 40 %) ¢i druZstevnich bytech (20 %).
V nékterych pfipadech Zili respondenti v rodinnych domech (12 %) a ojediné-
le vyrustali v podnikovych ¢i sluzebnich bytech (6 %). Velka ¢ast dotazova-
nych stravila prevaZznou ¢ast détstvi v détském domové (asi 10 %). Porovna-

me-li jejich drdhy bydleni v détstvi s vysledky vyzkumu na reprezentativhim

Tabulka 6.1: Drahy bydleni po odstéhovani se od rodicu dle respondentt focus groups

vzorku celé populace Postoje k bydleni 2001, nenalézame vyraznéjs$i odchyl-
ky. Jedinym specifikem bylo velké zastoupeni lidi, ktefi alespoii ¢ast détstvi
travili v détském domové (10 %). Vzhledem k tomu, Ze v Ceské republice je
priblizné ,,jen” 0,5 % zakt povinné Skolni dochdzky vychovavano v tstavni
péci [statistika pro Skolni rok 2009/2010, Eurydice 2010], lidé, ktefi prosli
ustavni vychovou, jsou tak pravdépodobné vyznamné vice ohroZeni bezdo-
movstvim neZ ostatni skupiny populace; pfitom pravé v CR a postsocialistic-
kych zemich obecné je pocet déti vychovavanych v tstavni péci relativné vy-
soky.!

Drahy bydlen I & budlenf podle prévnih Bydleni pred Samostatné bydleni po odstéhovani od rodici
d‘;io‘gu‘:li;';:ﬁ e typu bydleni podie pravniho odchodem od rodi 1. bydleni 2. bydleni 3. bydleni 4. bydleni 5. bydleni
pocet podil pocet podil pocet podil pocet podil pocet podil pocet podil

obecni byt 23 39,0% 12 20,3% 10 16,9% 4 6,8% 2 34% 0 0,0%
podnikovy, sluzebni byt 4 6,8% 3 5,1% 1 1,7% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0%
druzstevni byt 1 18,6 % 3 5,1% 0 0,0% 0 0,0% 1 1,7% 0 0,0%
vlastni koupeny byt, diim 7 11,9% 3 5,1% 1 1,7% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0%
vlastni privatizovany byt 1 1.7% 1 1,7% 1 1,7% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0%
vlastni postaveny byt, dim 4 6,8% 0 0,0% 0 0,0% 1 1,7% 0 0,0% 0 0,0%
byt u soukromého pronajimatele 2 3,4% 8 13,6% 7 11,9% 4 6,8% 2 3,4% 0 0,0%
podnajem 0 0,0% 0 0,0% 1 1,7% 0 0,0% 0 0,0% 1 1,7%
détsky domov 6 10,2% - - - - - - - - - -
ubytovna 0 0,0% 13 22,0% 6 10,2% 4 6,8% 5 8,5% 1 1,7%
azylovy dim/dim na pul cesty 0 0,0% 9 15,3% 10 16,9% 10 16,9% 8 13,6% 4 6,8%
u pfibuznych, partnera nebo pratel 0 0,0% 4 6,8% 4 6,8% 0 0,0% 1 1.7% 1 1,7%
vysokoskolské koleje 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 1 1,7% 0 0,0% 0 0,0%
squat 0 0,0% 1 1,7% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0%
ulice a poté lécebna 0 0,0% 1 1.7% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0%
komunita, Ié¢ebna, doléfovaci centrum 0 0,0% 0 0,0% 3 5,1% 8 13,6% 1 1.7% 1 1,7%
neodpovédél 1 1,7% 1 1.7% - - - - - - - -
Celkem 59 100% 59 100% 44 75% 32 54 % 20 34% 8 14%

Zdroj: viastni setreni, N = 59.

Pozn.: Sloupecek 2. bydleni oznacéuje vSechny typy bydleni respondentd po odstéhovani z prvniho bytu/rodinného domu do druhého bydleni.

63



Pi¢iny bezdomovstvi v Ceské republice

Vv

Proménlivéjsi jsou drdhy bydleni po opusténi primarni rodiny, jeZ bylo nej-
Castéji provazeno zaloZenim rodiny vlastni. Prvni samostatné bydleni polovi-
ny dotdzanych bylo standardni dlouhodobé bydleni, nejcastéji bydleni v na-
jemnich bytech — obecnich bytech ¢i bytech soukromych pronajimatelii. Pro
druhou polovinu respondentd tvofilo prvni samostatné bydleni jiz bydleni
docasné — v ubytovné ¢i v azylovém domé (tabulka 6.1). Nasledné dochazi
u obou skupin dotazanych k rychlému stfidani forem bydleni a kratkodobym
epizodam ztraty bydleni a Zivota na ulici. Jako posledni bylo pfed ztratou byd-
leni nej¢astéji uvadéno bydleni v ubytovndch, azylovych domech, bytech sou-
kromych pronajimateld ¢i obecnich bytech.

Pfi zaznamu drah bydleni byl kladen diiraz na okamzik ztraty dlouhodobé-
ho bydleni. Samotnymi respondenty byly zmifiovany velmi riznorodé priciny
ztraty bydleni: zavislost (alkohol, drogy), rozvod ¢i rozchod s partnerem, ztra-
ta zaméstnani, ndvrat z vykonu trestu, odchod z ustavni péce, neznalost systé-
mu socidlni pomoci a dluhy. Ve vétSin€ ptipadu $lo dle jejich vypovédi o na-
hromadéni vice problému najednou. Pfi podrobnéjsi analyze vypovédi jsme
respondenty rozdélili typologicky do tfi zdkladnich skupin — skupiny respon-
dentd, jejichZ schopnost udrzet si dlouhodobé bydleni byla sniZena zejména
zavislosti; skupiny respondenti, jejichZ schopnost udrzet si dlouhodobé byd-
leni byla sniZena zejména neexistenci $irSich rodinnych vazeb; a skupiny re-
spondentil, jejichZ schopnost udrZet si dlouhodobé bydleni byla sniZena jejich
nizkou finan¢ni gramotnosti a neznalosti systému socidlni pomoci. Nize bu-
dou, pro ilustraci, kurzivou uvadény typické priklady vypovédi respondenti.

U zavislych (na alkoholu, drogéch) byl pficinou ztraty jejich bydleni neza-
jem cokoliv fesit, ktery pravé droga ¢i alkohol navozuje. VétSina drogoveé za-
vislych vypovédéla, Ze se tomu dalo ptedejit. ,,70 je ta zkuSenost, Ze ted o tom
clovek miiZe Fict, Ze se tomu dalo predejit, ale kdy? je clovék v tom laufu, v té
euforii na drogdch, tak nad tim nepremysli, zZe to tak bude. On si ani neuvédo-
muje, Ze to bydleni nemd, neresi to.” (fg 2)* ,,Jd jsem to ke konci uZ tusil, Ze to
tak bude, ale bylo mi to, jak rikd L., takovd odevzdanost, bylo mi to svym zpii-
sobem tiplné jedno.* (fg 2)

Ackoliv tstavni péce mize pripravit déti pro odchod do samostatného Zi-
vota, bude jim po cely Zivot chybét zichranna rodinna sit v piipadé osobnich
krizi, zejména pak partnerskych rozchodu. ,,Jd jsem odesla z détského domo-
va. Po skole. Viastné den po zkouskdch jsem jela do Litomé¥ic do Domu na

pil cesty, tam jsem si nasla prdci, jenZe jsem byla zamilovand aZ po usi, takZe
Jjsem jela k mému priteli. Ten si mé vzal k sobé, jenZe pak se odstehoval do Plz-
né, mé nechal v Teplicich, at si déldm, co chci, Ze jsem dospély clovek, ktery
ale vlastné o svete nevi vitbec nic. TakZe jsem nakonec skoncila v Praze v azy-
lovém domé.* (fg 3)

Nejsiln€jsi skupinu pak tvofili respondenti, ktefi zmifiovali ztratu zamést-
nani a dluhovou past jako hlavni faktor ztraty bydleni. ,,Jd kdyZ jsem kupoval
ten byt, tak jsem chtél vSechno hned, jd jsem mél zaméstndni, Zena taky, tak
jsem si vzal hypotéku na byt, samoziejmé novy ndbytek, vsechno nové, jenze
Jjd jsem pak o prdci priSel a Zena otéhotnéla. TakZe nase prijmy Sly na tretinu.
TakZe ted uZ vim, Ze jsem mél velké oci. Chce to postupné, ne nardz.” (fg 4)
Jd jsem mél dvougarsonku, druZstevni, néco jsem splatil, a potom kdyz jsem
byl bez prdce, tak jsem mél moZnost to vymeénit za mensi. DIuZil jsem, ale jd
jsem se chtel driet toho velkého bytu, ten bude mit hodnotu, tak ho udrZim,
a nevymeénil jsem to. Potom nebyla prdce a uz jsem do toho zahucel. Kdybych
to vymenil za ten mensi, splatil bych to, co jsem dluZil, a jesté bych néco do-
stal.** (fg 4) ,,Méla jsem riizné piijcky na rekonstrukci bytu, na vybaveni, kdyz
byla prdce, tak to Slo, ale pak jsem prisla o prdci a pak jsem nemohla platit
pujcky. Neresila jsem to, bylo mi to jedno, dluhy byly i na byté (na nijemném),
no a pak po case prisla vypovéd. Ani mi to tehdy tolik nevadilo, prestehovala
jsem se k priteli, ktery mél byt. JenZe kdyZ mé ten vyhodil, uZ jsem zZddné byd-
leni neméla.” (resp. 1_03)*

Nekteti respondenti padli do dluhové pasti i vlivem podnikani a nasledna
exekuce na pfijem je pak pripravila o moznost mit regulérni praci a platit na-
jem. ,.KdyZ mdte odstavené konto, témér ve vSech firmdch ted jde vyplata na
konto, tak pak z vyplaty nemdte ani korunu. Nezbyvd vdm neZ najit si prdci,
kde bude vyplata v hotovosti, to ale md tu nevyhodu, Ze nékdy pracujete tyden
a nezaplati vam nic. Nemdte na ndjem a nashledanou.“ (resp. 1_8) Z jinych
vypovédi vyplyva, Ze néktefi respondenti nepozadali v€as o pomoc a nevyu-
zili statni socialni podpory. ,,No, jd jsem se rozvedla, o byt jsem neprisla v té
dobé, méla jsem sviij byt, ale protoZe jsem potom nezaplatila t¥i ndjmy, pro-
toZe jsem na to skutecné neméla z mého cdstecného invalidniho diichodu, tak
mé vyhodili z bytu.* (fg 5)

Lidé po ztraté dlouhodobého bydleni ¢asto nemaji zadny plan a Ziji ze dne
na den, v nékterych ptipadech se i psychicky zhrouti. Naptiklad béhem roz-
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hovorl zaznélo: ,,po ztrdté bydleni jsem nemél na nic ndladu, Zil jsem ze dne
na den* (resp. 1_04), nebo ,,z bytu jsem odeSel bez jakéhokoliv pldnu‘* (resp.
1_08). Poté, co byli nuceni opustit svlij ptivodni byt a odejit na ubytovnu ¢i se
dokonce ocitli na ulici, museli se zbavit velké ¢asti svych osobnich véci a ten-
to moment vétSina respondentil pocitovala jako obzvlast klicovy a té€zky. Jde
o ztratu lidské ddstojnosti a sebeticty, nebot majetek se ,,smrskne na jednu ige-
litovou tasku* (resp. 1_08).

Z vypovédi ucastnikd skupinovych diskuzi a hloubkovych rozhovori vy-
plyvaji tii zakladni typy cest, které respondenty ptivedly az ke ztraté bydleni.
Obrazek 6.1 naznacuje hlavni krizové faktory, které vedou k bezdomovstvi.
Nezaméstnanost jako strukturdlni faktor zpravidla sama o sobé nevede k vy-
povédi z bytu; k té dochazi az v situaci, pokud ma clovék/domacnost velké
dluhy a neni je schopen/na splacet. Obdobné i rozchod s partnerem, tedy vyso-
ka rozvodovost jako strukturalni faktor, sice miZe stat na pocatku drahy smeé-
fujici ke ztrat€ bydleni, ale jesté neznamend samotnou ztratu bydleni. Teprve
kdyz se k rozchodu pfipoji dluhy a ptipadn€ nemoc, pak se ¢lovék ocité v kri-
zovych forméch bydleni ¢i bez pfistfesi. Cesty ke ztraté bydleni, na jejichz po-
¢atku je zavislost na alkoholu, drogach ¢i vyhernich automatech, tedy urcitd
forma psychologické indispozice, mély zpravidla nejrychlejsi prabeh, nebot
¢lovék situaci nikterak netesi a velmi rychle upada do dluhové pasti. Vyznam-

Obrazek 6.1: Schéma cest ke ztraté bydleni a faktorti podmiiujicich ztratu bydleni (dle vypo-
védi lidi, ktefi ztratili bydleni)
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Zdroj: viastni vyzkum.

nym akcelerdtorem ztrity bydleni je i chybéjici rodinné zdzemi. Z obrazku
6.1 je zfejmé pon€kud unikatni postaveni faktoru dluhi, neschopnosti splacet
své zavazky, financnich problémd. Ukazuje se, Ze existuji faktory zapficitiuji-
ci ztratu bydleni, které maji oproti jinym dominantné;j$i postaveni, a tudiZ ces-
ty ke ztraté bydleni, jakkoliv v praxi velmi individudlni, mohou mit spolecné
jmenovatele, jejichZ odhaleni je krucialni pro zmapovani problému a jeho fe-
Seni. Pri takové formé analyzy pak ani neni dulezité, zdali jsou pfiCiny bezdo-
movststvi spiSe strukturdlni, ¢i spiSe individudlni povahy.

Béhem rozhovort se socidlnimi pracovniky byly zdiraziiovany obdobné
priciny ztraty bydleni, ov§em socialni pracovnici prikladali vétsi vahu psy-
chickym problémtm, o kterych se pfirozené samotni lidé pfili§ nezmitiova-
li. ,, Cim ddl tim vice se presvédcuji, ¢im vic to déldm, Ze tim zdkladnim fak-
torem je néjaky psychiatricky problém, de facto zdravotni problém, Ze to je
néjakd porucha osobnosti a néjakd obtiznd socidlni situace, v jejimZ diisledku
se néjaky ten psychiatricky handicap zvyrazni, a v tom ta osobnost tu situaci
neni schopna sama resit... Prikladem je i klasickd linka praZskych bezdomov-
cu, kteri se ocitaji na ulici po rozvodu, ktery jiZ predchdzi problém s alkoho-
lem, po ztrdté domova se tento problém ddle zvyrazni a alkoholismus je prd-
vé tou hlavni pricinou, diky které nejsou schopni resit tu svoji situaci.* Jinym
castym piikladem jsou ,,rodiny s détmi, kde rodice casto maji problém s hra-
nim automati, takZe zase problém, Ze nejsou schopni hospodarit s penézi.
(resp. 2_07)*

Druhym nejvice zmitilovanym faktorem byla dluhova past. Za pomérné Cas-
tou cestu vedouci ke ztrat¢ bydleni byla oznaCovana tato draha: ,,ztrdta za-
méstndni, ndslednd ztrdta Zivotni irovné a reseni situace zadluZenim se, ne-
placeni ndjmu a z toho vyplyvajici ukonceni ndjmu a exekuce* (resp. 2_21).
Zadluzeni nékterych domécnosti a zejména jejich neschopnost tyto dluhy
splacet jsou nejen jednou z pficin ztraty bydleni, ale zaroveii hlavni bariérou
opetovného ziskani bydleni a jeho udrZeni. ,, Ten pdd prichdzi ve chvili, kdy
clovek, jak se rikd, zacne vytloukat klin klinem a zacne vyuZivat lehce dostup-
né pijcky, které nemd z ceho spldcet, pak uz mu na to plat nestaci. Pak nemd
na to, aby ji vrdtil, a vezme si jinou a tak ddl a rdzem md dluh miliony za véci,
které nepotrebuje, nebo ty piijcené penize dokonce proji — a to je jesté horsi,
protoZe pak uZ je opravdu nemd z ceho vrdtit. “ (resp. 2_15) ,, Vétsina klientii
prichdzi o bydleni tak, Ze dluZi na ndjemném nebo na sluZbdch spojenych s by-
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dlenim a md dluhy od nebankovnich subjektii. Pak konc¢i na ubytovné vétsinou
komercni, kde platit musi, jinak by skoncili na ulici.“ (resp. 2_19) Nékdy se
lidé dostanou do dluhi i vlastni naivitou. ,, PFicinou ztrdty bydleni je neplacent
ndjmu, ztrdta zaméstndni, zadluZenost domdcnosti, a to mnohdy ani ne vlast-
ni vinou, napr. domdcnost zadluZi syn bydlici ve spolecné domdcnosti s rodi-
¢i v diichodovém véku, kteri o tom bud nevédi, nebo védi, ale nejsou schopni
nebo ochotni si to pripustit.“ (resp. 2_16) Podle socialnich pracovniki jejich
klienti rovnéZ dluhy podceiniuji: domécnost neplati ndgjemné v obecnim byté,
protoZe to po nich neni nijak zvlast vyZadovano. Pisemnym upominkdam ne-
prikladaji velky diraz. V pripad€, kdy dluhy dosdhnou velkych ¢astek, jiz ne-
Ize nic dé€lat. ,, Pokud neplati ndjemné u soukromého pronajimatele, dostdva-
Jji vypoved, a bud’ se obraceji na mésto, kde je jim vétSinou nabidnuto pouze
bydleni v socidlné vyloucenych lokalitdch, nebo jinou moznosti jsou komercni
ubytovny. “ (resp. 2_11)

Béhem rozhovorti se socidlnimi pracovniky se znovu potvrdila teorie, Ze
nelze nalézt jednu typickou drahu vedouci ke ztrat€ bydleni, a to ani typic-
kou drahu pro konkrétni skupinu jedinct ¢i domacnosti. Nékteti responden-
ti pfimo upozornili, Ze zaleZi na konkrétnich okolnostech a neexistuji typické
ptiznaky pro konkrétni skupinu. I zde se ovSem ukézalo, Ze se objevuji domi-
nantni faktory, spole¢né jmenovatele, na draze ke ztraté bydleni — psycholo-
gickd dispozice (vedouci k zdvislosti) a nefeSené zadluZeni. Akceleratorem
v procesu vzniku bezdomovstvi je pak neexistence rodinného zazemi.

Otazkou je, jakou roli hraje skute¢nost, Ze lidé maji omezeny piistup k ,,pri-
vilegovanému* bydleni a trhem nabizené bydleni je drahé, tudizZ na hranici fi-
nan¢ni dostupnosti. Ve vét§in€ rozhovori se socidlnimi pracovniky zaznélo, Ze
,hedostupnost bydleni neni primdrni* (respondenti 2_5,7,11,16,19,25 uved-
li pfimo tento nebo téméf shodny vyrok) i vyroky, Ze ,,to, Ze je bydleni dra-
hé, neni pricina“ (respondenti 2_9,18,23,24,26 uvedli piimo tento nebo témét
shodny vyrok). Velka ¢ast klientti nebydlela v bytech s vysokym najmem, ne-
bot se jednalo o byty niZ$i kategorie a piipadné i s regulovanym najemnym.
Za neplacenim najemného a dluhy stoji spise kratkodoby horizont pti hospo-
dafeni, tzv. Ziti ze dne na den. Tady je vlastné pfi¢inou ,,nesolventnost v plat-
bdch, nevédomost zdvaznosti, nereSeni situace, tj. nevzdélanost, nezaméstna-
nost* (resp. 2_20). ,,Je treba rict, Ze nedostupnost se tykd predevsim ziskdni
bydleni, ne jeho udrZeni. Na ziskdni bytu je, a to jisté nejen v Ostravé, potre-

ba pocdtecni jednordzové investice, uhrazeni kauce v pripadé podndjmu. Na
udrZeni bydlent ji7 ziskd finance, pokud neni zaméstndna, z ddvek SSP (Stdtni
socidlni pomoci) a ddvek pomoci v hmotné nouzi. Pokud pak tiradu doklddd
vSechny potirebné dokumenty a potvrzeni, pobird ddvku, kterd pokryje znac-
nou cdst ndkladi na bydlent. * (resp. 2_17)

Modelovi situace v tabulce 6.2 tuto skute¢nost dodatecné prokazuje. Situ-
ace ukazuje propad rezidudlniho pfijmu primérné domécnosti zaméstnanct
s niz§im vzdélanim (KZAM 5-9), pokud néktery z ¢lent ztrati zaméstnani,
a to v roce 2009 a ve dvou regionech CR — regionu s nizkou mirou nezamést-
nanosti a vysokymi naklady na bydleni (Praha) a regionu s vysokou mirou ne-
zaméstnanosti a niz§imi niklady na bydleni (Ustecky kraj). Jestlize v takové
rodiné dvou dospélych a dvou déti ztrati zaméstnani pouze jeden ¢len domac-
nosti, rezidualni piijem, tedy Cisty pfijem domacnosti po odecteni nakladii na
bydleni a zapocteni vSech socialnich transferti (zejména pak pfispévku na by-
dleni), nadéle pfevySuje v obou regionech jejich Zivotni minimum — a to at
uz domdcnost hradi regulované, nebo trzni najemné. I v pfipad¢€, Ze jsou oba
manZzelé dlouhodobé bez zaméstnani, takZe nemaji narok na podporu v neza-
méstnanosti, je jejich rezidudlni pfijem kladny, i kdyZ pod tdrovni Zivotniho
minima. Zavaznéjsi je jen situace pro jednoclenné dlouhodobé€ nezaméstnané
domécnosti, které si, zejména pak v Praze, v takovém ptipadé nemohou dovo-
lit béZny jednopokojovy byt s trZznim ndjmem a musi si najit levngj$i podna-
jem, spolubydleni. I v jejich pfipadé by vSak dlouhodob4 nezaméstnanost pfi
vyuziti dostupné statni socialni podpory (zvlaStniho doplatku na bydleni) ne-
musela vést k bezdomovstvi. Pfi¢inou bezdomovstvi je tedy spiSe Spatné hos-
podareni s rodinnym rozpoc¢tem nez samotna finan¢ni nedostupnost bydleni.

Faktory uspésné reintegrace do dlouhodobého bydleni

Jisté bydleni pro vétSinu ucastnikd skupinovych diskuzi predstavuje hlavné
bydleni vlastnické, nicméné vétSina respondentd je srozuména s tim, Ze na
vlastni bydleni pravdépodobné nikdy nedosdhne. Z hlediska jistoty bydleni
je skoro stejné jako vlastnické bydleni vnimdno ndjemni bydleni v obecnim
byté. ,,Obecni byt, méstsky byt, ktery kdyZ si platim, tak je tam mnohem vét-
ST pravdeépodobnost, Ze mi ziistane. NeZ byt u soukromnika, ktery mi miiZe vy-

66



Prig¢iny bezdomovstvi v Ceské republice

Tabulka 6.2: Srovnani vyse rezidualniho pfijmu (¢istého pfijmu domacnosti po odeéteni nakladi na bydleni) pro rizné modelové domacnosti zaméstnancti v roce 2009

rodiny se dvéma détmi/byt 3+1-73 m? jednotlivec/byt 1+1 - 38 m?
Zivotni minimum - 9 400 K& Zivotni minimum - 3 126K¢&
. , 1 zaméstnany, 1 dlouhodobé oba dlouhodobé . | . . .
oba zaméstnani . , . | zaméstnany dlouhodobé nezaméstnany
Zaméstnani nezaméstnany nezameéstnani
Zustatek pFijmu po odeéteni naklad na bydleni
(ndjemné + ostatni naklady na energie apod.):
max. regul. trzni max. regul. trzni max. regul. trzni max. regul. trzni max. regul. trzni
KZAM* 5,6 21280 18 800 13534 11889 10 069 5370
PRA KZAM 7,8 30216 26 009 16 202 14 556 7 960 6315 14 567 9 869 2020 -2 337
KZAM 9 17 785 16 140 13897 12 252 8314 3957
KZAM 5,6 22 250 19 292 13153 13153 10 245 7529
UL KZAM 7,8 30 090 26538 16 692 15789 7 960 7960 14 167 11451 2020 538
KZAM 9 19 926 17 684 12414 12414 9085 6677
KZAM 5,6 20 991 18 594 12933 12 598 9 562 6 166
MS KZAM 7,8 29179 24744 15916 15410 7960 7 625 13703 10 252 2020 -561
KZAM 9 19 506 17 527 12 505 12 170 83861 5676

2droj: IRI, Regionalni statistika cen préce (RSCP), CSU, vlastni vypodty.

Poznamka: * Klasifikace zaméstnani (KZAM) je mezinarodni klasifikaci, ktera ¢leni zaméstnani do 10 hlavnich tfid: KZAM 1 - zakonodarci, vedouci a Fidici pracovnici (manazefi), KZAM 2 — védecti a odborni du-

Sevni pracovnici (védci a odbornici), KZAM 3 - technicti, zdravotnicti, pedagogiéti pracovnici a pracovnici v pfibuznych oborech (technici a zdravotnici), KZAM 4 - niz§i administrativni pracovnici (ufednici), KZAM

5 — provozni pracovnici ve sluzbach a obchodé (provozni), KZAM 6 - kvalifikovani délnici v zemédélstvi, lesnictvi a v pfibuznych oborech kromé obsluhy strojii a zafizeni (zemédélci), KZAM 7 - femesinici a kva-

lifikovani vyrobci, zpracovatelé, opravari kromé obsluhy strojli a zafizeni (femeslnici), KZAM 8 - obsluha strojt a zafizeni (kvalifikovani délnici), KZAM 9 - pomocni a nekvalifikovani pracovnici (pomocni délnici)

a KZAM 0 - pfislusnici arméady.

povédét ndjemni smlouvu a tak ddle...* (fg 2) Za vytesené bydleni by ovSem
respondenti povazovali i bydleni u soukromych pronajimatelq, jelikoZz si byli
védomi toho, Ze oproti bydleni v ubytovnach ¢i azylovych domech predstavu-
je vetsi komfort. Mnoho respondentl vyjadfilo ochotu se uskromnit, ,,ted uz
mi staci, Ze mdm ubytovdni, stacil by mi jeden pokoj.* (resp. 1_4) ,,Stacil by
mi néjaky srub nebo chatka, kterd by byla moje.* (resp 1_8) ,,Staci mi jedna
mistnost s vodou a elektrikou, instalatérské prdace umim, takZe si to rdd sdam
zrekonstruuju. Idedl je néjakd chatka, kdyby mi ji nékdo pronajal za minimdil-
ni cenu, jd se mu o to budu starat a hlidat to, a na druhé strané on mé tam ne-

chd doZit. “ (resp. 1_01) Ve vSech vybranych méstech je socidlnimi pracovniky
sestaven individuélni plan, podle kterého se postupuje s cilem nalezeni pra-
ce a osamostatnéni se. Dle vyjadieni socialnich pracovniki je vSak uspéSnost
velmi nizk4, ovSem piesné statistiky uspéS$nosti neexistuji.

Nejcastéji zminovanym problémem uspésné reintegrace byl ze strany so-
cidlnich pracovnikil tentokrat uvadén faktor strukturalni povahy — nemoznost
ziskéni dlouhodobého nédjemniho bydleni. VétSina mést nema socialni byty
a soukromi pronajimatelé se zdrahaji pronajimat byty klientim azylovych
domd. Podle socidlnich pracovnikl finan¢ni dostupnost bydleni sice nepied-
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stavuje hlavni pfi¢inu ztraty bydleni, je v§ak hlavni bariérou opétovného zis-
kani bydleni, tedy fakticky druhotnou pfi¢inou bezdomovstvi. ,,Je obtizné pro
klienty z azylového domu sehnat bydleni na volném trhu ze dvou diivodii, jed-
nak je to strdanka financni, protoZe byty jsou drahé a nelisi se nijak podstatné
ceny ani podle velikosti, ani podle umisténi — tedy je jedno, jestli jsou napri-
klad v Brné nebo v Blansku. Druhd véc je, Ze pronajimatel ne vZdy rdd prona-
Jjimd byty byvalym klientiim z azylovych domui, zvldst kdyZ se jednd o pocet-
néjsi rodiny. “ (resp. 2_13)

Jinym diilezitym strukturalnim faktorem je nezaméstnanost (diskriminace
na trhu prace). Nemoznost ziskat samostatné bydleni nebo zaméstnani vede
vétSinou k demotivaci a rezignaci. ,,JestliZe lidé okolo mé neplati ndjem, ne-
pracuji a prdci se ani nesnaZi hledat, tak proc jd bych se mél snaZit. ... Dlou-
hodobd nezaméstnanost vede k frustraci a jedinci jsou v podstaté odsouzeni
k tomu, Ze jednou skonci ve vyloucené lokalite. (resp. 2_11) Na otazku, co
charakterizuje domécnost, které by se podafilo po zkusenostech se ztratou by-
dleni ziskat znovu dlouhodobé bydleni, byla u vétSiny ucastnikli skupinovych
diskuzi jednoznacna odpovéd: alespoi jeden ¢len domacnosti musi mit praci
a nutna je také zodpovédnost domécnosti. JenZe na trhu prace se vétSinou se-
tkavaji s diskriminaci, souvisejici i s jejich formou bydleni: ,, Musel bych mit
bydlent, hlavné bydlent, abych ziskal prdci.* (fg 5) ,, KdyZ nebudu mit bydle-
ni, nemuZu mit solidni prdci. V noclehdrné nacichnete a nemdte Sanci ziskat
ani brigddu. “ (resp. 1_02)

Jinou bariérou zpétné reintegrace jsou faktory individudlni: Spatné socidlni
navyky, jez vedou k sousedskym sportim, finan¢ni negramotnost, tedy pokra-
Cujici neschopnost vyjit se svym rodinnym rozpoctem, a dluhy z diivéjsi doby.
,,Méli jsme tu pripad klientii, kteri délali na stavbé, vydéldvali vic neZ jd, tak-
Ze méli relativné slusny prijem, a presto nebyli schopni tento problém s byd-
lenim vyresit, protoZe neméli kompetenci financni gramotnosti. UdrZet penize
na ¢inZi. “ (resp. 2_ 13) ,, Problémem nasich klientii je to, Ze v situaci, ve kte-
7€ jsou, jsou uz dlouho, a ¢im déle tam jsou, tim jistéji ztrdceji socidlni i spo-
lecenské ndvyky, ani si to sami v podstaté neuvédomuji... Jakmile se dosta-
nou sem, tak uZ je mald pravdépodobnost, Ze se beze zbytku vrdti do vétSinové
spolecnosti. ““ (resp. 2_12) VétSina dotazovanych pfiznala, Ze m4 dluhy, coz je
brzdi v dalSim postupu na Zebticku bydleni. Dluhy jsou zaroven podstatnou
demotivaci pfi hledani si prace a potazmo také bydleni. Naptiklad jeden re-

spondent uvedl, Ze se pfijmy, dluhy a bydleni poji dohromady, pokud ma ¢lo-
vék exekuci na piijem, ,,miiZe brdt 30 tisic a oni mu dvacet seberou* (fg 3).
Jakkoliv slabéji neZ v pripadé pficin ztraty bydleni, jevi se faktor zadluZeni,
tentokrat vedle diskriminace na trhu bydleni a price, opét jako dileZity spo-
le¢ny jmenovatel na zpétné draze k nalezeni dlouhodobého bydleni. I pfes in-
dividualni zkuSenosti tak i zde existuji fenomény, kde se individudlni prib&éhy
setkavaji, a které tudiz potvrzuji jistou hierarchii faktora.

Zaver

Cilem kapitoly bylo odpovédét na tii zakladni otazky. Prvni otazkou bylo, zda
jsou pric¢iny bezdomovststvi v CR, tedy v zemi, kde donedé4vna zjevné bezdo-
movstvi prakticky neexistovalo, stejné jako v zemich vyspélych? Jednim z di-
lezitych specifickych faktord postsocialistické transformace je skutecnost, Ze
bytova politika zlistala mimo hlavni reformni Gsili, a tak nedostatecné reflek-
tovala dynamicky vyvoj spole¢nosti. Jeji vysadni orientace na ochranu stava-
jicich bydlicich, tedy stavajiciho status quo, se projevila zejména v prudkém
sniZeni dostupnosti bydleni pro nové domacnosti, nebydlici, migrujici, lidi po
rozpadu partnerstvi, lidi odchézejici z Gstavni péce i vracejici se z vykonu
trestu. Znacnd ochrana domdcnosti bydlicich v ,,privilegovaném‘ bydleni byla
kompenzovana marginalni podporou domécnosti, které nemély moZnost zis-
kat piistup k privilegiim v oblasti bydleni. Velkou pozornost jsme proto véno-
vali dostupnosti bydleni jako potencialné silnému faktoru v pozadi riistu bez-
domovstvi.

Analyza se metodicky opirala o kvalitativni sociologické Setfeni (skupinové
i hloubkové rozhovory) mezi zkuSenymi socidlnimi pracovniky i samotnymi
bezdomovci, a to ve &tyfech rozdilnych regionech CR. Vysledky viech Setieni
prekvapivé ukazaly, Ze sniZeni dostupnosti bydleni pro urcitou skupinu obyva-
tel nebylo, alespoi nikoliv dosud, v ¢eském prostiedi hlavni pric¢inou vzniku
bezdomovstvi; a to nejen z divodu nastaveni stitni socidlni podpory, ale také
proto, Ze velka ¢ast bezdomovcd méla pred ztratou bydleni moznost vyuZivat
privilegia bydlicich domécnosti. Pfi¢inu bezdomovstvi 1ze naopak hledat spi-
Se v nedostatecné schopnosti udrZet si dlouhodobé bydleni: z diivodu zavislos-
ti, neexistence SirSich rodinnych vazeb v pfipadé krizovych situaci, a zejména
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pak z divodu nizké finan¢ni gramotnosti, dluhové pasti a neznalosti moZnosti
socialni pomoci. Lze fici, Ze faktory v pozadi bezdomovstvi v postsocialistic-
kém prostiedi nejsou v této obecnéjsi roviné nikterak odli§né od faktort zna-
mych z vyspélych zemi.

Ukazalo se také, Ze nezaméstnanost sama o sobé nevede ke ztraté bydlent;
k té dochazi aZ ve chvili, kdy nezaméstnany ¢lovék akumuluje dluhy, a to ni-
koliv z dtivodu vysokych nakladd na bydleni, ale spiSe z divodu neodpovéd-
ného spotrebniho chovani. Obdobné i rozchod s partnerem sice miiZe stat na
pocétku drihy sméfujici ke ztraté bydleni, ale nevede k ni zpravidla ptima ces-
ta. Teprve kdyZ se k rozchodu pfipoji zavislost, dluhy a ptipadné nemoc, pak
se ¢lovek ocitd v krizovych formach bydleni ¢i bez pfistresi. Cesty ke ztraté
bydleni, na jejichZ tplném pocatku je zavislost, tedy urcita forma psychické-
ho onemocnéni, mély zpravidla nejrychlejsi pribéh. Vyznamnym akcelerato-
rem ztraty bydleni rovnéz bylo chybéjici rodinné zazemi u lidi opoustéjicich
ustavni péci. VSechna tato zjisténi se v zdsadé neodliSuji od vysledkli empiric-
kych vyzkumt provedenych ve vyspélych zemich.

Z epizodickych vypovédi zaznamenanych z vyzkumu mezi ¢eskymi bezdo-
movci je v8ak ziejmé ponckud unikatni postaveni faktoru vysokych dluhi, ne-
schopnosti splacet své zavazky, nizké financ¢ni gramotnosti. Tento faktor mohl
byt na pocatku ztraty bydleni, ale mohl byt také disledkem partnerského roz-
chodu, nezamé&stnanosti ¢i zavislosti. At uz se vyskytl v kterémkoliv momentu
na cesté vedouci ke ztraté bydleni, objevuje se na této draze téméf vzdy a vy-
tvaii tak specificky spole¢ny jmenovatel. Je ziejmé, Ze i pfes vysoce individu-
alni drahy a zkusSenosti lidi, ktefi ztratili své bydleni, existuje jista hierarchie
pfi¢innych faktord ¢i fenomént. Individualni drahy se ¢asto protinaji v urci-
tych bodech, které timto protnutim ziskavaji, oproti jinym bodim na pavouci
siti moZnych drah, na vét§im vyznamu.

Faktor vysokych dluht a nizké finan¢ni gramotnosti se proto stava urcitym
specifickym faktorem v pozadi bezdomovstvi v Ceské republice. Neni tomu
tak proto, Ze by se nevyskytoval v jinych kontextech, ale proto, Ze zde ma tak
vyznamné postaveni. MoZnym vysvétlenim je skutecnost, Ze v obdobi garan-
tované prace i bydleni, statniho paternalismu a ptisné socidlni kontroly za so-
cialismu nebyli lidé vystaveni samostatnému feSeni svych problému. Systém
totalitarniho statu sice na jedné strané omezuje svobody a preference clove-
ka, na strané druhé jej neustdlym dohledem, pldnovanim kariéry a specific-

kymi symboly (nizkymi cenami potravin a bydleni) zbavuje odpovédnosti za
vlastni selhani. Selhani jednotlivce bylo interpretovano jako selhani systému,
jelikoZ jedinec byl spiSe neZ jako osobnost s vlastnimi osobitymi preference-
mi a plany vniman jako ¢ast celku, ozubené kolecko v soukoli ekonomického
systému fungujiciho dle pfedem stanoveného statniho planu. Tato ztrata od-
povédnosti za vlastni ¢iny i ekonomickou situaci, absence odpovédného pla-
novani do budoucna, se naplno projevila po kolapsu socialismu a ziskani in-
dividualnich svobod.

Ohromujici nabidka spotifebniho zboZi, kterd se objevila po roce 1990, a po
urcité dobé i Sirokd nabidka uvérového financovani jejich ndkupu, byly vel-
kym ldkadlem i pasti pro lidi, ktefi si neuvédomovali potiebu vlastni odpo-
védnosti, resp. méli nizsi finan¢ni gramotnost, nulovou zkusenost s exekuci
a nebyli schopni si vytvaret dlouhodobéjsi vlastni plan vychazeni s rodinnym
rozpo¢tem. NarGst individualnich dluhti byl nejen disledkem strukturalnich
promén ekonomického systému, napriklad vzniku a rdstu nezaméstnanosti,
ale stal se obecnym fenoménem nové nabyté svobody u velké ¢asti lidi s nizsi
urovni vzdélani, a pojitkem vétSiny drah na cesté ke ztraté bydleni.

Nebyla to tedy nizka dostupnost bydleni, ale vysoka dluhova zatéz souvise-
jici s praktikami novych finan¢nich instituci, neodpovédnym spotifebnim cho-
vanim a zavislostmi, ktera se stala hlavnim souputnikem c¢lovéka na cesté ke
ztraté bydleni v postsocialistickém prostredi Ceské republiky. V pfipadé na-
rastu dluhii bylo bydleni prvnim vydajem, ktery lidé prestali hradit. Neznalost
dasledkl neplaceni nijemného (exekuce byly za socialismu v podstaté mar-
gindlni), faleSny dojem ,,nepristielné* ochrany najemniku, tedy opét obecné
nizka znalost dasledki neodpovédného jednani, jsou hlavni pficiny, pro¢ se
pravé dluhy staly jednim z dominantnich faktord na cesté ke ztraté bydleni.

Vyse uvedena zjisténi se vztahuji i k nasi druhé otazce: Mohou néktera spe-
cifika vyvoje bezdomovstvi vyplyvajici ze zdsadni a nahlé promény politické-
ho a ekonomického systému poslouZit k rozsifeni stavajicich teorii bezdomov-
stvi vychazejicich spiSe ze zkuSenosti kontinudlné se vyvijejicich zdpadnich
spolecnosti? Empiricky vyzkum v ¢eském prostredi ukazal, Ze implicitni di-
chotomie teorii zdiirazujicich strukturdlni pfi¢iny bezdomovstvi a teorii zdl-
raziujicich individualni pfi¢iny bezdomovstvi nemusi byt v posledku aZ tak
relevantni. Za prvé, je-li cilem pochopeni pri¢innych vazeb v konkrétnim kon-
textu (napf. postsocialistické CR v roce 2010), pak je tato dichotomie teorii
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prilis obecna, jelikoZ je pravdépodobné, Ze se faktory a jejich vliv budou li-
Sit od jiného kontextu (napiiklad Velké Britanie v roce 2010), ale dokonce
i v ramci jednoho instituciondlniho kontextu v ¢ase (napiiklad Velké Britanie
v roce 1970). Mimo to, vedle standardné individudlnich a standardné struktu-
ralnich faktort (napfiklad zavislosti a nezaméstnanosti) existuji faktory, které
Ize takto specifikovat jen obtizné a které nesou rysy obou idedlnich typl (na-
priklad jiz zmin€n4 vysoka dluhova zatéz); pak takové rozdéleni faktort po-
strada prakticky smysl.

Za druhé, prilisna fragmentace drah ke ztraté bydleni odkazem na unikat-
ni individudlni vyvoj je urCitym extrémem, ktery neumoZziuje efektivni zaci-
leni hlavnich politik a, mimo jiné, odporuje nas§im empirickym zjiSt€nim. Dle
vysledki naseho Setfeni existuje hierarchie faktord. Takova hierarchie je sice
specifickd pro konkrétni kontext a ¢as, ale to ji v Zadném piipadné nezpochyb-
nuje. Cesty ke ztraté bydleni nemaji podobu pavoudi sité individudlnich a uni-
katnich drah, které se stykaji az ve stfedu, kterym je samotné bezdomovstvi,
ale mnohé cesty se stykaji jiz dfive, v dalSich bodech, a nékteré z té€chto boda
jsou i velmi dtlezité, jelikoZ jsou protnuty témér vSemi cestami. Takové body
pak maji dominantni vyznam, hierarchicky vyS$si postaveni; jsou kontextualné
a ¢asové podminénymi dominantami. Rozsifeni stivajici teorie o kontextudl-
né a asové podminéné dominanty miZe prispét zejména piipravé efektivnich
praktickych néstroju na feSeni problému bezdomovstvi.

Posledni otazkou bylo, zdali se 1isi z dtivodl téchto specifik a rozSiteni te-
orie i postupy, jak 1ze bezdomovstvi v CR dspésné fesit? Domnivame se, Ze
vysledky naseho vyzkumu ukézaly, Ze tomu tak castecné je. I kdyZ se prici-
ny bezdomovstvi v postsocialistickém prostfedi obecné nelisi od pficin bez-
domovstvi ve vyspélych zemich, specifikum nizké finan¢ni gramotnosti a vy-
sokého zadluzeni vyzaduje také specificka opatfeni. Ukéazali jsme, Ze oproti
pri¢inam ztrity bydleni, kde je jedinou kontextudlné a casové podminénou
dominantou zadluzeni, v pfipadé¢ bariér uspésné reintegrace, tedy druhotnych
pfi¢in bezdomovstvi, tvofi tyto dominanty vedle zadluZeni i diskriminace na
trhu bydleni a trhu prace. Zacileni politik na uvedené tfi kontextudlné a Casové
podminéné dominanty mutze posilit efektivitu feSeni problému bezdomovstvi
v aktudlnim a specifickém ceském kontextu. LepSi moZnost restrukturaliza-
ce dluhit a oddluzeni (vhodnéjsi rAmec pro osobni bankrot), obecné posile-
ni finan¢ni gramotnosti v populaci, regulace tvérového trhu smérem k vétsi

transparentnosti, posileni prevence pfed dluhovou pasti v oblasti socidlni pra-
ce, vytvoreni segmentu socidlnich bytt pro ucel reintegrace a vhodnéjsi zaci-
leni podpor v oblasti posileni zaméstnanosti jsou pak pfiklady takovych poli-
tik. Jejich bliz§i specifikace je vSak jiZ mimo zabér této kapitoly monografie.

Poznamky

1. Podle mezinarodniho vyzkumu poctu déti do tfi let vychovavanych v Ustavni péci
ve 32 evropskych zemich organizovaném v letech 2003 az 2004 [Browne et al.
2004] je témér ve vSech tranzitivnich zemich vyrazné vyssi podil déti vychovava-
nych v Ustavni péci a jedna se tedy o specifikum post-socialistickych zemi. Z vy-
zkumu [Browne et al. 2004] vyplyva, Ze v roce 2003 byl podil déti v ustavni péci
v Ceské republice dokonce nejvy$si ze véech sledovanych evropskych zemi (60
déti v ustavni péci na 10 000 déti, tj. 0,6 %), coZ je Sestkrat vice nez €inil evropsky
prameér (0,11 %). Vysoky podil déti v Gstavni péci témér prevysujici trojnadsobek
prameéru byl také v LotySsku (0,55 %), Bulharsku (0,5 %), Litvé (0,46 %), Madarsku
(0,44 %), Rumunsku (0,33%) a na Slovensku (0,31 %), pfekvapivé vysoké procen-
to déti bylo vychovavano v Ustavni péci rovnéz v Belgii (0,56 %), ovSsem tento Udaj
za Belgii je pouze odhadem ze statistik zahrnuijici i starsi déti a zaroven se v Belgii
76 % déti v Ustavni péci vraci zpét k biologickym rodi¢am.

2. Fg €. 2znamen3, Ze uvedena citace je vypovédi respondentl Gcastnicich se skupi-
nové diskuze Cislo 2.

3. Resp. 1_03 znamen4, Ze uvedena citace je vypovédi respondenta ¢islo 3 ucastni-
ciho se individualniho rozhovoru v prvni ¢asti Setfeni, kdy byli dotazovani bezdo-
movci.

4. Resp. 2_07 znamena, Ze uvedena citace je vypovédi respondenta ¢islo 7 z rozho-
vorud v druhé ¢asti Setfeni, ve které byli respondenty socidlni pracovnici.
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7. Vyvoj cen rezidenénich nemovitosti v CR
a riziko cenové bubliny

Petr Sunega, Martin Lux

Uvod

V dlouhém obdobi by mély ceny rezidencnich nemovitosti odraZet poptavku
a nabidku na daném narodnim trhu s nemovitostmi; vyvoj ,,rovnovaznych* ¢i
,udrzitelnych* cen tak zavisi na vyvoji hlavnich faktord utvarejicich poptavku
a nabidku na trhu s reziden¢nimi nemovitostmi, které nazyvame socioekono-
mickymi fundamenty. PfestoZe v mnohych zemich OECD doslo po roce 2000
k oslabeni hospodatského ristu, ceny rezidenc¢nich nemovitosti do roku 2006
dale rostly rekordnimi tempy. Pro souhrn zemi OECD tak vyvoj cen rezidenc-
nich nemovitosti pfestal po roce 2000 odrazet vyvoj HDP. Mira vzdjemné po-
dobnosti ve vyvoji cen bytli mezi zemémi OECD poukazuje na vliv globdlnich
makroekonomickych zmén (obdobi nizké inflace, nizkych drokovych sazeb
a Siroké dostupnosti hypotec¢niho Gvérovani; tedy zmén patrnych ve vSech ze-
mich OECD). Skutecnost, Ze vyvoj cen prestal odrazet hospodaisky vyvoj,
vSak také mohla signalizovat, Ze se ceny vzdalily od vyvoje svych fundamen-
th a zacaly ,,Zit vlastnim nevazanym Zivotem*, ktery je neudrZitelny a kterému
se standardné fikd cenova bublina. Nasledny vyvoj po roce 2006 a znovu pak
po krachu investi¢ni banky Lehman Brothers v roce 2008 potvrdil, Ze tomu tak
v mnoha ptipadech také bylo.

V CR bohuzel neni k dispozici tak dlouh4 ¢asova fada cen bydleni, jako je
tomu pro vétsinu zemi OECD. Cesky statisticky tfad (CSU) sleduje (trans-
akéni) ceny reziden¢nich nemovitosti teprve od roku 1998. Nicméné i v CR
podobné jako v fadé jinych zemi OECD doslo mezi roky 1998 a 2008 k vy-
raznému ristu cen bytl: ceny bytd vzrostly do poloviny roku 2008 oproti si-
tuaci v roce 1998 o 222%. Vyvoj transakénich cen bytd, rodinnych domt
a tihrnného indexu cen reziden¢nich nemovitosti podle dat CSU demonstru-
je graf 7.1.

Graf 7.1: Vyvoj transakénich cen bytd, rodinnych domi a ihrnného indexu transakénich cen
podle CSU
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Vzhledem k razantnimu riistu cen bytii v CR do pfichodu ekonomické krize se
tak logicky nabizi otdzka, zda byly i ceny bytd v CR v roce 2007 nadhodno-
ceny (tedy se pohybovaly nad rovnovaZnou trovni) a zda na trhu bydleni bylo
mozné i v nasi zemi identifikovat cenovou bublinu? Cilem této kapitoly je tak
odpovédét na otazku, zda se v CR ceny bytli dostaly v roce 2007 nad droveii
odrazejici vyvoj zékladnich socioekonomickych fundamentd a zdali bychom
i v Ceském prostfedi mohli mluvit o existenci cenové bubliny. Tato skutecnost
totiz pak do velké miry vypovidd o pravdépodobnosti existence systémovych
rizik a jejich zdvaZnosti na trhu bydleni v CR.

V nasledujici c¢asti kapitoly je uveden popis vybranych empirickych stu-
dii zabyvajicich se otazkou, zda vyvoj cen rezidencnich nemovitosti v posled-
nich letech ve vyspélych zemich byl nebo naopak nebyl v souladu s vyvojem
ekonomickych fundamentt, dalsi ¢ast je vénovana popisu metodologie a da-
tovych souborli pouzitych pro zjisténi odpovédi na klicovou otazku této kapi-
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toly; nasleduje popis provedenych analyz a zhodnoceni jejich vysledki, po-
sledni ¢ast kapitoly tvofi zavér a shrnuti ziskanych poznatkd.

Vysledky vybranych empirickych studii
k vyvoji cen nemovitosti ve vyspélych zemich

Girouard et al. [2006] ve své studii OECD zkoumali posledni dlouhodoby rist
cen reziden¢nich nemovitosti ve vybranych vyspélych zemich svéta, ktery byl
patrny do konce roku 2006, tedy do pfichodu hypotecni a nasledné globalni
ekonomické krize. Z jejich srovnani trvani jednotlivych cenovych cyklt v mi-
nulosti vyplynulo, Ze rfst redlnych cen rezidencnich nemovitosti v poslednim
ristovém obdobi, tedy do roku 2006, pattil ve vétSin€ sledovanych zemi k his-
toricky rekordnim rstovym obdobim. Jak uvadi Girouard et al. [2006] i van
den Noord [2006], situace mezi roky 2000 a 2006 byla v mnoha ohledech his-
toricky bezprecedentni, zejména pak:

e délkou a mirou ristu cen rezidencnich nemovitosti (délka této ristové
faze prekrocila délku jakékoliv predchazejici riistové faze od roku 1970
arlst cen v této ristové fazi prekrocil i mnohondsobné rist cen v jakéko-
liv predchazejici rastové fazi od roku 1970);!

e mirou vzijemné podobnosti ve vyvoji cen mezi riznymi vyspélymi ze-
mémi;

e nezavislosti riistu cen nemovitosti na vyvoji HDP.

Prestoze v mnohych zemich OECD doslo po roce 2000 k oslabeni hospodar-
ského rlstu, ceny rezidencnich nemovitosti dale rostly rekordnimi tempy. Pro
souhrn zemi OECD tak vyvoj cen rezidencnich nemovitosti pfestal po roce
2000 odrazet vyvoj HDP — to potvrzuje i studie Catte et al. [2004]. Skutec-
nost, Ze vyvoj cen prestal odraZet hospodéisky vyvoj, mohla signalizovat, Ze
se ceny vzdalily od svych dlouhodobé urcujicich fundamentd; pfic¢inou pak
muze byt, mimo jiné, vznik cenové bubliny z divodu rostouciho poctu speku-
laci (investic) na trhu s reziden¢nimi nemovitostmi.

Skutecnost, Ze po roce 2000 doslo k bezprecedentnimu prudkému ristu cen
reziden¢nich nemovitosti 1ze demonstrovat prostfednictvim cenovych indext

reziden¢nich nemovitosti z databaze OECD (graf 7.2). Z grafu je zfejmé, Ze
mezi roky 1995-2007 doslo k nejprudsimu riistu nominélnich cen rezidenc-
nich nemovitosti v Irsku (0 320 %), ve Velké Britanii (0 224 %) a Spanélsku
(0 212 %). Ze zemi uvedenych v grafu 7.2 tvotily vyjimku pouze Japonsko
a Némecko, kde mezi roky 1995 a 2007 doslo k poklesu cen reziden¢nich ne-
movitosti (v Japonsku 0 34 % a v Némecku 0 9 %). K zemim s relativné mir-
nym cenovym riistem patfilo Svycarsko (ndrtist cen jen 0 9 %).

Zatimco autori fady studii OECD [napt. van den Noord 2006], Evropské
centralni banky [European Central Bank 2006] nebo Bank for International
Settlements [BIS, Stephansen, Koster 2006; Case, Wachter 2005; Himmelberg
et al. 2005] vétSinou dochézeli k ndzoru, Ze ceny reziden¢nich nemovitosti se
ve vétsiné zemi kolem roku 2005 vyvijely v souladu s vyvojem zédkladnich
ekonomickych, demografickych a dalSich ukazatelli (tedy socioekonomic-
kych fundamentil) a nezdalo se tedy, Ze by byly néjak vyrazné&ji nadhodnoce-
ny oproti svym ,,rovnovaznym* hodnotam, nasli se i autofi, ktefi dosli k pres-
né opacnému nazoru, tj. Ze na trhu reziden¢nich nemovitosti pravdépodobné
existuje cenova bublina a hrozi jeji ,,splasknuti®.

Stiglitz uvadi klasickou definici cenové bubliny nasledovné [Stiglitz 1990:
13]: ,,jestlize jedinym diivodem, pro¢ jsou ceny vysoké dnes, je pouze fakt, Ze
ceny budou vysoké i zitra — a pfitom fundamentalni faktory neospravedliuji
takovou vySi cen — pak se vytvaii cenova bublina.* JestliZe investofi poptava-
ji bydleni pouze proto, Ze v budoucnu ocekévaji dalsi riist cen a tudiz realiza-
ci zisku z kapitdlového zhodnoceni jejich investice, pfi¢em?Z tato jejich oceka-
vani nejsou podloZena vyvojem fundamentélnich faktorti, z nichz se odvozuje
rovnovazna cena nemovitosti, ma se za to, Ze se na trhu vytvari spekulativni
bublina. Investofi ,,spekuluji* na pokracovani minulych vysokych hodnot ce-
nového ristu a jejich prehnana o¢ekavani vedou k docasnému vychyleni cen
nad jejich rovnovaznou trovei. I samotné finan¢ni instituce vyznamné prispi-
vaji k vytvareni cenové bubliny, jelikoZ banky jsou zpravidla ochotny piijcovat
proti hodnoté nemovitosti, jeZ je odhadnuta ze spekulacemi generovanych trz-
nich cen, a nikoliv proti dlouhodobé rovnovazné hodnoté€ nemovitosti.

Za této situace i bézni kupujici, ktefi ostatn€ na trh s bydlenim vstupuji vzdy
téZ jako investofi, povazuji cenu bydleni za finan¢né Gnosnou, protoZe pred-
pokladaji, Ze budou kompenzovani kapitidlovym zhodnocenim ze své investi-
ce v budoucnu. Lidé zpravidla nespoii tolik, kolik by za normalnich okolnosti
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Graf 7.2: Vyvoj nominalnich cen nemovitosti ve Spanélsku, na Novém Zélandu, ve Velké Britanii, Irsku, Svédsku, Nizozemi, Finsku, Svycarsku, Némecku, Japonsku, USA, Francii, Australii, Dansku
a Kanadé (OECD)
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spofili, protoZe predpokladaji, Ze budou realizovat dodate¢né dspory z rostou-
ci hodnoty své nemovitosti. Prvonabyvatelé vlastnického bydleni nabyvaji do-
jmu, Ze pokud nekoupi diim ¢i byt nyni, v budoucnu si to uz nebudou moci do-
volit. Cenovou bublinu tedy mohou ,,rozvifit* spekulativni investofi, ale ,,bez
pomoci* béznych kupujicich, ktefi uspéchaji vstup do vlastniho bydleni, by ta-
kova bublina ztratila mnoho na své sile. Takova bublina ¢asto nasledné prask-
ne (spiSe nez se pomalu rozpusti), coz ,,optimistické* investory zcela zbavi je-
jich kapitélu a hodnota zéstav bank poklesne pod troveni vydanych dvért.

Ptikladem studie, jejiZz autor dospél k zavéru, Ze ceny rezidencnich nemo-
vitosti byly kolem roku 2005 nadhodnoceny a Ze se s velkou pravdépodob-
nosti tedy na trhu rezidenénich nemovitosti vytvofila cenova bublina, je stu-
die Barrell et al. [2004]. Autor pouZil pro vysvétleni vyvoje cen rezidencnich
nemovitosti ve Velké Britanii model korekce chyby (error correction mo-
del, ECM — vysvétleni viz déle) zachycujici vztah mezi cenami reziden¢nich
nemovitosti a redlnymi disponibilnimi pifijmy, redlnymi drokovymi sazba-
mi, nomindlnimi Grokovymi sazbami a ostatnimi (demografickymi) faktory.
Na zakladé vysledktl odhadl, Ze jiz v roce 2003 byly ceny ve Velké Brita-
nii nadhodnoceny o vice nez 30 %. ProtoZe se nedostavil ocekdvany propad
cen, vznikly vzapéti i konkurencni studie pouzivajici podobnou metodologii
a dochdazejici k opacnym zavérim. Jednou z nich je napiiklad Cameron et al.
[2006], ktera na zdkladé vysledkl n¢kolika vzajemné oddé€lenych regional-
nich modelil korekce chyby dochazi k zavéru, Ze ,,ceny bydleni nebyly v roce
2003 podstatnéjSim zptusobem nadhodnoceny. Kdyz byl model vyuZivajici
data z let 1972-1996 vyuzit pro predikce vyvoje cen v obdobi 1997-2003,
nevyskytly se Zadné systematické odchylky smérem dolil od skute¢nych cen
v celém obdobi ¢i v obdobi let 2000-2003 (s. 22).

Brunnermeier a Julliard [2006] podali rovnéZ diikaz o tom, Ze doslo k nad-
hodnoceni cen reziden¢nich nemovitosti v USA, jelikoz lidé z diivodu poklesu
inflace a trokovych sazeb podlehli ,,monetarni iluzi* a podcenili tak vysi bu-
doucich splatek hypotecnich tvéra. Tato ,,monetéarni iluze* nespocivala podle
nich pouze v tzv. tilt efektu (v pfipad€ vysokych trokovych sazeb a vysoké in-
flace dochézi k tomu, Ze redlna splatka uvéru se sice v ¢ase prudce sniZuje, ale
mnoho potencidlnich kupcti — dluznikiim hypote¢nich bank — je z trhu vylou-
¢eno z divodu vysoké nomindlni hodnoty splatky na zacatku splaceni uvéru,
jelikozZ si tak vysokou splatku nemohou dovolit a neprojdou bonitnimi kritérii

bank — tento fenomén se nazyva tilt efekt), ale v psychologické dispozici Clo-
véka neuvédomovat si finanéni zatéz splatek avért v budoucnu. Pokud by do-
Slo, jak ocekavaji, k poklesu cen, pak by tento pokles mél dle mnohych studii
mnohem vétsi dopad na spotfebu domdcnosti, neZ tomu bylo dfive.

Baker a Rosnick [2005] poukazovali na ostry rozdil mezi cenami a najmy,
neobvykle vysokou miru stavebni Cinnosti a prudky pokles uspor v USA.
,,Ceny bydleni nebyly v historii citlivé na irokové sazby, ale jestliZe je soucas-
ny rist cen vysvétlovan nizkymi urokovymi sazbami, pak zemé vstoupila do
nové éry, béhem které ceny bydleni silné fluktuuji mimo samotny hospodai-
sky cyklus. Tato perspektiva trhu bydleni je konzistentni s cenovou bublinou
a implikuje, Ze vlastnictvi bydleni bude v budoucnu mnohem vice riskantni,
nez bylo v minulosti.“ (s. 6) Autofi odhadovali, Ze ,,ndklady prasknuti ceno-
vé bubliny na trhu bydleni budou jesté vétsi nez naklady bubliny na trhu tech-
nologickych akcii, jelikoZ vlastnictvi bydleni je mnohem rovnomérnéji roz-
prostifeno. Neschopnost ekonomt adekvatné varovat pred prasknutim akciové
bubliny byla aktem nebety¢né nedbalosti. Nepostiehnuti bubliny na bytovém
trhu je chybou jesté veétsi (s. 12). Jak ukazal nasledny vyvoj, Baker a Rosnick
[2005] méli nejspiSe pravdu.

Metodologie a datové zdroje

VEtSina analytikt se pfiklani k nazoru, zZe ptijmy doméacnosti a demografické
faktory jsou hlavnimi fundamentalnimi faktory urcujicimi vysi poptavky po
bydleni, pficemz pfijmim domdacnosti zpravidla pfizndvaji jistou superioritu
nad v§im ostatnim. Jak uvadi naptiklad Green a Malpezzi [2003: 7]: ,,Mnoho
studii predpoklada, Ze demograficka situace primarné urcuje pocet domacnos-
ti a tak 1 poptavku po bydleni, zatimco pfijmy urcuji velikost a kvalitu popta-
vanych bytl. AvSak velké mnozstvi studii ukazuje, Ze pfijmy a ceny bydleni
ovliviiuji naopak vytvareni domacnosti a teprve takto ovlivnénd demografic-
ka situace nepiimo poptavku po bydleni.” Dalsi podrobnosti o cenotvornych
faktorech ovliviiujicich ceny reziden¢nich nemovitosti a sile jejich vlivu jsou
uvedeny napiiklad v Lux et al. [2008].

Vzhledem k tomu, Ze vyvoj disponibilnich pfijmi domécnosti tak casto
tvoii hlavni determinantu vyvoje cen reziden¢nich nemovitosti, byl pro ucely
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zodpovézeni hlavni otazky této kapitoly formulované v dvodu pouZzit ptistup
(uzivany i v fadé€ dalich studii) zaloZeny na ukazateli pométujicim primérné
(medianové) ceny bytll s primérnymi ro¢nimi disponibilnimi pfijmy domac-
nosti (price-to-income, P/I), resp. analyza odchylky aktualni hodnoty P/l od
jeji dlouhodobé hodnoty, vytvorené jako geometricky primér hodnot za celé
minulé obdobi. Nevyhodou ukazatele P/I je skute¢nost, Ze kromé& pfijma do-
macnosti nebere v Gvahu dalsi faktory na strané poptavky i nabidky na trhu
s bydlenim, které mohou mit na ceny bydleni rovnéZ vyznamny vliv. Vedle
toho predpoklida, Ze nabidka pruzné reaguje na poptavku; pokud je ovSem na-
bidka nové vystavby omezena statni regulaci (izemnim planovanim, regulaci
krajiny), pak ukazatel P/I mtze v Case rist. Je tomu proto, Ze nové bytova vy-
stavba na zvySeni cen existujicich byt vyvolané napriklad ristem piijma po-
ptavajicich nereaguje jen zpozdéné a castecné, ale nereaguje z diivodu plano-
vacich omezeni viibec. Tento zavér potvrzuje Meen [2002] i Malpezzi [1999].2

Kromé analyzy vyvoje ukazatele P/l byly proto pro ucel zodpovézeni nasi
otazky pouZity i alternativni piistupy [napiiklad Holt 2003] zaloZené na uka-
zatelich price-to-earnings ratio (P/E) nebo price-to-rent ratio (P/R). Jedna se
o obdobu ukazatele, ktery je béZné uZivan na akciovych trzich pfi ohodnoco-
vani akcii. Stejné jako v pripadé€ akcii i v pripad€ nemovitosti je zaloZen na
predpokladu, Ze cena nemovitosti je funkci ocekavanych budoucich pifijma
z této nemovitosti. Pfijmem se v pfipad¢ rezidencnich nemovitosti rozumi dis-
kontované potencialni ndjemné (explicitni nebo implicitni). Pfevracenou hod-
notou ukazatele P/R je ukazatel rent-to-price ratio, R/P [pouZiva jej naptiklad
McCarthy a Peach 2004], ktery bude pro ucely hodnoceni vyvoje cen bytl
v CR déle nazyvan hruby pi{jmovy vynos z investic do byti (HPV). HPV je
vypocten jako podil primérné hrubé vyse nijemného k primérné cené stan-
dardniho bytu; hruba vyse najemného je vysSe ndjemného bez odectu vydaja
na udrzbu a modernizaci domu (fond oprav), vydaji na idrzbu a modernizaci
bytu a dané z pfijmu ¢i dan€ z nemovitosti.

Tyto indikatory (P/E, resp. P/R, R/P, HPV) vychazeji z klasického ptredpo-
kladu investi¢ni Gvahy, Ze ndjemné musi davat investoriim do rezidencnich ne-
movitosti jisty vynos odpovidajici vynosu z alternativnich investic s podob-
nym rizikem; je-li tento vynos nizky (v poméru k cené pofizeni investice), pak
jsou ceny nadhodnoceny a dé se ocekavat jejich budouci pokles. Tyto ukazate-
le jsou ovSem opét nespolehlivé, zejména pak v kratkém obdobi; v tomto pfi-

padé proto, Ze predpokladaji, Ze rezidencni nemovitost je istym investicnim
statkem. Zatimco P/l nebere dostatecné v tivahu investi¢ni rozmér vlastnické-
ho bydleni, P/R naopak opomiji spotiebni rozmér vlastnického bydleni. Oba
pristupy navic nezohlediiuji ostatni fundamentélni faktory.

Ziejmé nejrozsifenéjSim metodologickym postupem, jak modelovat (vy-
svétlit) minuly vyvoj cen rezidencnich nemovitosti, je model korekce chyby
(error correction model, ECM), ktery pii svych cenovych analyzach pouzili
napfiiklad Meen [2002], Hort [1998], Pagés a Maza [2003] a mnoho dalsich.
Kromé vySe uvedenych postuptl zaloZenych na sledovani vyvoje hodnot vy-
branych indikétort (ukazatele P/I, P/E, P/R, R/P, HPV) byl pro ucely zodpo-
vézeni nasi otdzky poloZené v uvodu textu pouZit tedy rovnéZ model ECM.

Model ECM je fakticky rozdélen do dvou ,,submodeld* — ,,submodelu* ty-
kajiciho se dlouhodobého vyvoje ,,rovnovaznych* cen bydleni predikovanych
zejména pomoci fundamentalnich faktorti a ,,submodelu* tykajiciho se krat-
kodobého vyvoje cen bydleni predikovaného na zakladé zmén fundamental-
nich faktort, zmén cen bydleni v minulych obdobich (odraZejici vliv speku-
laci) a na zakladé kratkodobé odchylky skute¢nych cen od cen rovnovaznych
(korek¢ni koeficient). Zatimco v pripadé dlouhodobé drovné je zavislou pro-
ménnou pramérnd (medianova) cena bydleni v jednotlivych letech (Ctvrtle-
tich, mésicich), v pripadé kratkodobé urovné je zavislou proménnou prvni
diference cen bydleni — pfirdstek/pokles cen bydleni v daném casovém oka-
mziku (roce, ¢tvrtleti) oproti situaci v predchazejicim obdobi (roce, Ctvrtleti).
Podobné v prvni rovnici jsou nezavislymi proménnymi absolutni hodnoty jed-
notlivych vstupujicich faktord (pfijmd domacnosti, demografickych faktort
apod.), ve druhé rovnici jsou nezdvislymi proménnymi prvni diference téchto
faktorl (zmény vici pfedchozimu obdobi).

Zména cen rezidenénich nemovitosti v minulém obdobi, napriklad pred jed-
nim ¢i dvéma obdobimi, zastupuje v druhém ,,submodelu* spekulace (adap-
tivni oekavani) piisobici jako ,,tviirce bubliny (bubble builder). Postupné,
jak se utvaii bublina, ceny se v té ¢asti modelu, kterd zachycuje kratkodobou
uroven, za¢inaji stale vice odchylovat od rovnovdZzné dlouhodobé cenové hla-
diny predikované v prvnim ,,submodelu’ z vyvoje fundamentalnich faktort
— mira této deviace nasledné ptisobi jako ,,vypoust&¢ bubliny* (bubble burs-
ter) a tlaci ceny dolt k jejich dlouhodobé rovnovazné trovni. Pro Gcel méfeni
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rychlosti této korekce stejné jako odhadu vyse ,,prahu®, odkdy bublina praska,
slouzi korek¢ni koeficient zahrnuty do druhého ,,submodelu®.

Prvnim krokem v piipadé modelt korekce chyby je tedy stanoveni dlouho-
dobé ,,rovnovazné* ceny rezidencnich nemovitosti; ta je zpravidla zkoumana
pomoci nasledujici funkce:

lng: =f[InRY, InW,InHH, InH, In[(1-0)i + & -7 - g7/g]], kde

* . 3 2 o v 2 2 2z v s . s
Ing, -logaritmus redlné primérné (medidnov€) trZni ceny nemovitosti
v Case t,

In RY, - logaritmus realného disponibilniho piijmu v Case 7,
InW, - logaritmus realného bohatstvi domdacnosti v Case ,
In HH, - logaritmus poCtu domdcnosti v Case ,

InH, - logaritmus objemu bytového fondu v case 7;

0 - prumérna mezni danova sazba pro dané z pfijmu fyzickych osob,

i - trzni urokovéa sazba v Case t,

) - o¢ekdvani mira depreciace (ndklady na opravy, tdrzbu a spravu
domu/bytu),

us - mira inflace v Case ¢,

g7/g, - ocekavané redlné cenové zhodnoceni (po zohlednéni inflace).

Vsechny proménné jsou (resp. mohou byt, je-li vztah mocninny) po logarit-
mické transformaci vyjadifeny ve formé pfirozeného logaritmu; ceny bydleni
v jednotlivych sledovanych ¢asovych obdobich (zavisla proménnd) do modelu
vstupuji zpravidla vZdy ve formé pfirozeného logaritmu. Timto zplisobem se
nasledujici cenova funkce (rovnice), kde u, udava vektor nahodnych rezidui,

g =B RYPW u,i=12,..1

transformuje na linearni regresni model feSitelny metodou nejmensich cCtver-
cli:

Ing; =Ing, + B InRY, + B, InW, +... +Inu,,i=12,..,1t

V nékterych empirickych studiich byva objem bytového fondu nahrazen obje-
mem nové bytové vystavby (pfirtistkem bytového fondu). Jindy je disponibil-
ni pfijem domacnosti nahrazen disponibilnim pfijmem na osobu nebo disponi-
bilnim piijmem mladych doméacnosti (prvonabyvatelil vlastnického bydleni);
v nékterych studiich je namisto celkového poctu domécnosti ¢i obyvatel pouzi-
ta proménnd udavajici pocet domécnosti ¢i obyvatel v urcité vékové kategorii
nejcastéji poptavajicich vlastnické bydleni. V mnohych studiich je tdaj tyka-
jici se bohatstvi z dvodu nedostupnosti bud' zcela vynechén, nebo aproximo-
van konceptem permanentniho pfijmu, a naopak z divodu razantniho pokle-
su inflace a liberalizace hypotecniho trhu jsou pfidany proménné jako marze
poskytovatel hypotecnich uvérti, pomér nesplacené Casti hypotecnich avéria
k disponibilnimu pfijmu domécnosti nebo jednoduse mira zadluZeni doméc-
nosti hypote¢nimi tvéry. Namisto vypoctu uZivatelskych naklada vlastnické-
ho bydleni se v praxi Casto vyuziva jednoduse informace o vysi primérnych
nomindlnich i redlnych trokovych sazeb z hypotecnich tvéra (po zdanéni).

Jak bylo uvedeno vySe, skute¢ny pohyb cen je daleko variabilnéjsi (vykazu-
je vétsi volatilitu) nez vyvoj cen ,,rovnovaznych®. Vyse uvedeny model se pro-
to doplituje o druhy ,,submodel* obsahujici prvni diference zavislych i neza-
vislych proménnych, tedy zmény hodnoty proménnych (naptiklad cen) oproti
hodnotam v predchézejicim sledovaném obdobi:

InAg, =In B, + B AINRY, + B, InAW, +...+1nu,,i=12,....t

kde, napfiklad:
Ag, =g, —g.,

JelikoZ ceny rezidenc¢nich nemovitosti mohou vykazovat v case autokorelaci
(viz vySe), pfidavaji se do druhého ,,submodelu® téZ zmény cen reziden¢nich
nemovitosti v minulych obdobich. Pokud, naptiklad, ovliviiuje aktualni zmé-
nu ve vyS$i cen zména ve vysi cen v predchédzejicich dvou obdobich (tedy ce-
nové zhodnoceni z minulych dvou let ¢i Ctvrtleti), pak rovnici rozsifime na-
sledujicim zptsobem:

InAg, =InfB, + BAInRY, + B, AW, + B, InAg, , + B, InAg, , +...

ot lnu,,i=12,.,t¢
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S ohledem na korekci potencidlni cenovou bublinou ,,vychylenych* cen na
dlouhodobou rovnovéaznou trovei (tedy efektu prasknuti cenové bubliny) je
rovnice roz§ifena rovnéZz o korekéni koeficient sledujici odchylku skutecné
ceny od ceny rovnovazné:

InAg;, =In S, + BAIMRY, + B, nAW, + B; InAg, , + B, InAg, , + Bs(g,, _gi*—l)

+o.tlnu, i=12,.,¢

kde

g — g;l,i =12,..,¢

je korekéni koeficient udavajici odchylku skutecné (pozorované) mediino-
vé (primérné) ceny nemovitosti v predchazejicim obdobi od ,,rovnovazné‘
ceny nemovitosti predikované pro predchézejici obdobi z prvniho ,,submode-
Iu* (dlouhodobé rovnovéhy).

Aby mohl byt model relevantné odhadnut (a predikce byla kvalitni), existu-
je pozadavek, aby byl konstruovan z proménnych splitujicich pozadavek sta-
cionarity. Stacionarity 1ze dosdhnout bud zahrnutim trendu do regresniho mo-
delu (tzv. trendové stacionarni model), nebo prvni diferenci vS§ech do modelu
zahrnutych Casovych fad (tzv. diferenc¢né stacionarni model). Ackoliv vétSina
makroekonomickych ¢asovych fad je nestacionarnich, vétsina téchto tad je di-
ferencné stacionarnich, tj. nahrazeni absolutni hodnoty proménnych vstupuji-
cich do modelu jejich prvnimi diferencemi je béZny zptsob, jak pfi ekonome-
trickych analyzach zajistit stacionaritu ¢asovych fad. JelikoZ vSak prvni ¢ast
,submodelu® (tj. modelu pro odhad dlouhodobé rovnovazné cenové hladiny)
je tvofena s nejvétsi pravdépodobnosti nestacionarnimi proménnymi, muse-
li bychom na méfeni rovnovazné hladiny cen standardnimi statistickymi po-
stupy rezignovat. Diky teorii kointegrace vyvinuté Grangerem [1981] a roz-
pracované Englem a Grangerem [1987] to v§ak moZné je, pokud jsou zévislé
i nezavislé proménné (Casové fady v modelu) integrované fadu jedna (tedy di-
feren¢né stacionarni) a pokud rezidua z jejich linedrni kombinace (tedy chy-
bova slozka ,,submodelu vysvétlujiciho vyvoj rovnovazné hladiny cen) je
stacionarni (integrovana fadu nula). Pokud a jen pokud jsou tedy vSechny c¢a-
sové fady zahrnuté do modelu diferenc¢né staciondrni (integrovany fadu jedna)

a chybova slozka z jejich linedrni kombinace (tedy u, z prvniho ,,submodelu®)
je stacionarni (integrovand tfadu nula), pak jsou casové fady kointegrované
a lze s pomoci linedrniho regresniho modelu (metody nejmensich ¢tverct) re-
levantné vypocitat model vyvoje dlouhodobych ,,rovnovdznych* cen i model
vyvoje kratkodobych cen (oba vyse zminéné ,,submodely*).

Pro t¢ely vypoctu indikatoru P/I byla vyuZita data CSU, konkrétng primér-
né transakéni ceny bytd’® zjisténé z publikace Ceny sledovanych druhii nemo-
vitosti v letech 1998-2000 pro 1. Ctvrtleti 1998, které byly pro nasledujici roky
(1999-2009) upraveny prostiednictvim indexu transak¢nich cen bytt publiko-
vaného tamtéz.* Udaje o vysi priimérného ¢istého prijmu domécnosti byly pro
jednotlivé roky obdobi 1998-2009 zjistény z datovych soubori Setfeni Statis-
tiky rodinnych G¢ti (SRU) CSU.S Pro ddely vypoctu hodnot indikatorii P/R,
resp. R/P a HPV, byla vyuzita data Institutu regiondlnich informaci (IRI). IRI
je jedinym relevantnim zdrojem dat o vysi trzniho ndjemného® v CR. Pro vy-
pocet vsech indikatord, které zahrnuji trzni ndjemné, pak byla pouzita i data
o primérnych trznich cenach byta zjisténa IRI, aby oba tdaje (ceny i ndjem-
né) pochazely z jednoho zdroje.’

Pro ucely vypoctu ECM byla pouZzita nejdelsi ¢asova fada o cendch byti,
ktera je v CR k dispozici, tj. tidaje o transak¢nich cendch byt CSU. Jak jiz
bylo zmin&no, CSU systematicky sleduje ceny nemovitosti od roku 1998, pfi
odhadu ECM byly vyuzity Ctvrtletni idaje o transak¢nich cenach byti za ob-
dobi 1998-2007, tedy za obdobi hlavniho ristu cen reziden¢nich nemovitosti
(v druhé poloviné roku 2008 jiZ dochézi k jejich poklesu). Zavislou (vysvétlo-
vanou) proménnou piedstavoval v modelech pfirozeny logaritmus realné ceny
bytu, resp. meziCtvrtletni pfirtistek pfirozeného logaritmu redlné ceny bytu.
Reélné hodnoty cen bytii byly dopocteny po zohlednéni miry inflace vyjadre-
né pramérnym prirtistkem indexu spotiebitelskych cen (vzhledem ke stejnému
obdobi predchoziho roku).’

Nezavislymi (vysvétlujicimi) proménnymi byly vybrané demografické
a ekonomické proménné. Z demografickych proménnych to byl celkovy pocet
obyvatel, pocet a podil obyvatel ve véku 20-29 let, 30-39 let, 4049 let, 50—
59 let, 60-69 let, 20—44 let, 30-44 let, 25-34 let a 25-49 let. Podil obyvatel
ve véku 25-34 let byl zvolen proto, Ze se jedna o skupinu populaéné relativné
silnych ro¢nikti narozenych v 70. letech, kterd ve sledovaném obdobi 1998—
2007 predstavovala skupinu populace vstupujici na trh s bydlenim a pravdé-
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podobné tvorila vyznamnou ¢4st poptavky po bydleni. Podil obyvatel ve véku
25-49 let zastupoval v zdsad€ podil ekonomicky aktivniho obyvatelstva, kte-
ré je na trhu s nemovitostmi aktivni. Z dalSich demografickych proménnych
byl pouZit (v absolutnim i relativnim vyjadieni — po pfepoctu na 1000 obyva-
tel) pocet snatktll, pocCet rozvodu, celkovy prirtstek obyvatel (pfirozeny piiras-
tek i prirdstek st€hovanim), pocet pristéhovalych, pocet Zivé narozenych, po-
Cet studenttl v tercidrnim vzdélani (VOS a VS), pocet nové piijatych studentd
v terciarnim vzdélani, pocet cizincti v CR (bez azylanti), pocet osob s ukon-
Cenym VS vzdélanim, podil objemu vnitiniho st€éhovani na populaci CR, podil
domécnosti Zijicich v ndjemnich bytech na celkovém poctu doméacnosti, podil
hospodaficich domacnosti s prednostou ve véku do 25 let a podil hospodafi-
cich domacnosti s prednostou ve véku do 30 let.

Ekonomické proménné pouzité pii odhadech predstavovala vyse HDP
v béZnych cenéch a ve stilych cenédch roku 2000 (resp. HDP v béZnych a sta-
Iych cenach na obyvatele), pocet nezaméstnanych a mira nezaméstnanosti,
urokové sazby z nové poskytnutych ivéra na bydleni (v nomindlnim i redlném
vyjadreni), jednoroc¢ni trokova sazba PRIBOR (v nominalnim i redlném vy-
jadfeni), pomér ceny 1 m? obytné plochy novych a starSich bytd, vyse Cistého
disponibilniho dichodu domécnosti (resp. vyse Cistého disponibilniho diicho-
du domécnosti na obyvatele), vySe primérné hrubé mésicni mzdy na fyzické
osoby, vyse prumérné hrubé mési¢ni mzdy na fyzické osoby ve stavebnictvi,
pocet nové dokoncenych a zahajenych bytl (resp. pocet dokonéenych/zah4je-
nych byt na 10 000 obyvatel kraje), objem zlstatku nesplacenych tGvérd na
bydleni, resp. pomér objemu ziistatku nesplacenych avéra poskytnutych na
bydleni k ¢istému disponibilnimu dichodu domécnosti, urokovy diferenci-
al (rozdil mezi irokovou sazbou z nové poskytnutych Gvért na bydleni a jed-
noro¢ni drokovou sazbou PRIBOR), podil osob rtiznych kategorii zaméstnani
(KZAM) na celkovém poctu zaméstnanych v civilnim sektoru hospodéfstvi,
podil podniki s vice nez 250 zaméstnanci na celkovém poctu ekonomickych
subjektll v Registru ekonomickych subjekti.

Vyse uvedené demografické a ekonomické ukazatele (nezavislé proménné
pro model ECM) byly ziskany z vefejné ptistupnych zdrojl, konkrétné pro-
sttednictvim CSU, CNB (systém ¢asovych fad ARAD), pripadné z datovych
soubort z Setfeni SILC (podil domacnosti Zijicich v ndgjemnich bytech, podil
hospodaficich domécnosti s pfednostou ve véku do 25, resp. do 30 let).

Zjisténi a diskuze

Pro hodnoceni udrzitelnosti vyvoje cen bytl jsme pouZili indikatory price-to-
-income (P/I), price-to-rent (P/R, HPV) a dopliikové téZ indikator srovnavaji-
zaveér jsme vypocetli model korekce chyby (ECM); z néj jsme zjistili odhado-
vanou ,,rovnovaznou‘‘ dlouhodobou trovei cen a definovali model vysvétluji-
ci kratkodobé odchylky od rovnovazné drovné.

Hodnota P/I v CR vzrostla z 2 v roce 1998 na bezméla 4 v roce 2007 (viz
graf 7.3), tedy za sledované obdobi 0 95 %. V roce 2007 byla hodnota indik4-
toru P/I nad svou ,,rovnovaznou® irovni; odchylka P/I od geometrického pri-
méru dosahla v roce 2007 32 % (v roce 2008 ¢inila hodnota odchylky dokon-
ce 42 %). Je pritom potieba podotknout, Ze jesté v roce 2006 Cinila odchylka
P/I od geometrického priiméru jen 8 %; rtist cen byt v roce 2007 byl extrém-
ni, av§ak omezil se pouze na rok 2007. Navic je potfeba uvést, Ze geometricky

Graf 7.3: Vyvoj vyse P/l v CR v letech 1998-2009
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78



Vyvoj cen rezidenénich nemovitosti v CR a riziko cenové bubliny

primér byl pocitan na velmi kritké ¢asové fadé¢, ktera neni dostate¢na pro to,
abychom ji mohli povazovat za indikator trzni rovnovahy.

V tabulce 7.1 je uveden vyvoj hodnoty P/R pro byty v krajskych méstech
CR podle tdaji IRI. Hodnota P/R vzrostla mezi roky 2000 a 2007 ve viech
krajskych méstech, konkrétné naptiklad v Praze z 13,7 na 22,7, tj. 0 66 %. Ne-
jednalo se o nejprudsi nardst — podle tdaji IRI se hodnota P/R zvySila nejvice
v Liberci, Olomouci a Hradci Kralové, relativné nejméné naopak v Ceskych
Budé&jovicich, Usti nad Labem a Ostravé. Vyvoj ukazatele P/R viak nelze hod-
notit bez ohledu na vyvoj obecnych trokovych sazeb urcujicich ndklady obé-

Tabulka 7.1: Vyvoj vySe price-to-rent v krajskych méstech v letech 2000-2010 podle udaju IRI

tované pfileZitosti (vynosy z alternativnich investic). Tabulka 7.2 proto udava
vedle indikatoru P/R také HPV a vynos ze statnich pétiletych a desetiletych
dluhopist v letech 2000 az 2010. Z tabulky 7.2 je zfejmé, Ze v roce 2007 do-
§lo k vyraznému sniZeni rozdilu mezi HPV a vynosem ze statnich dluhopisi,
pfi¢emz hodnota rozdilu byla v roce 2007 nejnizsi. Primérny vynos z ndjem-
ného se tudiz v roce 2007 dostal na kriticky nizkou hodnotu a v roce 2008 byl
v nékterych pripadech dokonce niZsi neZ vynos z investic do ,,bezpe¢nych*
statnich dluhopist.

Price-to-rent (P/R) 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 zmena {2,,/0:7 /2000

Brno 12,5 12,7 13,1 13,7 12,8 12,4 14,2 19,0 22,0 20,8 20,7 52,0
Geské Budsjovice 11,9 11,9 12,3 12,4 13,1 13,1 14,1 16,3 19,5 20,4 18,8 37,0
Hradec Krélové 12,5 12,7 13,1 13,7 15,0 15,7 17,7 227 24,5 238 21,1 81,6
Jihlava 12,2 12,0 12,4 12,9 13,8 13,5 15,0 19,3 20,4 18,2 17,4 58,2
Karlovy Vary 12,3 12,2 12,8 134 14,6 14,2 15,0 18,3 19,7 21,4 21,2 48,8
Liberec 10,9 1,2 1,7 12,6 12,2 12,7 16,2 223 22,3 21,3 19,4 104,6
Olomouc 11,6 1,4 12,1 13,1 13,2 14,6 15,2 224 24,7 20,8 18,4 93,1
Ostrava 8,9 8,6 9,2 10,2 10,7 10,4 10,4 12,7 14,6 13,6 13,2 42,7
Pardubice 11,8 12,0 12,2 13,1 15,5 14,7 16,7 20,0 21,7 20,4 19,0 69,5
Plzef 12,0 11,9 12,3 14,1 15,1 15,9 18,4 19,8 218 21,2 21,1 65,0
Praha 13,7 13,9 14,2 15,0 15,6 16,4 18,7 22,7 26,0 25,6 25,4 65,7
Usti nad Labem 8,2 7,9 8,3 9,2 9,8 10,4 9,5 13 1,9 12,7 12,1 37,8
Zlin 12,2 12,5 12,7 13,0 13,9 14,8 15,9 19,1 19,2 19,3 17,5 56,6

Zdroj: IR, viastni vypocty.
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Tabulka 7.2: Vyvoj vySe hrubého pfijmového vynosu z investic do byt v krajskych méstech v letech 2000-2010 podle udaju IRI

Hruby pfijmovy vynos (HPV, v %) 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Brno 7,98 7,89 7,65 7,32 7,82 8,09 7,04 5,26 4,55 4,81 4,82
Ceské Budgjovice 8,39 8,38 8,11 8,05 7,63 7,63 7,08 6,13 5,13 491 5,31
Hradec Kralové 8,03 7,88 7,63 7,29 6,68 6,37 5,65 4,41 4,09 4,21 4,74
Jihlava 8,22 8,31 8,06 7,73 7,27 7.41 6,68 5,18 4,91 5,49 5,74
Karlovy Vary 8,11 8,21 7,80 7,44 6,84 7,06 6,65 5,48 5,06 4,66 4,71
Liberec 9,20 8,93 8,55 7,96 8,23 7,87 6,16 4,49 4,48 4,69 5,15
Olomouc 8,58 8,80 8,26 7,64 7,58 6,85 6,56 4,47 4,04 4,80 5,44
Ostrava 11,26 11,60 10,86 9,84 9,32 9,62 9,62 7,88 6,85 7,34 7,60
Pardubice 8,44 8,32 8,18 7,64 6,45 6,82 5,98 5,00 4,61 4,91 5,25
Plzen 8,31 8,42 8,11 7,09 6,62 6,31 5,44 5,05 4,59 4,72 4,74
Praha 7,31 7.21 7,05 6,68 6,40 6,11 5,36 4,41 3,85 3,91 3,94
Usti nad Labem 12,15 12,71 12,10 10,92 10,22 9,59 10,54 8,87 8,39 7,89 8,24
Zlin 8,19 8,03 7,86 7,70 7,18 6,77 6,30 5,23 5,21 5,19 5,70
Vynos dluhopist 5r - CR 6,46 5,563 4,07 3,14 3,82 2,64 3,27 3,72 3,88 3,47 2,63
Vynos dluhopist 10r - CR 6,98 6,22 4,82 4,08 4,65 3,45 3,80 4,37 4,56 4,73 3,71
Rozdil HPV a vynosu statnich dluhopisi 5r (proc. body)

Brno 1,51 2,36 3,58 4,18 3,99 5,45 3,77 1,54 0,68 1,34 2,19
Ceské Budéjovice 1,92 2,85 4,04 4,91 3,81 4,99 3,81 2,41 1,26 1,45 2,68
Hradec Kralové 1,56 2,35 3,56 4,15 2,86 3,73 2,37 0,69 0,21 0,74 2,11
Jihlava 1,75 2,78 3,99 4,59 3,44 4,77 3,41 1,46 1,03 2,02 3,10
Karlovy Vary 1,65 2,68 3,73 4,30 3,02 4,41 3,37 1,76 1,19 1,20 2,08
Liberec 2,74 3,40 4,48 4,81 4,40 5,23 2,88 0,78 0,61 1,23 2,52
Olomouc 2,12 3,27 4,19 4,50 3,75 4,21 3,29 0,75 0,17 1,34 2,81
Ostrava 4,79 6,07 6,79 6,70 5,50 6,97 6,35 4,16 2,97 3,88 4,96
Pardubice 1,98 2,80 4,11 4,50 2,63 4,18 2,70 1,28 0,73 1,44 2,62
Plzen 1,85 2,90 4,04 3,95 2,79 3,66 2,16 1,33 0,71 1,26 2,11
Praha 0,84 1,68 2,98 3,63 2,58 3,46 2,08 0,69 -0,03 0,45 1,31
Usti nad Labem 5,69 7,18 8,03 7,78 6,39 6,95 7,27 5,15 4,52 4,42 5,61
Zlin 1,73 2,50 3,79 4,55 3,36 4,12 3,03 1,52 1,34 1,72 3,07
Rozdil HPV a vynosu statnich dluhopist 10r (proc. body)

Brno 1,00 1,68 2,82 3,24 3,17 4,64 3,25 0,88 -0,01 0,08 1,11
Ceské Budgjovice 1,41 2,17 3,29 3,97 2,99 4,18 3,28 1,76 0,57 0,19 1,60
Hradec Kralové 1,05 1,66 2,81 3,21 2,04 2,92 1,85 0,04 -0,47 -0,52 1,04
Jihlava 1,24 2,10 3,24 3,65 2,62 3,96 2,88 0,81 0,35 0,76 2,03
Karlovy Vary 1,13 1,99 2,98 3,36 2,20 3,61 2,85 1,10 0,51 -0,06 1,00
Liberec 2,23 2,71 3,73 3,88 3,58 4,42 2,36 0,12 -0,08 -0,03 1,44
Olomouc 1,61 2,59 3,43 3,56 2,93 3,40 2,77 0,10 -0,52 0,08 1,73
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Ostrava 4,28 5,38 6,04 5,76
Pardubice 1,47 2,11 3,36 3,66
Plzen 1,34 2,21 3,28 3,01
Praha 0,33 1,00 2,23 2,60
Usti nad Labem 5,17 6,49 7,27 6,84
Zlin 1,22 1,82 3,04 3,62

4,68 6,16 5,82 3,51 2,29 2,62 3,89
1,81 3,37 2,18 0,62 0,05 0,18 1,54
1,97 2,86 1,64 0,68 0,03 0,00 1,03
1,75 2,65 1,56 0,04 -0,71 -0,81 0,23
5,57 6,14 6,74 4,50 3,83 3,16 4,53
2,54 3,32 2,50 0,86 0,65 0,46 1,99

Zdroj: IR, viastni vypocty.

Poznamka: Hruby pfijmovy vynos z investic do reziden¢nich nemovitosti je vypocten jako podil hrubé vySe najemného k cené bytu. Hruba vyse najemného je vy$e najemného bez odectu vydaji na tdrzbu a mo-

dernizaci domu (fond oprav), idrzbu a modernizaci bytu a daf z pfijmu & nemovitosti. Vynos statnich dluhopisti je hruby vynos podle systému ARAD CNB.

Srovnani nijemného a cen bytl v krajskych méstech bylo dopliikové ovéro-
véano prostrednictvim dal§iho indikatoru — a to indikatoru srovnévajiciho hru-
bé nijemné s uzivatelskymi niklady vlastnického bydleni (graf 7.4). V grafu
7.4 je poméfovana vySe ro¢niho hrubého najemného primérného standardni-
ho bytu a vyse uzivatelskych nakladi vlastnického bydleni u stejného bytu.
UZivatelské ndklady vlastnického bydleni byly vypocteny jako ro¢ni drokové’
naklady na pofizeni primérného bytu v jednotlivych krajskych méstech (po
odecteni dariové uspory'® a pricteni depreciace ve vysi 1% z ceny bytu). Pfi
vypoctu uZivatelskych nékladd vlastnického bydleni bylo predpokladano nu-
lové cenové zhodnoceni nemovitosti v Case (tedy domécnosti kupujici byt ne-
ocekavaji zisk z koupé bytu ve formé cenového zhodnoceni a na trh vystupu-
ji pouze jako spotiebitelé bytovych sluZeb). Tu¢né zndzornéna osa x v grafu
7.4 prochéazejici bodem 1 (na ose y) prfedstavuje ,,indiferenéni usecku* — body
na této ktivce predstavuji situaci, kdy vySe ndjemného odpovida vysi uzivatel-
skych nakladi vlastnického bydleni a domécnosti jsou z Cisté financniho hle-
diska indiferentni mezi tim, zda poptavat ndjemni, nebo vlastnické bydleni.
Pokud se kiivka nachazi nad touto ,,indiferencni iseckou®, znamena to, Ze je
najemné vyssi nez uZivatelské naklady vlastnického bydleni, a domacnostem
se tak vyplati poptavat byty do vlastnictvi. Naopak, je-li kiivka pod ,,indife-
ren¢ni useckou®, pak to znamen4, Ze je najemné nizsi nez uZivatelské naklady
vlastnického bydleni a raciondlné se chovajici domacnosti by z Cisté financ-
niho hlediska mély preferovat najemni bydleni pred bydlenim vlastnickym
— v takovém pftipad¢ jsou ceny bytl ,,pfilis* vysoké, resp. vyssi, neZ jaké by
mély byt v piipadé rovnovahy.

Ukazuje se, Ze za takového srovnani by bylo v roce 2007 ve vSech kraj-
skych méstech vyhodnéjsi si byt koupit, neZ si jej pronajmout; jinymi slovy,
ceny bytl byly ve vétsin€ krajskych mést v roce 2007 dle uvedeného srovna-
ni spiSe mirné podhodnocené. V roce 2008 se situace zménila: hodnoty sledo-
vaného ukazatele se pro vétsinu krajskych mést (s vyjimkou Usti nad Labem
a Ostravy) pribliZily indiferen¢ni kiivce; v nékterych krajskych méstech (ze-
jména Praha, Hradec Kréilové a Olomouc) jiZz bylo dokonce finan¢né vyhod-
né&jsi si byt pronajmout, nez si jej koupit. Je rovnéz nutné upozornit na to, ze
tento indikdtor je velmi citlivy na vysi urokovych sazeb. Je pfitom otdzkou,
zdali je trokova sazba stejnym socioekonomickym fundamentem jako demo-
grafické faktory nebo pfijmy doméacnosti. Jeji vysSe se mize relativné rych-
le ménit podle aktudlnich podminek na finan¢nich trzich a monetéarni politiky
centrdlnich bank. Neschopnost v¢asné detekce mozného ,,prehrati* trhu by-
dleni mohla byt zpisobena pravé nekritickym vyuZivinim urokovych sazeb
v ekonometrickych modelech a chybéjici diskuzi nad tim, zdali drokové sazby
jsou ¢i nejsou skutecnym socioekonomickym fundamentem pro meéteni rov-
novahy trhu a udrZitelnosti cen bydleni.

S vyuzitim &tvrtletnich dat CSU o vyvoji cen nemovitosti jsme zkonstruo-
vali dvoustuptiovy model korekce chyby. V prvnim kroku byla nejprve odhad-
nuta ,,rovnovazna“ cenova hladina s vyuzitim vybranych makroekonomickych
fundamentii. Formalné 1ze rovnici vysledného (nejvhodnéjsiho) ,,rovnovazné-
ho* modelu zapsat nasledujicim zptisobem:

In P, = 1,888 + 0,689 *InY 5 + 0,143 * In IMIGROB, - 0,201 * In In,
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Graf 7.4: ,Vyhodnost” vlastnického bydleni v porovnani s najemnim bydlenim (pomér vyse éistych najmu a uZivatelskych naklada vlastnického bydleni) v krajskych méstech v letech 2000-2010
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kde:
InP, - logaritmus realné ceny bytu ve Ctvrtleti #;
Iny s - logaritmus redlného ¢istého disponibilniho dichodu domac-

nosti ve Ctvrtleti ¢, po sezénnim ocisténi;

In IMIGROB, - logaritmus poctu piist¢hovalych (imigrantd) na obyvatele
ve Ctvrtleti ;

Inin - logaritmus nominélni drokové sazby (irokové sazby z po-
skytnutych dlouhodobych Gvéra, resp. Gvérii na bydleni) ve
Ctvrtleti 7.

Z hodnot standardizovanych koeficienti beta je v tomto piipadé zfejmé, Ze pro-
ménnou s nejsilnéj$im vlivem na ceny bytd se ukazal byt pocet pristéhovalych
(imigranti) na obyvatele (kladny vliv na ceny) nasledovany vysi realného Cistého
disponibilniho diichodu domacnosti (kladny vliv na ceny) a s ,,vét$im odstupem**
nomindlni drokovou sazbou z dlouhodobych Gvért (negativni vliv na ceny).!!
Vysledky modelu jsou detailné uvedeny v tabulce 7.3. V grafu 7.5 je zachy-
cen skutecny vyvoj cen bytl (resp. vyvoj jejich pfirozeného logaritmu) mezi
rokem 1998 a 2007 podle informaci CSU (modré kfivka) a modelem predi-
kované ,,rovnovazné* ceny. Ukazalo se, Ze Casova fada byla pro reliabilni vy-
sledky modelovani stale jesté kratka (pouze 40 pozorovani), a Ze se tudiz vliv
jednotlivych faktorh mize pfi dalSim modelovani podstatnéji zménit; vysled-
ky je proto nutné brat pouze jako orientacni. Tento orientacni vystup nicmé-
né ukazuje na to, Ze ve druhé poloviné roku 2007 vykazovaly ceny bytl urci-
tou znamku nadhodnoceni (pohybovaly se nad drovni ,,rovnovaznych* cen).

Tabulka 7.3: Parametry modelu korekce chyby

Parametry modelu uréujiciho dlouhodobou rovnovaznou cenovou hladinu

Standardizované

. t Vy t
Beta koeficienty yznamnos

Konstanta 0,655 0,517
Sezdnné ocistény cisty disponibilni dichod

. . . r e 0,355 3,271 0,002
domacnosti v redlném vyjadreni
Ffrlr.ozenyologarltmus poctu pristéhovalych 0,426 5525 0,000
(imigrantd) na obyvatele
Pfirozeny logaritmus nominalni irokové 0,236 2704 0,010

sazby u poskytnutych Gvérd na bydleni

Parametry modelu vysvétlujiciho kratkodoby vyvoj cen

Konstanta 2,935 0,006
Prvni diference rezidui z modelu

»dlouhodobé rovnovahy” v éase t

Prvni diference logaritmu ¢éistého

disponibilniho dichodu v redlném 0,156 1,906 0,066
vyjadreni ve ctvrtleti t-2

Prvni diference logaritmu poctu
pfistéhovalych (imigrantl) v ¢ase t
Prvni diference logaritmu nomindlni
urokové sazby z dlouhodobych Gvéru -0,367 -4,469 0,000
(4vérl na bydleni) v ¢ase t

1,243 10,832 0,000

0,977 9,363 0,000

2Zdroj: viastni vypodty, data CSU.

Graf 7.5: Skute¢ny vyvoj logaritmu cen byti a modelem predikované rovnovazné ceny byta
vCR
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2droj: viastni vypodty, data CSU.
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Graf 7.6: Skutecny vyvoj pfirtistkt logaritmu cen byt a modelem predikovanych hodnot pfi-
rGistkd logaritmu cen byt v CR
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2droj: viastni vypodty, data CSU.

Ve druhé fazi model vysvétluje kratkodoby vyvoj cen, pricemZ zohlediuje
i odchylky skutecnych pozorovani od ,,dlouhodobé rovnovaznych* cen (rezi-
dua z prvniho modelu). Formalné Ize vysledny model zapsat jako:

Aln P = 0,010 + 0,874 * ARESID, + 0,102 * AlIn Yr,,
+0,139 % Aln IMIGR - 0,159 * A In In,

kde:

Aln P, - prirastek logaritmu redlné ceny bytu v Case f;

A RESID, - korekeni koeficient (piirtstek rezidui z rovnice dlouhodobé
rovnovéahy) v Case t.

AlnYr,, - prirGstek logaritmu redlného disponibilniho dichodu do-
macnosti (v mil. K¢&) v Case t-2;

Aln IMIGR, - piirastek logaritmu poctu pist€hovalych (imigrant) v Case
L

AlnIn, - pfirtistek logaritmu nomindlni Grokové sazby z dlouhodo-

bych Gvért (ivért na bydleni domacnostem) v Case .

Model odrazejici kratkodoby vyvoj cen (bliZsi specifikace je uvedena rovnéz
v tabulce 7.3) dokdzal vysvétlit 79,8 % variability zavislé proménné (pfirast-
ku logaritmu redlnych cen bytil). Z hodnot standardizovanych koeficientii beta
vyplyva, Ze zavisla proménna byla v nejvetsi mite vysvétlena piirtstky rezidui
z modelu ,,dlouhodobé‘ rovnovahy, déle pfirastky logaritmu poctu pfistého-
valych (ve Ctvrtleti ¢), pfirtistky logaritmu nominalni urokové sazby z dlouho-
dobych tvért (ivért na bydleni) ve Ctvrtleti ¢ a konecné pfirtstky logaritmu
realného disponibilniho diichodu domécnosti po sezénnim ocisténi (zpoZdéné
o dvé Ctvrtleti). Z grafu 7.6 je zfejmé, Ze diferencné stacionarni (pfirtstkovy)
model pomérné vérné kopiruje kfivku skutecné pozorovanych pfirstka loga-
ritmu cen bytl, s vyjimkou nékolika obdobi (pfelomu let 1999 a 2000, pielo-
mu let 2001 a 2002 a poc¢atku roku 2006).

Zaver

Hypotec¢ni krize v USA nastala po pomérné dlouhém a velmi rychlém ristu
cen nemovitosti, ktery bylo moZno zaznamenat prakticky ve vSech vyspélych
zemich po roce 2000. V souvislosti s bezprecedentni délkou obdobi cenové-
ho rlstu a stejné tak tempem riistu cen reziden¢nich nemovitosti se fada stu-
dii vénovala otdzce, nakolik je vyvoj cen reziden¢nich nemovitosti udrzitelny
(v souladu s vyvojem tzv. socioekonomickych fundamentt). Zastanci hypoté-
zy o nadhodnocenych cendch stejné jako jejich odptrci vznaseli pomérné pre-
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svédcivé argumenty podporujici jejich teorie, nicméné v dostupné literatuie
(zejména pak studiich OECD) bylo patrné spisSe mirné optimistické hodnoce-
ni. O to vétSim prekvapenim byla nasledna hypotec¢ni krize v USA a jeji dale-
koséahlé diisledky pro hospodarsky rist a jeji globalni dopad. Nabizi se proto
otazka, co bylo pfi¢inou ,,selhani* téch, ktefi byli prfesvédceni o souladu mezi
vyvojem cen reziden¢nich nemovitosti a ekonomickych fundamentti; z jakého
didvodu nebyly i relativné sofistikované ekonometrické modely schopny odha-
lit moZnost potencidlni krize.

Domnivame se, Ze problemati¢nost urceni faktori, které jesté lze povazo-
vat za skute¢né ekonomické fundamenty, a faktort, které by za né€ jiz povazo-
vany byt nemély, do jisté miry vysvétluje vySe zminéné ,,;selhani* v podobé
neschopnosti odhalit rizika bliZici se krize. Spornym je z tohoto hlediska ze-
jména faktor urokové sazby a zahrnuti cenovych ocekavani do ekonometric-
kych modela.

S vyuzitim vybranych metodickych pristupd k hodnoceni udrzitelnosti
vyvoje cen reziden¢nich nemovitosti, konkrétné¢ indikatord price-to-income
(P/), price-to-rent (P/R), resp. R/P,HPV, dopliikové také indikatoru srovna-
ni a modelu korekce chyby, jsme se pokusili zhodnotit, zda se ceny byt v CR
kolem roku 2007 nachazely nad nebo pod ,,rovnovaznou‘* cenou.

Z provedenych analyz vyplynulo, Ze hodnota P/I byla v letech 2007 a 2008
relativné vysoko nad ,,rovnovdhou* definovanou geometrickym primérem
hodnot P/I (z diivodu prudkého ristu cen v letech 2007 a 2008; meziro¢ni
rast cen byt 0 31 % mezi roky 2006 a 2007 a o 17 % mezi roky 2007 a 2008).
Z pohledu hodnot indikatoru P/I tedy ceny byt v letech 2007 a 2008 jedno-
znacn€ vykazovaly zndmky nadhodnoceni a indikovaly moZnou pfitomnost
cenové bubliny.

Pramérny hruby pfijmovy vynos z ndjemného se v pribéhu let 2000-2007
snizoval ve vSech krajskych méstech, pfi¢emz svého minima dosahl u vétSiny
krajskych mést pravé v roce 2007, ptipadné v roce 2008. V roce 2007 se hru-
by prijmovy vynos z nijemného priblizil vynosu z alternativnich aktiv (stat-
nich dluhopisit); v roce 2008 byl v nékterych pfipadech dokonce nizsi nez
vynos z pétiletych statnich dluhopist. I tato skutecnost by potvrzovala pii-
tomnost cenové bubliny. Prostfednictvim porovnani tzv. uZivatelskych nakla-
da vlastnického bydleni a vySe primérného ndjemného v krajskych méstech

bylo sledovano, zda by se z Cisté finanéniho hlediska domécnostem v roce
2007 vyplatilo poridit si primérny (standardni) vlastni byt, nebo radéji se-
trvat ve stejném byté v najmu. I kdyz bychom do vypoctu uzivatelskych na-
kladt vlastnického bydleni nezahrnuli Zadné potencialni cenové zhodnoceni
z prodeje bytu v budoucnu, tak by se v roce 2007 domécnostem ve vSech kraj-
skych méstech vyplatilo spiSe odejit do vlastniho bydleni neZ setrvat v ndjmu;
z Ghlu pohledu tohoto indikatoru byly tak ceny bytt spise mirné podhodnoce-
né. Na druhou stranu jsme upozornili na problém souvisejici s citlivosti toho-
to srovnéni na vysi drokovych sazeb a diskuzi, zdali 1ze ¢i nikoliv drokovou
sazbu povaZovat za skutecny socioekonomicky fundament. Vysledek nicméné
naznacil, Ze pokud doslo k prehtéti trhu, pak nebylo pravdépodobné znacné.

Model korekce chyby (ECM), jehoZ vysledky 1ze vSak s ohledem na krat-
kou ¢asovou tfadu povazovat pouze za orientacni, potvrdil, Ze se v roce 2007
odhadované realizované ceny byti (dle CSU) pohybovaly nad rovnovaznou
urovni urcenou ekonomickymi fundamenty. Model ukazal, Ze dlouhodoba
rovnovazna cena je ovliviiovana zejména poctem imigranti, vysi redlného Cis-
tého disponibilniho diichodu doméacnosti a nominalni irokovou sazbou (z po-
skytnutych dlouhodobych uvérd, resp. uvért na bydleni).

Lze tedy konstatovat, Ze se v letech 2007 a 2008 ceny bytt s velkou prav-
dépodobnosti nachdzely nad rovnovaznou tdrovni a v té€chto dvou letech se od-
chylily od vyvoje socioekonomickych fundamentti. Ani Ceské republice se
tak nebezpeci vzniku cenové bubliny na trhu rezidenc¢nich nemovitosti nevy-
hnulo. Soucasné je vSak tfeba dodat, Ze mira vychyleni cen nad rovnovaZznou
uroven nebyla zasadni; projevila se prakticky vyhradné v letech 2007 a 2008
(v zavéru obdobi cenového riistu). Jak ukazaly vysledky modelu ECM, vy-
chyleni cen byti nad jejich rovnovaznou trovni bylo relativné mirné. S jistym
nadhledem je mozné fici, Ze globalni dopady hypotec¢ni krize na hospodarstvi
zemé& a ochlazeni poptavky se v CR projevily ,,nastésti* véas; pokud by nedo-
Slo k tomuto externimu hospodarského Soku, je velmi pravdépodobné, Ze by
se nadhodnoceni cen nad rovnovaznou drovni zvysilo a nasledné cenova ko-
rekce i jeji dopady na hypotecni primysl mohly byt daleko razantnéjsi a tra-
2iCtejsi.

I trh bydleni v CR je tak nachylny k cenovym bubliniam a i zde existuje ne-
bezpeci vzniku takovych systémovych rizik, kterd mohou ohrozit vyvoj celé-
ho hospodafstvi (podobné jako tomu bylo v USA, Irsku, Spanélsku & Madar-
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sku). Jak vSak ukdzaly zavéry této kapitoly (spiSe mirné nadhodnoceni cen)
i zavéry nasledujicich dvou kapitol této monografie, mira systémovych rizik

Ty

byla v nasi zemi pfece jen nizsi, diky ¢emuz dopady krize na trhy bydleni
a hypote¢niho tivérovéani nebyly v CR tak drastické. Skute¢nost, Ze tomu tak
bylo v minulosti, v§ak neznamend, Ze neexistuje vazZna hrozba prohloubeni
systémovych rizik do budoucna; zejména pokud bude pokracovat trend vyraz-
ného posilovani vlastnického bydleni v nasi zemi.

Poznamky

1.

Pro vazeny pramér za v8echny zemé OECD plati, Ze realna cenova apreciace re-
zidenénich nemovitosti v sou¢asném obdobi cenového rlistu dosahla vice nez
100 %, zatimco dosahovala v priiméru jen okolo 50% v minulych obdobich ceno-
vého rustu; délka sou¢asného obdobi cenového rastu (40 Gtvrtleti) je témér dva-
krat tak delsi nez primérna délka obdobi cenovych rlstd v minulosti (24 ¢tvrtleti).
Cenova apreciace v Nizozemi a Irsku je obzvlasté vyjimecnéa — v Nizozemi trva rls-
tové obdobi 20 let a v Irsku vzrostly ceny v realnych hodnotach o vice nez 250 %.
Meen [2002] doklada, Ze zatimco P/l v ¢éase ma v USA tendenci spiSe klesat, ve
Velké Britanii ma naopak tendenci rlist. Na zakladé presvédcivych analyz doklada,
Ze je tomu zejména z divodu nizké cenové elasticity nabidky, tj. pomalé, resp. ri-
gidni reakce nové bytové vystavby na rlst cen existujicich rezidenénich nemovi-
tosti.

Udaje o cenach byt vychazeji z kupnich cen bytd ziskanych z dafiovych pFiznani
k dani z pfevodu nemovitosti. Ministerstvo financi CR predava v agregované po-
dobé data ziskana z vybranych dafiovych ptiznani CSU pro Ggely zpracovani inde-
xu. Podle metodiky CSU [CSU 2007] jsou Gidaje o nemovitostech predavany Mi-
nisterstvem financi jednou mési¢né a vykazuji zpozdéni vici datu prodeje (resp.
datu podani pfiznani k dani) v priméru sedm meésica. K dispozici jsou jak kup-
ni, tak odhadni ceny nemovitosti. Pro uéely tvorby indexu jsou kromé velikosti
nemovitosti, geografické lokace (zpravidla kraj, vyjime&né okres), velikosti obce
a Casu, zohlednovany téz mira opotfebeni nemovitosti a koeficient vybaveni stav-
by (dalsi idaje nejsou k dispozici). Cenovy index publikovany CSU je &isty (opros-
tény od kvalitativnich zmén ve strukture sledovanych nemovitosti) Laspeyrestv
index s pevnymi vahami bazického obdobi.

Ddavodem upravy cen z jednoho roku pro dalsi roky sledovaného obdobi pro-
stfednictvim cenového indexu byla skute¢nost, Ze Udaje o vysi pramérnych kup-
nich cen se pro jeden rok v réiznych publikacich CSU lisi (dGvodem je priibézné
dopliiovani datovych souborti CSU o dali zdznamy ziskadvané postupné od Mi-
nisterstva financi CR). Kromé toho absolutni vy$e pramé&rnych kupnich cen zve-
fejiiovana v publikacich CSU mize byt ovlivnéna zmé&nami v podtu a struktuie
transakci (realizovanych prfevodu bytd), coz by mél cenovy index alespori ¢astec-
né oSetfit (prostfednictvim indexu by méla byt sledovana Cistd cenova zména,

© ©

10.

11.

tj. zména primérné ceny bytu, kterd neni disledkem faktu, Zze se v jednom roce
mohlo prodavat vice mensich/vétsich bytl, vice/méné bytd situovanych v atrak-
tivnich lokalitach apod.).

S ohledem na nékterd omezeni tohoto Setfeni (vybér respondentl realizovan na
zakladé kvot — pricemz prijem domacnosti je jednim z kvétnich znakd, niveliza-
ce prijmu domacnosti Gcastnicich se Setfeni apod.) by bylo vhodnégjsi pouzit data
z Setfeni Prijmy a Zivotni podminky domacnosti (SILC). BohuZel, Setfeni SILC je re-
alizovano teprve od roku 2005, s ohledem na konzistenci Gdajli proto byla vyuZita
data z $etfeni SRU, ktera jsou k dispozici za celé obdobi 1998-2009.

VySe trzniho (mistné obvyklého) ndjemného uvadéna IRI vychazi z pravidelného
monitoringu nabidkovych najm( v inzerci, primérné nabidkové ceny jsou v§ak
upraveny (snizeny) podle metodiky IRl tak, aby zohledriovaly primérnou miru
nadhodnoceni nabidkového (inzerovaného) nadjemného v porovnani s Urovni trz-
niho (mistné obvyklého) ndjemného.

IRI sleduje vysi primérnych cen bytl pro tzv. standardni byt, ktery je definovan
jako: ,starsi byt |. kategorie s podlahovou plochou 68 m? a s opotfebenim ve vysi
40% umistény v bézné, nikoliv okrajové poloze” [podrobnosti viz Lux, Kuda 2008:
173-189].

Obdobné byly dopocteny realné hodnoty dalSich proménnych.

Urokova sazba z nové poskytnutych hypote&nich Gvérd na bydleni byla pro roky
2000-2002 uréena z dat Setfeni Hypoteéni Gvéry v CR (realizoval Sociologicky
Gstav AV CR v poloviné roku 2005), od roku 2004 se jedna o priimé&rnou tGrokovou
sazbu z nové poskytnutych hypote€nich uveéra publikovanou v systému ARAD
CNB.

P¥i mezni dariové sazbé ve vySi 32% v letech 200-2007 a mezni danové sazhé
15% v letech 2008-2010.

Je tfeba poznamenat, Ze uvedené proménné se ukazaly jako statisticky vyznamné
i pfi zafazeni proménné reprezentujici ¢asové hledisko (poradi jednotlivych &tvrt-
leti v obdobi 1998-2007). Proménna reprezentujici Cas se naopak ukazala jako sta-
tisticky nevyznamna (proto na tomto misté uvadime model bez zarazeni ,,asové”
proménné).
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8. Vyrovnany bytovy systém jako faktor snizeni
systémovych rizik na trhu bydleni

Martin Lux, Petr Sunega

Uvod

Ackoliv jsou Casto opomijeny, mezi postsocialistickymi zemémi existuji pod-
statné rozdily z hlediska jejich systému bydleni a politiky bydleni. Dosud vSak
nebyl dosazen konsenzus nad tim, zdali rizné drahy vyvoje predstavuji roz-
dilné modely, nebo jsou-li odlisSné vyvojové cesty jen variace jednoho mode-
lu [Lux 2003; Hegediis, Tosics 1996; Lowe, Tsenkova 2003; Hegediis, Struyk
2005; Donner 2006; Pichler-Milanovich 2001].

Po roce 1990 uplatnilo nékolik postsocialistickych zemi restituci bytové-
ho fondu (Ceska republika, Estonsko, Slovinsko a Albanie), ale mnoho dal-
Sich bud zadné restituce neprovedlo (Rusko a Bulharsko), nebo si namisto na-
turdlnich restituci zvolilo formu finan¢nich kompenzaci (Madarsko). VétSina
zemi uplatnila pro najemniky byvalych statnich byti tzv. pravo na koupi, v je-
hoz duasledku ziskali stdvajici ndjemnici pravo na koupi jimi uZivanych byta
za velmi vyhodnych cenovych podminek (¢i dokonce pravo na pievod bytu
zdarma); avSak v Polsku a v Ceské republice pravo na koupi schvaleno nebylo
a privatizace vefejnych bytl byla ponechdna na uvazeni obci. I kdyZ konec¢ny
efekt nebyl az tak rozdilny, privatizace vetejnych byt ve druhé skupiné zemi
byla pomalejsi a prodejni podminky se zna¢né liSily v Case a prostoru. Zmé-
na ve struktufe pravniho divodu uzivani bydleni po roce 1990 tak nebyla uni-
verzalni. Nékteré zemé, jako Madarsko, se rychle staly statem s tzv. ,,super-
-homeownership* bytovym systémem; v jinych, jako Ceska republika, vznikla
prece jen vyvazenéjsi struktura, kde soukromy i vefejny nijemni bytovy fond
pfedstavuji neopominutelnou ¢ast bytového fondu.

Pomineme-li rozdily ve zméné struktury pravniho diivodu uZivani bydleni
a podivame-li se bliZze na nové strategie bytové politiky, opét zjistime, Ze roz-
dily mezi jednotlivymi zemémi jsou zna¢né. Pravidla dotacnich tituli se Casto

ménila, a proto je téméf nemozné klasifikovat zemé podle subvencnich stra-
tegii. Nicméné, pfi orientacnim srovnani bychom zjistili, Ze Madarsko a Slo-
vensko aplikovalo predevs§im dotace uréené na koupi/vystavbu vlastnického
bydleni, zatimco v Polsku, Ceské republice a Slovinsku byla podpora vlast-
nického bydleni doprovazena také netrividlnimi statnimi dotacemi na vystav-
bu obecniho nebo neziskového najemniho bydleni.

Mezi postsocialistickymi zemémi existuji rovnéz znacné rozdily v systé-
mech trzniho financovani bydleni [Hegediis, Struyk 2005; Hegediis 2002; UN/
ECE 2005]. Staty pfistoupily na rozdilné strategie pfi feSeni tzv. ,.tilt* pro-
blému, ktery vznikl v prvni fazi transformace v dasledku vysoké miry infla-
ce. Ceska republika jej fesila predeviim tdrokovymi dotacemi (do roku 2001),
Madarsko vyuZilo vedle trokovych dotaci (do roku 2004) i hypotecnich ave-
i s odloZenymi splatkami (deffered payment mortgage), Polsko zavedlo in-
dexované hypotecni avéry (dual-index mortgage) a v mnoha dalSich zemich
byly uvéry na bydleni denominovany v cizich ménach (véetné¢ Madarska po
roce 2004). V Ceské a Slovenské republice bylo stavebni spofeni zavedeno jiZ
v roce 1993, Madarsko nasledovalo v roce 1997, Chorvatsko v roce 1998, Ru-
munsko v roce 2003 a Bulharsko v roce 2004. Ackoliv zdkon o stavebnim spo-
feni byl pfijat také v Polsku v roce 1997, systém nebyl nikdy uveden do praxe.
Stavebni sporeni se pfitom stalo velmi oblibenym obecnym spoficim produk-
tem v Ceské a Slovenské republice, a naopak jeho vyznam zistal margindlni
v Madarsku (a to ptes podobnost nastaveni statni podpory).

Globalni ekonomicka krize z konce roku 2008 predstavuje nejvyznamnéjsi
ekonomicky ok, ktery zasahl postsocialistické staty od zmény reZimu v letech
1989-1990. Na rozdil od situace v USA, krize na trhu bydleni a hypote¢nich
uvéra v postsocialistickych zemich nebyla primarné disledkem selhani hypo-
teCnich trhi1 ¢i cenovych bublin, ale byla zplisobena neocekdvanym externim
Sokem — globdlni ztratou divéry ve finan¢ni sektor, kterd velmi silné zasahla
i region stfedni a vychodni Evropy. Za druhé, ekonomicka recese vyspélych
zemi sniZila globalni poptavku, a tak utlumila rdst a zvySila nezaméstnanost
v mnoha postsocialistickych zemich zéavislych na exportu do vyspélych zemi.
I pfes tento sdileny ,,importovany* charakter krize se vSak jeji dopady na trhy
bydleni a hypotecni trhy mezi postsocialistickymi zemémi zna¢né liSily.

Tato kapitola monografie se proto bude zabyvat nasledujicimi dvéma otaz-
kami: (1) Jaké faktory vysvétluji rozdilné dopady globalni ekonomické krize
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na hypote¢ni trhy a trhy bydleni v postsocialistickych zemich? A konkrétné&ji:
(2) Mohou institucionalni rozdily v systémech bydleni a bytové politiky zmi-
néné vyse vysvétlit rozdily v dopadu hospodarské krize na trhy bydleni post-
socialistickych zemi?

Na tyto otazky neni mozné odpovédét na zakladé analyzy dat ze vSech post-
socialistickych zemi. Dostupnost spolehlivé kvantitativni evidence o bydleni
a hypotecnich trzich je zde stale velmi omezena. Misto toho jsme zamérné vy-
brali dvé postsocialistické zemé&, Madarsko a Ceskou republiku, protoZe jsou
charakteristické jak rozdilnym instituciondlnim vyvojem v oblasti bydleni, tak
rozdilnymi dopady globalni ekonomické krize na jejich trhy bydleni a hypo-
te¢niho vérovani.

Madarsko a Cesk4 republika jsou srovnatelné velikosti populace a drov-
ni hospodéfstvi, avsak lisi se v nékolika dulezitych aspektech systémi bydle-
ni a hypote¢niho uvérovani. Madarsko zavedlo rychlou a masovou privatizaci
vefejného bytového fondu do vlastnictvi ndjemnikd (politiku prava na koupi,
right-to-buy) a neaplikovalo restituci majetku. Ceska republika naopak resti-
tuovala ve srovnani s jinymi staty zna¢né mnozstvi byt do rukou ptvodnich
vlastnikd, ale nepfijala politiku prava na koupi a ,,uchrénila® tak vyznamnéj-
§i ¢ast bytového fondu v obecnim vlastnictvi. Madarsko zavedlo v roce 2000
masivni podporu hypotecniho Gvérovani a po roce 2004, kdy tato podpora
skondila, se z divodu vysokych trokovych sazeb zacaly rozsahle poskyto-
vat ivéry denominované v cizich ménach. Hypotecni tivéry v Ceské republice
nebyly v porovnani tak §tédie dotované a uvéry denominované v cizich mé-
nach tvofily marginalni ¢ast Gvérového portfolia. Informace tykajici se Ma-
darska a dopadt hospodéarské krize na trh bydleni v Madarsku byly ziskany od
prof. Jozsefa Hegediise, feditele Metropolitan Research Institute v Budapesti,
a tato kapitola rovnéZz vychazi ¢astecné ze staté Hegediis, Lux, Sunega [2011].
Zaveéry vyplyvajici ze srovnani se situaci v Madarsku byly ovéfeny i orientac-
nim srovninim se situaci ve vybranych dalSich zemich.

Teoreticky ramec

Analyza trhil a jejich reakce na vnéjsi ekonomické Soky muze, napiiklad, vy-
chéazet ze dvou prevladajicich ekonomickych teorii — neoklasické a institucio-

nalni ekonomické teorie. Neoklasicka ekonomie aplikuje koncept efektivity trhu
a trzni rovnovéhy; v oblasti financovani bydleni zdiiraziiuje vyznam makroeko-
nomickych indikétort (inflace, volatilita inflace), legislativniho rdmce pro fun-
govani trhu a kompetitivity trhu (nebezpeci vzniku monopolu, oligopolu). V ide-
alnim piipadé trhy poskytuji optimalni alokace zdrojii na zdkladé spotrebitelské
suverenity; spotiebitelé sleduji racionalni zdjem a maji perfektni piistup k infor-
macim. Rozdily ve vykonnosti trhli bydleni a hypotecnich avért (resp. v dopa-
dech krize na tyto trhy) pak lze, dle ni, vysvétlit rozdily v jejich velikosti, mak-
roekonomickymi indikatory (inflace, irokové sazby, nezaméstnanost), existenci
specifickych omezeni (stavebnich pozemki nebo hypotecnich uvéra), informac-
nimi bariérami, trznim selhdnim (monopoly) a trzni regulaci. V disledku toho by
rozdil v dopadu globélni ekonomické krize na trhy bydleni a hypote¢niho dve-
rovani v rdznych postsocialistickych zemich mél byt sledovan prostiednictvim
srovnani téchto vice méné ,,univerzalnich® indikatorti hospodarstvi a trhi.

Institucionalni ekonomové naopak zdaraziuji dilezitost specifického insti-
tucionélniho kontextu, resp. upozortiuji na skutecnost, Ze chovani aktért je fize-
né (embedded) specifickymi kulturnimi a spole¢enskymi normami. Tyto normy
vznikly jako vysledek socidlnich interakci za ti¢elem feSeni socidlnich, ekono-
mickych a politickych problémt [North 1991; Hodgson 1998, 2006]. Jednim
z klicovych pojmi tohoto pfistupu je instituciondlni rovnovaha, kterd nastava
ve chvili, kdy neexistuje poZadavek ze strany Zadného ucastnika trhu (pfi da-
nych transakénich ndkladech) na zménu jeho fungovani. Institucionalni rovno-
vaha nepredstavuje ov§em ,,univerzalni* rovnovéhu volného trhu, jelikoZ v riiz-
nych historickych a kulturnich souvislostech se objevuje odlisné institucionalni
rovnovaha. To je také, dle instituciondlnich ekonomi, diivodem, pro¢ stejné
globélni (exogenni) zména bude mit rdzny vliv v riznych zemich. V dasledku
toho by rozdily v pozorovanych dopadech soucasné globalni hospodarské krize
na trhy bydleni a hypote¢niho Gvérovani v postsocialistickych zemich mély byt
zkoumany i pomoci srovnani Sir§ich institucionélnich a kulturnich kontexta.

MiiZzeme proto formulovat dvé hypotézy, které odrazeji hlavni pfic¢inné vaz-
by postulované obé€ma ,,naoko* protichidnymi ekonomickymi teoriemi, tj.
neoklasické a institucionalni ekonomie:

H.1: Rozdily v dopadech globalni ekonomické krize na trhy bydleni a hy-
potecniho uvérovani ve dvou vybranych postsocialistickych zemich byly zpi-
sobeny rozdily v makroekonomické stabilité a efektivité trha.
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H.2: Rozdily v dopadech globalni ekonomické krize na trhy bydleni a hy-
potecniho uveérovani ve dvou vybranych postsocialistickych zemich byly zpi-
sobeny rozdily v §ir§im instituciondlnim ramci, ktery ovliviiuje chovani trz-
nich aktérd. Zde se zamétime predevsim na chovani domécnosti, finan¢niho
sektoru a zejména pak na institucionalni kontext dany specifickym systémem

bydleni.

Samotny dopad hospodarské krize na hypotecni trhy a trhy bydleni bude
meéfen pomoci tfi indikator: vyvoj objemu transakci na trzich bydleni, vy-
voj cen reziden¢nich nemovitosti a vyvoj miry nesplaceni hypote¢nich tvéri
(default rate) béhem ekonomické recese, tedy v prabéhu let 2008 a 2009 (pro
CR i 2010).

Tabulka 8.1: Kontextualni informace o Ceské republice a Madarsku, vybrané ukazatele za rok 2005-2009

Socioekonomické indikatory Madarsko Ceska republika
2005 2006 2007 2008 2009 2005 2006 2007 2008 2009
Ekonomické indikatory
HDP na obyvatele v PPP (EU-27 priimér =100) 63,2 63,2 62,6 64,4 63,0 75,9 77,0 80,1 80,4 80,0
Zména HDP (%, r/r, reélné) 3,5 4,0 1,0 0,6 -6,3 6,3 6,8 6,1 2,5 -4,2
Zména spotieby domacnosti (%, r/r, realné) 34 1,9 -1,6 -0,6 -6,7 2,5 5,0 4,8 3,6 -0,3
Inflace (index spotrebitelskych cen, %, ro¢ni pramér) 3,6 39 8,0 6,1 4,2 1,9 2,5 2,8 6,3 1,0
Mira nezaméstnanosti (ILO, %, roéni priimér) 7.2 75 7.4 7.8 10,0 7.9 71 53 4,4 6,7
Mira hrubych tspor domacnosti 11,7 8,5 7,5 6,8 7.0 8,2 9,6 10,9 10,4 9,5
MO (%, r/r) 18,3 -04 29,1 -17,6 -13,9 11,4 11,9 10,0 12,8 -33
M1 (%, r/r) 18,0 3.3 20,2 -14,4 -2,0 13,4 14,7 15,7 9,7 6,1
M3 (%, r/r) 17,2 9,4 83 9,1 2,0 111 13,8 16,7 131 04
Rozpottovy deficit (pfebytek) / HDP (%) -6,4 -7.9 9,3 -5,0 -3,8 -3,6 -2,6 -0,7 -2,7 -5,9
Stétni dluh / HDP (%) 61,8 65,6 65,9 72,9 78,3 29,7 29,4 29,0 30,0 354
Sménny kurz (roéni pramér) HUF/EUR, CZK/EUR 248 264 251 251 280 30 28 28 25 26
Prijmova nerovnost, chudoba
PFijmova distribuce: Gini 27,6 333 25,6 25,2 24,7 26,0 25,3 25,3 24,7 25,1
Mira chudoby (at-risk-of-poverty rate, %) 13,5 15,9 12,3 12,4 12,4 10,4 9,8 9,5 9,1 10,4
Demografické indikatory
Obyvatelstvo (mil.) 10,098 10,077 10,066 10,045 10,031 10,202 10,207 10,234 10,267 10,468
Podil populace ve véku 25-49 let (%) 36,0 35,8 35,7 35,7 35,7 36,9 36,9 37,0 371 371
Podil populace ve véku 65 a vice (%) 12,3 12,3 12,3 12,5 12,5 14,2 14,4 14,6 14,9 14,9
Zivé narozeni na 1 000 obyvatel 9,7 9,9 9,7 9,9 9,6 10,0 10,3 11 11,5 11,3
Pfirozeny pfirtistek na 1 000 obyvatel -3,8 -3,1 -3,5 -3,1 -3,3 -0,6 0,1 1,0 1,4 1,0
Celkova mira plodnosti 1,31 1,34 1,32 1,35 1,32 1,28 1,33 1,44 1,50 1,49

2Zdroj: Cesky statisticky tiad, Madarsky centraini statisticky trad, Ceskd ndrodni banka, Madarské narodni banka, Ministerstvo financi Ceské republiky, Eurostat.

Poznamka: r/r - meziroéni zména obecné vyjadiend v procentech.
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Tabulka 8.2: Urokova mira (IR) ivér na bydleni denominovanych v domacich a zahraniénich ménach, 2000-2009

Typ urokové miry (IR) 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Priimérna IR uvéri na porizeni bydleni, domaci ména (%, nominalni)

Ceska republika 7,01 7,49 6,32 5,11 5,24 4,51 4,48 4,80 5,48 5,51

Madarsko 18,41 16,42 14,19 12,24 12,31 10,07 9,64 9,96 10,39 11,75
Priimérna IR uvéri na porizeni bydleni, domaci ména (%, realny)

Ceska republika 3,11 2,79 4,52 5,01 2,42 2,65 1,95 1,97 -0,89 4,46

Madarsko 8,64 7,23 8,91 7,58 5,56 6,50 5,62 1,98 4,29 7,55
IR uvért na pofizeni bydleni s fixni sazbou od 1 roku aZ do 5 let, domaci ména (%, nominalni)

Ceska republika n.a. n.a. n.a. n.a. 5,13 4,29 4,55 4,78 5,56 5,65

Madarsko n.a. n.a. n.a. 12,21 11,62 9,37 9,09 9,30 9,73 11,43
IR uvért na pofizeni bydleni s fixni sazbou od 1 roku aZ do 5 let, domaci ména (%, realny)

Ceska republika n.a. n.a. n.a. n.a. 2,31 2,42 2,02 1,95 -0,80 4,60

Madarsko n.a. n.a. n.a. 7,54 4,87 5,79 5,17 1,31 3,63 7,23
IR uvéri na pofizeni bydleni s fixni sazbou od 5 do 10 let, domaci ména (%, nominalni)

Ceska republika n.a. n.a. n.a. n.a. 5,31 4,85 4,99 4,94 5,27 4,93

Madarsko n.a. n.a. n.a. 12,51 13,41 13,39 13,67 14,36 16,25 17,29
IR uvéri na porizeni bydleni s fixni sazbou od 5 do 10 let, domaci ména (%, redlny)

Ceska republika n.a. n.a. n.a. n.a. 2,49 2,98 2,45 2,11 -1,09 3,88

Madarsko n.a. n.a. n.a. 7,84 6,66 9,82 9,75 6,38 10,15 13,09
IR uvéri na porizeni bydleni, zahraniéni ména (%, nominaini)

Ceska republika n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.

Madarsko (CHF) n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 3,67 3,75 4,36 5,29 5,68

Madarsko (EUR) n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 4,31 4,86 5,76 6,44 717

2droj: Ceska republika - Hypoteéni trh 2005, Setfeni provedeno autory (data za roky 2000-2002), Hypoindex.cz (data za rok 2003), Ceské nérodni banka (data za roky 2004-2009), viastni kalkulace
Madarsko — Madarska narodni banka, vlastni kalkulace.

Poznamka: IR znamena trokova sazba. Realna IR je nominalni IR snizena o meziroéni zménu hladiny indexu spottebitelskych cen (CPI). Udaje, které nejsou k dispozici, jsou znaéeny n.a.

Zjisténi obyvatele, avsak Ceska republika zaznamenala v piedkrizovém obdobi vys-

§f rist HDP. Makroekonomicky vyvoj v Ceské republice byl obecné relativ-
Tabulka 8.1 ukazuje zdkladni makroekonomické udaje pro naSe parované né lepsi neZ v Madarsku, protoZe Ceska republika dosdhla vy$§iho HDP s niz-
srovnani. Obé zemé jsou srovnatelné co do poctu obyvatel a velikosti HDP na §im deficitem vefejnych rozpocth a niz§im veiejnym dluhem. Ceska republika
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méla, ve srovnani s Madarskem, také niZ$i uroven inflace, niZ$i volatilitu in-
flace a vys$$i miru tspor domacnosti.

Inflace a mira dspor domacnosti ma vyznamné dopady na urokové sazby
pro Gvéry, véetné sazeb u hypotecnich tGivéri. V Ceské republice byla realna
(po odecteni inflace) urokova sazba z vkladi v domaci méné v letech 2004 azZ
2008 negativni, zatimco v Madarsku byla tato sazba vyrazné pozitivni (kromé
roku 2007). Tato skutecnost, spolec¢né s nizsi inflaci, dovolila ¢eskym posky-
tovatelim hypotecnich uvérti nabizet nizké drokové sazby u uvérti v doméci
méné. Udaje v tabulce 8.2 ukazuji, Ze v letech 20052008 se priimérna no-
mindlni sazba Gvért na bydleni v doméci méné pohybovala kolem 10 % p.a.
v Madarsku a kolem 4-5 % p.a. v Ceské republice. Jesté vétsi rozdily jsou pa-
trnéjsi u Gveérh s delSim obdobim fixace sazby. V Madarsku se nominalni uro-
kové sazby u uvérl na bydleni v domaci méné pfi fixaci sazby na dobu pét az
deset let pohybovaly mezi 13 a7 16 % p.a., zatimco v Ceské republice mély
podobné dvéry uroceni priblizné okolo 5 % p.a., tedy rozdil mezi sledovanymi
zemémi dosahoval ptiblizné 8 procentnich bodu.

Je dilezité si vSimnout, Ze i redlné drokové sazby (tedy po odecteni miry
inflace) byly vyssi v Madarsku nez v Ceské republice. V priméru ¢inil ten-
to rozdil pfiblizné 3 az 4 procentni body (s vyjimkou roku 2007). Navic, jak
dokladaji udaje v tabulce 8.3, rozpéti mezi tirokovymi sazbami na depozita
a urokovymi sazbami u hypotecnich avért (alt. mezi vynosy statnich dluhopi-
sl a sazbami u hypotecnich uvérti) bylo do roku 2007 v Madarsku vyssi nezZ

v Ceské republice, coz svéd&i o vyssich marzich madarskych poskytovateld
hypotecnich uvérti. Na druhou stranu neexistovaly zadné vyznamné rozdily
v drovni koncentrace hypotecniho trhu, méfené trznim podilem tii hlavnich
poskytovateltl hypotecnich tvért. Vysvétleni rozdili v pozorovaném rozpé-
ti je tak mozné hledat spiSe v SirSich instituciondlnich faktorech, které ovliv-
fuji chovani t¢astnikid trhu. Konkurence mezi madarskymi bankami se, velmi
pravdépodobné, soustfedila na uvolnéni bonitnich kritérii pro poskytovani hy-
pote¢nich tvért — mnoho potencidlnich klient mélo piijmy z Sedé ekonomi-
ky, a tak se madarskym bankam dafilo zvysit pocet klientd spiSe relaxaci bo-
nitnich kritérii nez sniZzenim urokovych sazeb [Banai et al. 2010].

Niz§i inflace v kombinaci s niZ§imi sazbami vkladi/tvéri v domaci méné
v Ceské republice vedla k dalii divergenci systému financovéni bydleni, jak
je uvedeno v tabulce 8.4. Portfolio hypote¢nich tvérii v CR obsahovalo mno-
hem vyssi podil hypotecnich Gvért s fixovanou sazbou (resp. mensi podil uve-
rd s variabilni sazbou) a podil vért denominovanych v zahrani¢nich ménach
byl marginélni. Bez ohledu na lepsi tivérové podminky v Ceské republice, po-
dil nesplacené jistiny hypotecnich uvért (outstanding mortgage balance) na
HDP vzrostl mnohem vyraznéji v Madarsku neZ v Ceské republice. Uvérovou
expanzi do roku 2004 Ize vysvétlit zejména zvlastnimi statnimi dotacemi. Do
roku 2004 zde existovaly tfi hlavni programy podpory, které zdsadné prispé-
ly k rychlému rozvoji madarského hypotecniho trhu.! Po jejich drastickém se-
Skrtani v roce 2004 proslo poskytovani hypotecnich uvért zasadni struktural-

Tabulka 8.3: Rozpéti mezi irokovymi sazbami u Gvérid na bydleni a referencni urokovou sazbou, 2000-2009 (procenta)

Typ rozpéti

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Rozpéti 1 (Prumérna IR avérd na bydleni minus pramérna IR u vkladu)
Ceska republika
Madarsko

n.a. n.a. n.a. n.a. 4,40 3,69 3,60 3,76 4,11 4,31

11,74 10,25 8,90 8,70 717 6,12 5,90 5,89 5,72 6,36

Rozpéti 2 (IR uvérii na pofizeni bydleni s fixni sazbou od 5 do 10 let minus vynosy do data splatnosti z 5letych statnich dluhopisu)

Ceska republika
Madarsko

n.a. n.a. n.a. n.a. 1,23 1,57 1,31 1,13 1,74 2,20
n.a. n.a. n.a. 4,61 2,51 2,58 1,68 2,28 0,47 2,12

2Zdroj: Ceskd republika — Ceské ndrodni banka, viastni kalkulace. Madarsko — Madarska narodni banka, viastni kalkulace.

Poznamka: IR oznaduje Urokovou miru a n.a. idaje nedostupné.
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ni proménou: od hypotecnich ivérti denominovanych v doméci méné s del$sim
obdobim fixace k tvérim denominovanych v cizi méné s variabilni sazbou.
Podstatné zvysSeni rizik na strané dluZniki by mélo, na zékladé neoklasické
ekonomické teorie, mit za nasledek pokles poptdvky po hypote¢nich uvérech,
a tudiz pokles uvérové expanze. Misto toho, jak dokladaji udaje v tabulce 8.4,
hypote¢ni primysl v Madarsku po roce 2004 nadale rostl velmi rychle, dokon-
ce rychleji nez v Ceské republice. Nizkou averzi madarskych dluZnikii k mé-
novému a tvérovému riziku po roce 2004 1ze opét vysvétlit jen SirSim institu-
ciondlnim ramcem, zejména pak odliSnymi rysy systému bydleni.

Tabulka 8.4: Nesplacena jistina hypoteénich Gvéra a portfolio hypoteénich avérd, 2000-2009

Graf 8.1 ukazuje zmény ve struktufe pravniho divodu uZivani bydleni:
v Madarsku vlastnické bydleni tvofilo v roce 2005 odhadem 94 % bytového
fondu a ngjemni bydleni pak 6,3 % (3 % soukromé a 3,3 % obecni ndjemni by-
dleni). V Ceské republice byla situace odlignd. V roce 2008 vlastnické bydle-
ni predstavovalo podle odhadu ,,jen* 61 % bytového fondu (77 % po zapocteni
druzstevniho bydleni) a ndjemni bydleni pak 23 % bytového fondu (13 % sou-
kromé a 10 % obecni najemni bydleni).

Nesplacena jistina hypoteénich uvérd / HDP (%)

Nesplacena jistina hypotecnich dvéri
denominovanych v cizi méné jako podil na
nesplacené jistiné hypoteénich tvéri (%)

Podil hypotecnich avéra s variabilni sazbou na
celkovém poétu roéné poskytnutych avéri (%)

Rok Ceska republika Madarsko Ceska republika Madarsko Ceska republika Madarsko
2000 1,08 1,40 1,95 1,99 n.a. n.a.
2001 1,49 2,10 1,07 1,96 n.a. n.a.
2002 2,69 4,50 0,52 1,55 n.a. n.a.
2003 3,58 8,00 0,39 1,20 n.a. 27,10
2004 4,46 10,10 0,27 12,20 n.a. 66,90
2005 6,21 12,10 0,14 30,10 49,20 77,10
2006 7,97 14,50 0,08 46,80 69,50 84,90
2007 10,19 17,40 0,10 61,00 67,20 90,60
2008 11,57 22,50 0,06 73,50 57,10 92,80

2droj: Ceska republika - Ceskd nérodni banka, viastni kalkulace. Madarsko - Madarska narodni banka, viastni kalkulace.

Poznamka: Udaje se vztahuji ke konci roku. V CR nesplacena jistina Gvéri zahrnuje i ¢ast Gvéri ze stavebniho spofeni, jestlize Gvér spliiuje definici hypoteéniho Gvéru. Uvéry ,equity withdrawal” (tzv. americké
hypotéky) jsou zahrnuty do nesplacené jistiny hypotecnich uvérG. N.a. je uvedeno, pokud je udaj nedostupny.
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Graf 8.1: Srovnani struktury pravniho divodu uzivani bydleni v Ceské republice a Madarsku
(v procentech)
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2droj: Ceské republika — Cesky statisticky urad (Sé&iténi lidu 2001, EU-SILC 2008-2008 odhadly),
Madarsko - Statisticka rocenka Madarska 2000, Ro¢enka statistik o bydleni 2000-2005.
Poznamka: Udaje pro rok 2005 (Madarsko) a 2008 (Ceska republika) jsou odhady.

Tabulka 8.5 uvadi pomoci indexd srovnani vyvoje cen nemovitosti; tabulka 8.6
pak zaznamenava vyvoj price-to-income (P/I), tedy poméru primérné ceny
byt k primérnému cistému piijmu domacnosti. Hodnota P/I byla po celou
dobu konstantn& vy3§i v Madarsku neZ v Ceské republice.> Mimo to, v Ceské
republice atraktivita hlavniho substitutu vlastnického bydleni, tedy soukromé-
ho najemniho bydleni s trZznim ndjemnym, rostla. Dlivodem je, Ze trzni najem-
né nekopirovalo vyvoj cen nemovitosti: hodnota price-to-rent (P/R), tedy po-
méru pramérné ceny bytu k primérnému najemnému z bytu, podstatné klesla
z 9 v roce 2000 na 5 v roce 2008. V Madarsku se naopak najemné ménilo po-
dobnym tempem jako ceny bydleni a P/R tak zistaval trvale na hodnoté oko-
lo 7. Soukromé najemni bydleni tak v Madarsku pfedstavuje marginalizovany
a velmi drahy segment bydleni, ktery se ve valné vétSiné pohybuje v oblas-
ti Sedé ekonomiky; ve srovnani s relativné segmentovanou a legélni nabidkou
tohoto druhu bydleni v Ceské republice. Z ditvodu masové privatizace byti
tvofti i vefejné (obecni) ndjemni bydleni v Madarsku velmi malou ¢ést bytové-
ho fondu. V Madarsku tak prakticky neexistuje jind moznost legalniho a sta-
bilniho bydleni neZ bydleni vlastnické, a to i pro domécnosti s nizZ§imi nebo
nestabilnimi pfijmy.

Tabulka 8.5: Index nominalnich a realnych cen rezidenénich nemovitosti, 1998-2009 (2000 = 100)

Rok 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Ceska republika
Index - nominalni 82,1 89,3 100,0 11,4 129,5 146,0 147,0 157,4 195,7 222,9 214,3
Index - reélny 87,0 92,7 100,0 106,5 121,5 133,0 131,5 137,4 166,0 177,8 169,2
Madarsko
Index — nominalni 51,6 68,4 100,0 117,3 134,5 173,0 177,2 186,3 195,2 197,3 181,1
Index - reélny 62,4 75,1 100,0 107,4 117,0 134,7 133,2 134,8 130,8 124,6 109,8

2Zdroj: Cesk4 republika — Cesky statisticky trad (ceny pro roky 1998-2007), Index Ceské spofitelny (pro roky 2008-2009), viastni kalkulace. Madarsko — FHB cenovy index nemovitosti (2001-2009), tdaje pred rokem

2001 jsou odhadnuty autorem.
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Tabulka 8.6: Ukazatel price to income v Ceské republice a Madarsku, 1998-2008

Price-to-income 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Ceska republika 2,6 3,5 2,7 2,5 2,8 33 3,6 39 4,0 4,4 4,8
Madarsko 4,1 5,3 6,9 6,8 6,6 6,8 6,9 6,5 6,3 6,3 6,0

Zdroj: Ceské republika - Cesky statisticky (rad, viastni kalkulace. Madarsko — odhady zaloZeny na Setieni o bydleni domécnosti v letech 1999, 2003, ostatni roky pak FHB cenovy index nemovitosti a Madarsky cen-

trélni statisticky urad.

Poznamka: Price-to-income = primérna cena nemovitosti / primérny Cisty ro¢ni pfijem domacnosti.

Tabulka 8.7: Struktura vydaju statu na bydleni

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Typ podpory bydleni

HU Cz HU Cz HU cz HU Ccz HU Cz HU cz HU Ccz HU Ccz HU cz HU cz
Najemni bydleni 74 210 147 218 233 194 145 182 74 176 65 11,7 2,2 9,0 2,5 7.5 2,6 4,6 2,6 1,4
Vlastnické bydleni 729 574 696 616 664 579 790 608 849 686 831 755 510 746 539 745 548 783 594 716
Modernizace bytového fondu 12,5 5,2 9,9 2,0 6,6 9,1 4,7 9,4 54 3.3 6,0 2,9 5,2 6,8 7,7 86 105 6,5 94 161
Prispévek na bydleni 72 164 58 145 3,7 137 1,8 11,7 24 105 4,4 99 417 96 359 93 320 106 286 109
% HDP 04 08 04 08 0,6 09 1,0 09 1,2 09 1,2 08 1,7 0,7 1,4 0,6 11 0,5 11 0,6

Zdroj: Madarsko - verejné informace, vlastni kalkulace,

Ceské republika — Ministerstvo pro mistni rozvoj (http://www,mmr,cz/Bydleni/bydleni2009/en/1-43-government-housing-expenditures,html).

Poznamka: HDP v b&znych cenach v doméci méné, HU oznaduje data z Madarska a CZ oznaduje data z Ceské republiky. V Madarsku byly ceny plynu silné dotovany statem prostfednictvim pobidky poskytnuté

energetickym podniktim. Tato vladni politika se stala neudrzitelnou, a misto toho byly zavedeny pfispévky na bydleni. Tato zména je diivodem, pro¢ vydaje na pfispévek na bydleni dramaticky vzrostly v roce 2006.

Jaké tedy byly dopady krize v obou zemich? V Ceské republice béhem pozd-
niho zéfi a fijna 2008 doslo k vyraznému poklesu aktivity mezibankovniho
penézniho trhu, zvyseni volatility sménnych kurzt spolecné s neptetrzitou de-
preciaci ¢eské koruny v diisledku sniZeni divéry investortl (platné pro cely re-
gion stfedni a vychodni Evropy) az do druhého ctvrtleti roku 2009 a k propa-
dm akciovych trhti. CNB reagovala sniZenim sazeb, nicméné jeji kroky mély
pouze omezeny dopad na sazby mezibankovniho penéZniho trhu nebo na tro-
kové sazby u hypotec¢nich tvéri. Ceska vlada v fijnu 2008 piistoupila ke zvy-
Seni statnich zaruk za vklady; v inoru 2010 tyto stitni zaruky zdvojnasobila
(az do vyse 100 000 EUR). V roce 2008 ¢inilo meziro¢ni zvySeni HDP pou-
ze 2,5 % (po 6-7% ro¢nim ristu HDP mezi lety 2005 a 2007) a hospodarska

recese, kterd zacala v poslednim ctvrtleti roku 2008, vedla v roce 2009 k me-
ziro¢nimu poklesu HDP o0 4,2 %. Navzdory uvérové krizi vSak ziistaly Ceské
banky ziskové. V této souvislosti je dileZité uvést, ze Ceska republika je jed-
nim z mala novych ¢lenskych statli EU, jehoz bankovni sektor je nezavisly na
externim financovéani, a to navzdory skutec¢nosti, Ze téméf vSechny banky jsou
vlastn&ny zahrani¢nimi investory (CNB 2009). Hlavnim diivodem tohoto sta-
vu je vysoky pomér vkladl k tvérdm v disledku pomérné vysoké miry tspor
¢eskych domacnosti.

Mira neschopnosti splacet hypotecni avér (tj. splatky po splatnosti vice nez
90 dni) se zvysila jen mirné — z 1,3 % v prosinci 2008 na 2,2 % v prosinci 2009
a 2,9% v prosinci 2010. Tomuto vyvoji napomohly relativné konzervativni
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uvérové podminky uplatiiované az do roku 2006, ale z velké miry i vysoky
podil hypotecnich Gveért s fixni sazbou a marginalni podil hypotecnich dvéra
denominovanych v cizi méné. Pfisn€j$i podminky tivérovani, klesajici doma-
ci poptéavka, klesajici vyvozy, obecnd hospodarské recese a rostouci nejistota
na trhu prace vedly k poklesu poctu transakci na trhu s bydlenim (o 8 % mezi
roky 2008 a 2009 a 2 % mezi roky 2009 a 2010) a k poklesu cen bytl (o 6 %
v nomindlnim vyjadfeni podle hedonického cenového indexu Ceské spofitel-
ny mezi lety 2008 a 2009 a 0 4 % mezi lety 2009 a 2010).

Ponékud jiny dopad méla krize v Madarsku. V letech 2002 a 2003 prova-
déla madarska vlada velmi uvolnénou fiskalni politiku, coz vedlo ke zvySe-
ni spotfeby domacnosti o 9,8 % (2002) a 7,9 % (2003), tedy mnohem vice,
nez jakou by rist produktivity dovoloval. OdloZeni Gspornych opatieni vedlo
k vysoké urovni rozpoctového deficitu, vrcholici na tirovni 9,3 % HDP v roce
2007, a vysoké trovni statniho dluhu, dosahujiciho v roce 2008 73 % HDP.
Globalni ekonomické krize tak méla vzhledem k vysokému schodku verej-
nych financi a velkému hrubému zahrani¢cnimu dluhu vaZny dopad na hospo-
darstvi zemé a Madarsko bylo nuceno pfijmout mimoradnou pomoc od MMFE.
RovnéZ hypotecni trh se dramaticky zménil po zafi 2008. Oslabenim madar-
ské mény (HUF) vzrostly splatky tvért denominovanych v cizi méné, a to
v priméru o 30 az 40 %. VEtSina tvér byla navic s variabilni sazbou, kterou
byly banky nuceny z divodu credit crunch zvysit — v disledku toho se plateb-
ni zatéZ véritelt zvysila nejen kvili depreciaci mény, ale také proto, Ze banky
zvySily variabilni trokové sazby. Tento soub&Zzny vyvoj nevyhnutelné zvysil
miru nesplaceni hypote¢nich tvért (tj. splatky po splatnosti vice nez 90 dni) —
72,6 % v prosinci 2008 na 6,3 % v prosinci 2009 (informace za rok 2010 k dis-
pozici nejsou). Meziro¢ni pokles cen bytl (mezi roky 2008 a 2009) ¢inil 8 %
v nominalnim a 12 % v redlném vyjadreni. Mezi roky 2008 a 2009 se objem
transakci na trhu bydleni sniZil o 42 %.

Zavér a diskuze
Z hodnoceni dopadl globélni ekonomické krize na hypotecni trhy a trhy by-

dleni je ziejmé, Ze CR byla méné postizena neZ Madarsko. Existuji rozdily
v mife poklesu cen nemovitosti a po€tu transakci, ale nejvyraznéjsi odliSnost

je patrnd v mire nesplaceni hypotecnich tvéra a celkové stabilité bankovni-
ho sektoru. Ceny reziden¢nich nemovitosti (méfené na odhadnich cenéach) po-
klesly mezi roky 2008 a 2009 v Madarsku o 8 % v nominélnim a 12 % v reél-
ném vyjadreni. Béhem stejného obdobi klesly ceny reziden¢nich nemovitosti
podle indexu Ceské spofitelny v Ceské republice 0 6% v nomindlnim, resp.
0 7% v redlném vyjadieni. V Ceské republice klesl pocet transakci mezi roky
2008 a 2009 o 8 % po obdobi ristu mezi lety 2007 a 2008. V Madarsku naopak
pocet transakci klesl daleko strméji, o 19 % mezi roky 2007 a 2008 a 0 42 %
mezi roky 2008 a 2009. Mezi prosincem 2008 a prosincem 2009 se mira ne-
splaceni hypote¢nich avér v Ceské republice zvysila z 1,3 % na 2,2 %, zatim-
co v Madarsku vzrostla z 2,6 % na 6,3 %.

Klicovou otdzkou kladenou v tvodu této kapitoly bylo, jaké faktory vy-
svétluji rozdilné dopady globalni ekonomické krize na hypotecni trhy a trhy
bydleni ve vybranych dvou postsocialistickych zemich? Nase prvni hypotéza
predpokladala, Ze rozdily v tom, jak globalni ekonomicka krize ovlivnila trhy
bydleni a hypote¢niho dvérovani v naSem parovém srovnani, lze vysvétlit di-
ferenciaci v makroekonomickém prostredi, efektivité a regulaci trha. Jak vy-
plyva z naSich zji§téni, je skute¢né zifejmé, Ze hlavnim divodem rozdilnych
dopadt krize jsou rozdily v celkové makroekonomické stabilité, tedy vysvét-
leni vychazejici z tradi¢ni neoklasické ekonomické teorie.

Ceské hospodafstvi proslo ekonomickou krizi jiz v letech 1997-1998, po
které nasledovaly vyrazné fiskalni Skrty. PrestoZe se poté vefejny dluh zvysil
7 15 % na 30 % HDP, fiskalni situace zustala v roce 2008 finan¢né udrZitelna.
V Ceské republice byl navic rozvoj hypote¢niho trhu pozvolngjsi. Madarsko
realizovalo svij stabilizacni program dfive a vysledky z ,,dobrych let* 1998—
2000 byly ,,promrhany* fiskédlni expanzi v letech 2002 az 2004, coz vedlo
k vysokému deficitu vefejnych financi (9,3 % HDP v roce 2007) a vysoké-
mu vefejnému dluhu (73 % HDP v roce 2007). Tyto faktory zptsobily vyraz-
né oslabeni madarské mény (HUF) béhem tivérové krize, a kdyz globalni eko-
nomicka krize zasahla v roce 2009 madarskou ekonomiku, vlada méla vazné
problémy s financovanim deficitu. JiZz pred krizi byly trokové sazby na hy-
potecni Gvéry denominované v domaci méné mnohem vyssi v Madarsku nez
v Ceské republice, a to zejména vzhledem k vy33i inflaci, vyssi volatilitg in-
flace a vétsi hospodarské nestabilité. V disledku vladnich Skrtd v dotacich pro
hypotecni Gvéry tak prosla nabidka hypotecnich tvéri po roce 2004 zasadnim
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strukturalnim posunem: od fixnich tvérti v doméci méné k variabilnim avé-
rim denominovanym v ménich zahrani¢nich. Tato strukturdlni zména zvysi-
la systémova rizika a zesilila zranitelnost madarskych dluZznikd v pfipadé néh-
Iych makroekonomickych zmén, externich ekonomickych Sokda.

Nase druha hypotéza znéla, Ze rozdilny dopad globalni ekonomické krize
na hypotecni trhy a trhy bydleni v naSem parovém srovnani je moZné vysvétlit
i $ir§imi instituciondlnimi faktory ovliviiujicimi chovani dcastnikt trhu. I tato
hypotéza byla potvrzena. Ceska republika se vyznacuje mnohem vy33i mirou
tispor domécnosti, neZ je patrné v Madarsku. Cesti poskytovatelé hypote¢nich
uveérh proto diky této institucionalni specifi¢nosti nebyli zavisli na financova-
ni Uvérl ze zahrani¢i a mohli akumulovat zdroje pro uvéry z relativné nizko-
-trocenych depozit v ¢eskych korunach.

Ve druhém pftipadé se jednd o chovani poskytovatell ivérd, bank. Ukazali
jsme, Ze i realné urokové sazby z uvért v domaci méné byly vyssi v Madar-
sku ne? v Ceské republice, coZ je ojedin&lé — obecné jsou nominalni troko-
vé sazby ve vysoce-infla¢ni ekonomice vysoké, ale redlné sazby jsou naopak
v porovnani s nizko-infla¢ni ekonomikou nizsi. Vedle toho jsme poukézali i na
vysoké marze madarskych poskytovatelli hypotecnich uvért. Vysoké redlné
urokové sazby u madarskych poskytovateld hypotecnich tvéra pfitom nelze
vysvétlit rozdily v koncentraci trhu, ale spiSe specifickym kulturnim a insti-
tuciondlnim rdmcem (rozsdhly sektor Sedé ekonomiky), ktery soustiedil kon-
kurenci mezi madarskymi bankami spiSe na uvolnéni bonitnich kritérii nez na
pokles turokovych sazeb.

Jeste dalezitejsi otazkou, ktera zstava nevysvétlena pomoci metodiky neo-
klasické ekonomie, je, pro¢ zdjem o hypotecni uvéry v Madarsku nepoklesl
po roce 2004 v diisledku podstatného zvyseni ivérovych a mé€novych rizik pro
vétitele? Z vySe uvedeného vyplyva, Ze pro madarské domacnosti bylo vlast-
nické bydleni jedinou schiidnou cestou k ziskani trvalého a stabilniho bydle-
ni. Zatimco v Ceské republice zlstala struktura pravniho diivodu uzivani byd-
leni ve vétsi rovnovaze (s vys$Sim podilem obecniho i soukromého ndjemniho
bydleni), v Madarsku bylo vefejné bydleni masovou privatizaci byt margi-
nalizovédno a soukromé najemni bydleni tvofi jen maly segment trhu, prevaz-
né se pohybujici v oblasti Sedé ekonomiky. Zatimco v Ceské republice vynos
z nagjemného klesl vyrazné a rychle, v Madarsku zlistal na trvale vysoké drov-
ni. V disledku toho byly v Madarsku i domdcnosti s nestabilnim ¢i nizkym

prijmem nuceny pofidit si vlastni bydleni. Vyrovnanég;si bytovy systém, resp.
dostate¢na nabidka soukromych i obecnich najemnich bytd pro lidi s niz§im
nebo nestabilnim piijmem, se tak zda jako urcita pojistka proti ndhlym zvra-
tim na trhu bydleni v pfipadé krizi.

PredloZené dikazy tykajici se chovani bank (rozdily v zacileni konkuren-
ce), domécnosti (rozdily v mife uspor) a zejména pak rozdily tykajici se byto-
vého systému ovliviiujiciho nasledné chovani doméacnosti na trhu bydleni jsou
dostatecné pro pfijeti druhé hypotézy, i kdyz s uréitym omezenim: srovnavaci
metodologie pouZzitd v této kapitole se omezuje na dvé zemé a nebylo mozné
plné ovéfit konkurencni vysvétleni na vétsim vzorku zemi. S védomim tohoto
omezeni je tedy moZzné odpovédét i na nasi druhou otdzku, tj. zdali mohou in-
stitucionalni rozdily v systémech bydleni, financovani bydleni a bytové politi-
ky vysvétlit nékteré rozdily v dopadu hospodarské krize na trhy bydleni post-
socialistickych zemi, rovnéZ kladné. Existuji faktory, které pochéazeji z Sir§iho
institucionalniho ramce (zejména pak systémi bydleni), které mohou vysvét-
lit neoklasickou ekonomickou teorii nevysvétlené rozdily v dopadech global-
ni ekonomické krize na trhy bydleni a hypote¢niho Gvérovani.

Tento zavér, byt stéile jen orienta¢né, doklada i pripad Némecka nebo Svy-
carska, tedy pfipad zemi s vysokym zastoupenim soukromého ndjemniho by-
dleni — vétSina domécnosti zde tradicné Zije v soukromém najemnim bydleni
a vlastnické bydleni je spiSe doménou piijmove siln€jSich domécnosti. Hypo-
tecni tvérovani v té€chto zemich zlstava, ve srovnani s jinymi staty, relativné
konzervativni; na rozdil od sekuritizace off-balance sheet vyuZzivaji systémy
financovani v téchto zemich pro ziskéani zdroji z kapitdlovych trhi prevazné
tradi¢niho modelu hypotecnich zéstavnich listd, a Gvérovym systémim domi-
nuji Gvéry s fixnimi sazbami. Ve Svycarsku nesmi, napiiklad, loan-to-value
ratio (LTV, podil hodnoty tvéru k hodnoté zastavené nemovitosti) u hypotec-
nich Gvérh presahnout 80 % a splatka tvéru jednu tietinu Cistého piijmu do-
macnosti [Bourassa et al. 2010]. Diky Siroké nabidce nidjemniho bydleni vét-
Sina domdcnosti s nizkym ¢i nestabilnim pfijmem muiZe najit stabilni, kvalitni
a dlouhodobé bydleni v ndjemnim sektoru bydleni; jakkoliv i v téchto zemich
vétSina domécnosti touZi Zit ve vlastnim bydleni (napfiklad v roce 1996 vy-
zkum postoji ve Svycarsku zjistil, Ze 83 % dotazanych by chtélo byt vlastniky
svého bydleni a ve vé€kové kategorii 3049 let ¢inil tento podil dokonce 90 %
dotazanych — blize v [Bourassa et al. 2010].
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Systémy regulace ndjemného druhé generace a ochrany prav najemniks da-
vaji rozsahlé jistoty domacnostem najemnikd v obou zemich (v obou zemich
je mozné uzavfit ndjemni smlouvu, az na vyjimky, jen na dobu neurcitou);
v nékterych Svycarskych kantonech je navic moZné si odecist ndjemné pfi vy-
poctu dan€ z pfijmu. V té€chto dvou zemich pfitom také nedoslo v prubéhu kri-
a proto vlady nemusely pfistupovat k Zddnym podstatnéjsim zasahim [Kof-
ner 2010]. Ceny bydleni v Némecku v pribéhu krize stagnovaly (resp. mir-
né& poklesly v souladu s dlouhodobym trendem) a ve Svycarsku se sniZily jen
opravdu velmi mirné na prelomu let 2008 a 2009, neZ zacaly opét rast [Bou-
rassa et al. 2010].

Podobné i dopady krize na trhy bydleni a hypotecniho uvérovani v Nizoze-
mi, Rakousku nebo Svédsku, tedy v zemich, kde Zije velkd ¢4st domécnosti,
zejména piijmovée slabsich, v tzv. socidlnim ndjemnim bydleni, byly podstatné
mensi nez v zemich, které se tradi¢né orientuji na vlastnické bydleni a socidl-
ni ndjemni bydleni zde tvoii jen malou ¢ast bytového fondu — Irsko, Portugal-
sko, Spanélsko, Italie, Recko a vétSina postsocialistickych zemi. Dramaticky
dopad na trhy bydleni a hypote¢niho tvérovani méla krize v Irsku, kde byla
podpora vlastnického bydleni hlavnim a v podstaté jedinym pilifem bytové
politiky (s pro-cyklickym efektem), socidlni bydleni bylo masové privatizova-
no a hypotec¢ni dvérovani bylo zcela liberalizovéano a otevieno ,,inovativnim**
produktam.?

Z vyS$e uvedeného ,,pravidla® o menSich dopadech ekonomické krize na
trhy bydleni a hypotecniho Gvérovani ve vyrovnanéjsich bytovych systémech
existuje ovSem nékolik vyjimek, a proto je nutné tento zavér stale povaZovat
za orientacni. Jednou z takovych vyjimek je naptiklad Slovinsko, tedy zemé
s velmi vysokym podilem vlastnického bydleni, ktera uplatnila masovou pri-
vatizaci vefejnych bytl prostfednictvim prava na koupi, ale dopad krize na trh
bydleni & hypote¢niho dvérovani byl zde stejné mirny jako v CR; ceny byti
zde poklesly jen v pribéhu roku 2009, meziro¢né (2008/2009) u starSich byta
(u novych byt byl pokles vyznamnéjsi) o0 5,3 % v nominalnim a 7,1 % v real-
ném vyjadreni a od konce roku 2009 do poloviny roku 2010 ceny reziden¢nich
nemovitosti v reakci na sniZeni urokovych sazeb rostly [Sendi 2010]. Hlavni
davod, pro¢ byl dopad krize v této zemi tak mirny, je shledavan ve velmi kon-
zervativni tvérové politice slovinskych bank v predkrizovém obdobi — doba

splatnosti tvéri neprekracuje 20 let (pfiCemz nejcastéji ¢ini 10 let), maximal-
ni LTV zfidka prekracuje 30 %, bankovni regulace navic ptrikazuje poskytovat
uvéry jen lidem v dlouhodobém zaméstnani (tedy se stabilnim pfijmem) a mé-
si¢ni splatky avéru nesmi piekrocit jednu tietinu ¢isté mésicni mzdy Zadatele.
,-Ackoliv absence klasického hypote¢niho bankovnictvi byla casto kritizova-
na, tyto rigidni uvérové praktiky komer¢nich bank zabranily vzniku sub-prime
trhu, ktery zapficCinil aktualni credit crunch v USA.* [Sendi 2010: 17].

Jinou vyjimkou je Australie, tedy zemé rovnéZ orientovana velmi silné na
vlastnické bydleni, kde byl dopad globalni ekonomické krize na trh bydle-
ni ¢i hypote¢niho tvérovani rovnéz zanedbatelny — Australie naopak patfila
k zemim, kde ceny bydleni i pfes globdlni ekonomickou krizi paradoxné na-
dale rostly. Jako hlavni divod je zpravidla uvadén neutuchajici proud imigra-
ce (a z n¢j vyplyvajici fyzicky nedostatek bytil a rostouci poptavka) a, coz je
dostatek byt v Australii je odhadovan na 180 000 bytovych jednotek, a to ze-
jména z divodu vysoké miry zahrani¢ni imigrace tvorené z velké ¢asti mla-
dymi lidmi [Daly, Liu 2009: 143]. Rozsah statnich intervenci byl v§ak rovnéz
bezprecedentni [Yates 2010]: v fijnu 2008 vlada poskytla garance na vSech-
na depozita do jednoho milionu AUD, skoupila RMBS (Residential Mort-
gage Backed Securities) za 4 miliardy AUD a pfijala zachranny fiskalni pro-
gram. Zachranny program se tykal alokace nevratnych a netucelovych grantt
(prispévkll) vSem penzistim, piijemctim socidlnich davek a nizko-pfijmovym
domécnostem pfed Vanocemi roku 2008 ve vy$i 1400 AUD jednoc¢lennym
a 2100 AUD dvouclennym domdacnostem plus 1000 AUD na kazdé dité (cel-
kové 8,7 miliardy AUD), alokace dalSiho nevratného grantu (pfispévku) ve
vy$i 950 AUD vSem ekonomicky aktivhim domacnostem, pokud pracovni vy-
délek hlavy domacnosti byl nizsi nez 100 000 AUD ro¢né, a netplnym rodi-
nam s détmi (celkové 12,2 miliard AUD) a alokace nevratného grantu (pfi-
spévku) pro prvonabyvatele bydleni, ktefi si kupovali ¢i postavili své prvni
bydleni, ve vysi 14 000 AUD v piipadé koupé starSiho bydleni a 21 000 AUD
v pripadé koupé ¢i vystavby nového bydleni (celkové 1,5 miliardy AUD).
V roce 2009 realizovala vlada jesté stédrejsi zachranny fiskalni balicek v cel-
kové vysi 42 miliard AUD, ktery byl poskytnut na podporu vystavby 20 000
novych socidlnich bytl (nejvétsi investice statu do socidlniho bydleni od 80.
let) a na opravu a udrzbu stavajicich verejnych bytl; vedle toho prostfednic-
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tvim zvlaStniho schématu poskytla vldda granty a datlové vyhody vSem sub-
jektim, které buduji bydleni pro nizko a stfedné piijmové skupiny obyvatel

TV

s ngjmem minimalné o 20 % niZ$im neZ ¢ini ndjemné trzni.

Jak v pfipadé€ Slovinska, tak v pfipadé Australie se tak pravdépodobné jed-

na o vyjimky, které lze vysvétlit a které tedy existenci vySe zminéného pravi-
dla nezpochybiiuji. Plati vSak, Ze pro kone¢ny zavér je zapotiebi provést jesté
dalsi a rozsahlejsi komparativni analyzu.

Poznamky

Prvni dotaci byla velkorysa urokova dotace u hypoteénich Uveéru (tzv. dotace na
zvySeni poptavky po hypotecnich Uvérech). Tato dotace se rovnala vynosu z vlad-
nich dluhopist minus &tyfi procenta (pfiblizné 7,5% v roce 2000). Urokové dota-
ce byla poskytovana véem véfitelim po celou dobu splaceni Gvéru. Druhou dota-
ci byla dotace uroku u hypotecénich zastavnich list(, ktera ¢inila 3% v roce 2000.
Mohla byt pouzita pouze tehdy, kdyz hypotec¢ni Gvér financovany ze zastavnich
listd nepreséahl trzni rokové sazby zastavnich listl o vice neZ 1,5 procenta. Pokud,
napfriklad, trzni Urokové sazby z hypotecnich zastavnich listd ¢inily 11%, maximal-
ni urokové sazba uUvéru financovaného ze zastavnich listd tak byla 12,5%. V ta-
kovém pripadé mohla banka pozadat o 3% urokovou dotaci, ktera u€inné snizila
néaklady zdrojového financovani na 8%. Tato Urokova dotace v roce 2001 vzrost-
laz3% na 6% a prostfednictvim nového mechanizmu doséhla rekordnich 10 %
v roce 2002. Treti dotaci byl program darnovych odpoét uroka. Cely dotaéni sys-
tém nebyl dlouhodobé finanéné udrzitelny a podstatné prispival ke statnimu dlu-
hu a rozpocétovému schodku. Podle o¢ekavani, madarska vlada pfistoupila ke
drastickym 8krtim v prosinci 2003. Urokova dotace na Gvéry byla snizena na 60%
vynosu z vladnich dluhopisli a irokové dotace hypotecnich zastavnich lista byly
sniZeny je$té podstatnéji. Maximalni limit pro dafiové odpodty byl snizen na polo-
vinu a danovy odpocet byl ve vétsiné pripadl povolen pouze pro prvni étyfi roky
splaceni tveéru. V roce 2007 byl danovy odpocet trokl zcela zrusen.

Obecné je velmi obtizné udélat mezinarodni srovnani price-to-income (P/l), pro-
toZe statistické zdroje jsou €asto nesrovnatelné. | kdyZ bylo vynaloZeno velké Usi-
Ii na harmonizaci vypoc¢tu pouZitych metod, musi byt stéle na vysledna ¢isla na-
hlizeno jako na odhady. Jinymi slovy, mezi vybranymi zemémi existuji vyznamné
rozdily, a to jak v Urovni, tak ve vyvoji finanéni dostupnosti bydleni v pribéhu
sledovaného obdobi. Zatimco vlastnické bydleni je obecné finantné dostupnéjsi
v Ceské republice ne? v Madarsku, finanéni dostupnost v Madarsku ztstala v éase
konstantni, zatimco v Ceské republice se za posledni roky vyrazné zhorsila.

3. Nova studie MMF si v§ima také toho, jak se zménila danova politika Irska — diky

rostoucim cendm nemovitosti zajistily dostatec¢ny pfrijem do statniho rozpodétu
dané vazané na majetek a jeho transfer (napfiklad dan z prevodu nemovitosti),
a proto bylo mozné udrZovat dané z pfijmu na nizkych hodnotach — po dopadu
krize v§ak tento danovy pfijem z rozpoétu vypadl [Kanda 20101.
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9. Systémova rizika trhu bydleni v CR

Petr Sunega, Martin Lux

Uvod

Hypotecni krize v USA se stala fenoménem roku 2007; i ptes svou ,,0bjektiv-
né* niz8i zavaznost (postiZena byla ,,pouze* Cast sub-prime trhu s rizikovy-
mi hypotecnimi Gvéry) méla neocekavané globalni negativni vliv na finan¢ni
a uvérové trhy a ohrozila vyvoj amerického i svétového hospodarstvi. Hypo-
teCni krize zacala v disledku $tédré politiky poskytovatel (ve vyznamu ori-
ginators) hypoteCnich tvérid; agresivnich prodejli umoznénych mimo jiné se-
kundarnim hypote¢nim trhem. Hypotecni trh v USA je charakteristicky tzv.
sekuritizaci uvérd' umoziujici na jednu stranu rozloZeni rizik (mezi banky
a investory do derivatl, tzv. mortgage backed securities, MBS) a zajisténi do-
stateCné likvidity pro avérové aktivity na kapitdlovém trhu, na stranu druhou
muZe dochéazet a dochazi k problému asymetrické informace mezi investory do
derivatl a poskytovateli tivért. Poskytovatelé uvérd, neziidka téZ mensi financ-
ni organizace nebo brokerské firmy, v zdsadé pouze hypotecni uvéry uzaviou
(proto originators) a nasledné je bud prodaji velkym hypotecnim zprostiedko-
vateliim (jako Freddie Mac nebo Fannie Mae), jeZ zajisti jejich sekuritizaci do
MBS, nebo si tuto sekuritizaci zajisti sami. Poté jsou uvéry vyvedeny z bilan-
ci ptivodnich poskytovatelt, a rizika jsou tak od poskytovateld avért z podstat-
né Casti pfenesena na investory, véetné téch zahrani¢nich. Investofi do derivati
se ovSem mohou spolehnout pouze na rating pfipadajici na danou emisi MBS,
sami kvalitu portfolia véri kryjicich tuto emisi pfimo neznaji. Jakkoliv je sys-
tém v oblasti ratingu relativné komplexni, oddéleni poskytnuti tvéru od tvé-
rového rizika vede ¢aste¢n€ k tomu, Ze jsou poskytovatelé tverad ,,Stédrejsie,
agresivnéjsi a ,,inovativnéjsi* pti implementaci novych tvérovych produkti.
Poskytovatelé tivéril zacali po roce 2004 pijcovat i klientdm z nejrizikoveé;-
Sich skupin obyvatel, rostl podil tzv. sub-prime trhu na celkové tivérové bilan-
ci. Dosahuje-li dluznik nizkého skoringu, DTI (debt service-to-income ratio)?

jeho uvéru je vyssi nez 55 % a/nebo LTV (loan-to-value ratio)® je vySSi nez
85 %, pak je dle americkych standardi takovy hypotecni uvér zpravidla zata-
zen do sub-prime trhu. Uvéry pro sub-prime trh byly difve z vétsi ¢asti posky-
tovany ¢i odkupovany stitni Federal Housing Association (FHA; jeSté v roce
1999 vice nez polovina Gvérd na tomto trhu), avSak z diivodu zmény politiky
Bushovy administrativy bylo v roce 2005 okolo 90 % tvéri pro tento segment
trhu jiz poskytnuto privatnimi aktéry mimo FHA.

Mimo samotny fakt zapojeni rizikovéjsi klientely do hypotecniho trhu exis-
tuje jeste jina dulezitd skuteCnost vyznamné pfispivajici k riistu agregatnich
trZznich rizik, a to forma tohoto zapojeni. Prodejci uvérti zareagovali na riist
cen nemovitosti a pokles jejich finan¢ni dostupnosti tim, Ze ,,inovativné* vy-
mysleli tzv. ,,dostupné hypotéky* (affordability products). Jednalo se prevaz-
né o rizné ,hybridni* ARM (adjusted rate mortgage — po prvnim obdobi 1-3
let, kdy je drokova sazba tuvéru zafixovana, prechdzi tvér do reZimu VRM,
variable rate mortgage, tj. irokova sazba zacne byt variabilni) produkty, kte-
ré mély pro prvni obdobi nastavenou velmi nizkou urokovou sazbu (niZ§i nez
trZni) a/nebo se pro prvni obdobi dokonce jednalo o hypotec¢ni tvéry typu ,,in-
terest-only** nebo ,,negative amortization®. Po uplynuti prvniho fixniho ob-
dobi se pak klient néhle ocitl v nové, standardni trzni situaci. ,,Trikem* téch-
to produktll byla nejen nizka ,,zavadéci® tirokova sazba pro prvni obdobi, ale
i fakt, Ze klient v prvnim obdobi vlibec nesplacel jistinu, nybrZ splacel pouze
uroky nebo dokonce jesté méné nez tyto troky.

Kombinace rtstu podilu ,,inovativnich dostupnych* hypotecnich produktd,
rastu podilu ARM a VRM na poskytnutych tvérech a rostouci LTV s rostou-
cim podilem sub-prime market na celkové tvérové bilanci vedla k nahlému
a prudkému rastu problémovych tvéra v roce 2006, ristu nesplaceni dveéra
zpravidla po skonceni prvniho ,,vyhodného* obdobi [Kiff, Mills 2007]; na za-
¢atku roku 2007 vzrostl podil problémovych (nesplacenych) avera na sub-pri-
me trhu na 10-20 %. Za normalnich okolnosti, kdy ceny nemovitosti rostou
a urokové sazby klesaji, by problémovi klienti mohli své byty ¢i domy pro-
dat a predCasné splatit své avéry, nebo své ivéry za nizsi urokové sazby refi-
nancovat, avSak za situace ristu trokovych sazeb a v té dobé stagnujicich ¢i
jiz klesajicich cen nemovitosti véfitelim zpravidla nezbylo nic jiného nez pre-
stat splacet. Ceny rezidenc¢nich nemovitosti v USA, ale také v mnoha dalSich
vyspélych zemich, zaznamenaly nésledné i relativné razantni pokles. Jak ov-
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Sem vyplyva z vySe uvedeného, pti¢inou prvotniho poklesu cen reziden¢nich
nemovitosti nebyla, jak se nékdy uvadi, samotna hypotecni krize, jakkoliv ta
dencnich nemovitosti nasledujici po obdobi neudrzitelného rastu v predchaze-
jicim obdobi, tj. skutecnost, Ze se ceny rezidencnich nemovitosti dostaly zrej-
mé do tzv. cenové bubliny.

Jak ukazala i predchazejici kapitola, dopady hospodarské krize na trh byd-
leni jsou v CR z pohledu mezinarodniho srovnani, alespofi prozatim, relativné
mirné [Sunega, Lux 2010; CNB 2010; Hegediis et al. 2011]. Na rozdil od fady
jinych zemi (napt. Irsko, Spanélsko, Recko, USA, Dansko ale také Madarsko,
Estonsko, Loty3sko nebo Bulharsko) nedoslo v CR k dramatickym propadim
cen byt (cenové indexy OECD, CSU a Ceské spofitelny) a rovn&z pocet dluz-
nikd neschopnych splacet Gvéry na pofizeni vlastniho bydleni ziistava (i pres
vyznamny nariist) za primérem vyspélych zemi [CNB 2010].

Specifické priCiny krize na americkém hypote¢nim trhu, kterd stila na po-
¢atku celosvétové hospodarské krize, byly popsany vySe a rozebirdny i v fadé
dalSich praci [napf. Diibel 2007; Leamer 2007; Dell’ Ariccia et al. 2008; Tong,
Wei 2008; Ellis 2008]. Rovnéz bylo dokumentovano, Ze nadhodnoceni cen re-
ziden¢nich nemovitosti (nebezpeci cenové bubliny) bylo v CR, ve srovnani
s USA i jinymi zemémi, pred pfichodem krize spiSe mirné [Lux, Sunega 2010;
Hlavacek, Komarek 2009; Cadil 2009; Zemcik 2010]. Otazkou viak zistava,
zda je tento fakt dostate¢ny pro vysvétleni mirn€jSiho dopadu krize na trh by-
dleni v CR a zda dosavadni mirny dopad hospodai'ské krize neni spise docas-
nym fenoménem a zdali se propad trhu nemiZze v dalSich letech prohloubit —
a to z diivodu akumulovanych systémovych rizik.

V nékterych vyspélych zemich, jmenovité v USA i Velké Britanii, se to-
tiz kolem poloviny roku 2010 objevil na trhu bydleni spise ojedinély vyvoj:
po kratkodobém (ro¢nim) oZiveni trhu a ristu cen nemovitosti doslo ke zvra-
tu a ceny nemovitosti zacaly prekvapiveé opét klesat (dle cenovych indexti
OECD, Global Property Guide, Nationwide, Halifax, FT Acadametrics, S&P
Case and Schiller).

V 1ét€ 2010 uvedl respektovany britsky ekonom Michael Ball v Apprai-
sal Journal [Ball 2010], Ze trh bydleni ve Velké Britanii jiZ dosdhl dna pokle-
su a vykazuje jasné znamky oZiveni. Podle britskych cenovych indexi Nati-
onwide a Halifax vzrostly ceny bytii béhem roku 2009 (mezi lednem 2009

a prosincem 2009) o 6 % (podle indexu FT Acadametrics o 5,3%) a v mir-
ném rustu pokraCovaly i v prvni poloviné roku 2010. Ball si sice v§ima4, Ze se
znamky oZiveni objevily spiSe v cendch bydleni neZ v poctu transakci, poctu
poskytnutych hypotecnich Gvéri nebo objemu bytové vystavby, ale to mu ne-
brani v zavéru, Ze ,,je ziejmé, Ze se krize trhu bydleni z let 2008/2009 ukaza-
la byt jako mnohem mensi a daleko vice lokalizovana, nez vét§ina z nés oce-
kavala na konci roku 2008 (s. 220); ackoliv pfipousti, Ze existuje nebezpeci
,,dvojitého poklesu* (tedy vyvoje ve tvaru W), podle néj ,,se dvojity pokles na
trzich bydleni ukazuje jen velmi ztidka® (s. 226).

Jen krétce po zvefejnéni jeho komentife doSlo na britském trhu k obra-
tu — nejdfive stagnaci a v poslednich mésicich roku 2010 i mirnému poklesu
cen bydleni (v poslednim ctvrtleti roku o 1,6 % meziro¢n€ v porovnani s po-
slednim ctvrtletim roku 2009 dle indexu FT Acadametrics), k prudkému po-
klesu poctu transakei (v prosinci 2010 byl rozsah transakci o 33 % mensi nez
v prosinci 2009) a objevily se spiSe pesimistické progndzy pro vyvoj v roce
2011. Jak uvadi Williams, ,,prognéz vyvoje cen pro rok 2011 je mnoho a lisi
se, avSak vétSina ocekava dalsi pokles cen bydleni* (zprava z indexu FT Aca-
dametrics v prosinci 2010).

Stejny vyvoj jako Velkou Britanii postihl, coZ je z dvodu pivodu krize
i vlivu globalni ekonomiky velmi dalezité, také USA. Od dubna 2009 do Cerv-
na 2010 doslo v USA, podle indexu S&P Case and Schiller, k mirnému rts-
tu cen bydleni, avSak od ¢ervna 2010 zamifily ceny bydleni opét dold, a to re-
lativné rychle. Do konce roku 2010 se ceny bydleni v USA vrétily zhruba na
uroven ¢ervna 2009. Znacna volatilita cen nemovitosti na nékterych zapad-
nich trzich, resp. dlouhodobé neudrzitelné oZiveni trhu, maze byt zpiisobe-
na akumulaci systémovych trznich rizik v minulosti. Podle Stephens [2005],
Smith [2005a], Smith [2005b], Ford, Quilgars [2001], Doling, Elsinga, Ro-
nald [2010] a Boelhouwer, Doling, Elsinga [2005] patii mezi takové systémo-
va rizika zejména udrZitelnost (sustainability) vlastnického bydleni. Pokud je
rostouci podil vlastnikd bydleni sycen pouze ¢i zejména domacnostmi z niz-
Sich prijmovych skupin, pro néz by bez ,,inovativnich rizikovych produkta
a nizkych drokovych sazeb nebylo vlastnické bydleni finan¢né dostupné a pro
néZ je vlastni bydleni v podstaté jedinym aktivem, jevi se tento vyvoj jako
dlouhodobé neudrzitelny a miiZe stat v pozadi vysokych propadf cen v obdo-
bi krizi, resp. vysoké volatility cen reziden¢nich nemovitosti obecné.
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Podobné jako v tadé jinych evropskych zemi (zejména pak zemi byvalé-
ho sovétského bloku) doglo v CR po roce 1990 k razantnimu nardstu podilu
vlastnického bydleni. Konkrétné se podil vlastnického bydleni zvysil podle
vysledka Scitdni lidu, domii a bytii (SLDB) z 37,7 % v roce 1991 na 46,8 %
bytového fondu v roce 2001 a dle rostl. Podle vysledkii z Setfeni Ceského
statistického dfadu (CSU) Prijmy a Zivotni podminky domdcnosti (SILC) ¢&i-
nil podil domécnosti Zijicich ve vlastnim domé nebo byté v roce 2005 56,8 %,
v roce 2007 59,9 % a v roce 2008 jizZ 60,6 % vSech domécnosti. Vyznamnym
zplisobem se na riistu zastoupeni vlastnického bydleni v CR podilela i priva-
tizace najemniho bytového fondu prevedeného beziplatné z vlastnictvi statu
do majetku obci. Podle tidajii Ustavu izemniho rozvoje (UUR) v Brné, ktery
pravidelné organizuje Setfeni Monitoring komundlniho bydleni (respondenty
jsou vybrané obce), se podil obecniho ndjemniho bydleni ve vybranych ob-
cich CR sniZil do roku 2009 v priiméru na 26 % stavu v roce 1991° a ocekéavan
je dalsi pokles (dle privatizacnich vyhledf v roce 2009) na zhruba 20 % stavu
v roce 1991.7 Nutno fici, Ze proces rostouciho zastoupeni vlastnického bydle-
ni je v souladu s vétSinovymi preferencemi ¢eské spolecnosti [Lux et al. 2003;
Lux, Sunega 2010]. Na druhou stranu, takto razantni rist podilu vlastnického
bydleni mize vést k vyznamnému posileni systémovych rizik a potazmo tak
i k nebezpeci vysoké volatility cen bydleni v CR.

Cilem této kapitoly monografie je zodpoveédét dvé klicové otazky. Za prvé,
zda se po roce 2005 (tedy v obdobi, kdy doslo k nejvyznamnéjSimu rozmachu
hypoteéniho financovani v CR) mezi vlastniky bydleni splacejicimi hypote¢ni
uveér vyznamnéji zvysil podil nizkopfijmovych domacnosti. Za druhé, zda se
ve stejném obdobi vyznamné&ji zvysil podil rizikovych produkti hypote¢niho
uveérovani (avéry s LTV rovnym nebo vyssim nez 100 %, Gvéry bez prokaza-
ni pfijmu zZadatele, ,,interest-only* ivéry ¢i uvéry denominované v cizi mén¢)
v tvérovém portfoliu Ceskych poskytovateld hypotecnich uvéra.

V nésledujici ¢asti jsou popsany datové zdroje a metody pouZité pro analy-
zy a ve tfeti ¢asti vysledky analyz sméfujici k odpovédi na vySe uvedené vy-
zkumné otazky. Nésleduje shrnuti provedenych analyz a zavér.

Data a metodologie

Pro zhodnoceni vyvoje zastoupeni nizkopiijmovych domécnosti splicejicich
tivéry na pofizeni vlastniho bytu ¢i domu v CR byla pouZita data z Setfeni
SILC z let 2005, 2007, 2008 a 2009.3 Pro téel testovani hypotézy o rostoucim
zastoupeni nizkoptijmovych domécnosti splacejicich hypotecni tvéry v sek-
toru vlastnického bydleni byla sledovéana prijmova distribuce domacnosti ve
vyse zminénych datovych souborech (dle celkovych Cistych pfijmt domaéc-
nosti na spotiebni jednotku)® a bylo zjistovano, zda v Case rostlo zastoupeni
domadcnosti vlastnikt splacejicich hypote¢ni tvéry v 1. az 3., resp. v 1. aZ 5.
prijmovém decilu.

Pro ucely druhé vyzkumné otazky, tedy hodnoceni hypotecniho trhu z po-
hledu tvérové expanze bank a jejich portfolia ,,inovativnich* produkti, bylo
vyuzito dat CNB a dal§ich sekundérnich zdrojii; protoze viak CNB né&které
udaje (napt. vysi LTV u hypote¢nich uvéra) nesleduje, byly tyto zdroje dopl-
nény o vysledky dotaznikového Setfeni, které oddéleni Socioekonomie bydle-
ni Sociologického ustavu AV CR uspoiddalo mezi poskytovateli hypotecnich
uvéra v roce 2010. Jednalo se jiZ o druhé Setfeni svého druhu; prvni probéh-
lo v roce 2005 (kromé bank poskytujicich hypote¢ni Gvéry byly v roce 2005
osloveny i stavebni spofitelny).!

Ackoliv dotaznik vyplnilo pouze Sest finan¢nich tdstavi poskytujicich hy-
pote¢ni tvéry (HU), podafilo se nim postihnout vétSinu trhu, coZ doklada
porovnéni thrnného objemu HU poskytnutych na bydleni fyzickym osobdm
v jednotlivych letech 2005-2009 na zdklad€ vyplnénych dotaznikd se statis-
tikou zvefejiilovanou Ministerstvem pro mistni rozvoj (graf 9.1)."" S vyjim-
kou roku 2005 ve v§ech letech sledovaného obdobi tihrnny objem HU poskyt-
nutych na bydleni fyzickym osobam bankami ti¢astnicimi se Setfeni presdhl
90 % z celkového objemu HU poskytnutych na bydleni fyzickym osobam po-
dle statistik MMR.
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Graf 9.1: Pomér mezi Ghrnnym objemem HU poskytnutych bankami, které se zGéastnily do-
taznikového $etieni, a thrnnym objemem vsech HU dle statistik MMR v procentech
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ky-%281%29/Hypotecni-uvery), Setfeni Hypoteéni tvéry v CR 2010.

Udrzitelnost vlastnického bydleni v CR

Mira zadluZeni ¢eskych domdacnosti hypote¢nimi uvéry je, podle dat European
Mortgage Federation (EMF) z roku 2009, jedna z nejnizsich v porovnani s vy-
branymi zemémi (graf 9.2). Ze srovnani je patrné, Ze z hlediska objemu zli-
statk® poskytnutych HU domacnostem na bydleni v poméru k HDP je CR pod
pramérem zemi EU-27, nicméné z uvedenych zemi stfedni a vychodni Evro-
py je na ¢tvrtém misté hned za Estonskem, Loty$skem a Litvou. Udaj uvadény
EMF pro CR (19,4 %) nicméné nekoresponduje s tdaji zjisténymi z databa-
ze ARAD CNB a ddaji CSU (o vysi HDP), podle nichZ podil nesplacené jisti-
ny poskytnutych HU na HDP v roce 2009 &inil pouze 15,3 % (vyrazny narQst
z hodnoty 10,8 % za rok 2008 byl navic d4n i zmé&nou metodiky CNB). Po-

Graf 9.2: Nesplacena jistina HU na bydleni poskytnutych domacnostem (zistatky na Gvéro-
vych Gétech) k HDP (v %)
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Zdroj: European Mortgage Federation (http://www.hypo.org/Content/Default.asp?PagelD=414).

kud bychom uvaZovali tuto hodnotu, pak se CR v grafu 9.2 posune az za Pol-
sko a Madarsko.

Jakkoliv mira zadluZeni eskych domécnosti hypotecnimi dvéry neni v me-
zindrodnim srovnani vysokd, simulace na typizovanych datech o doméacnos-
tech jasné ukazuji, Ze typem domadcnosti, kterd je potencidlné nejvice ohro-
Zena ztratou bydleni v ddsledku dopadd krize, je jednozna¢né domdacnost
vlastnikt bydleni, kterd jesté splaci hypotecni uvér. Je tomu tak proto, Ze jeji
vydaje na bydleni jsou vysoké a piispévek na bydleni platny v CR ji bohuZel
v pripadé nouze neposkytuje efektivni pomoc. Tabulka 9.1 ilustruje situaci
domacnosti ekonomicky aktivnich ¢lenti se dvéma détmi v Libereckém kraji,
tedy kraji, ktery byl v roce 2009 silné zasazen nezaméstnanosti; a to ve tfech
modelovych situacich.
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Prvni modelova situace ukazuje primérny rezidudlni pfijem domdcnosti
(pramérny Ccisty prijem domécnosti po odecteni nakladii na bydleni a 1,5na-
sobku Zivotniho minima) v roce 2009 podle kategorie zaméstnani (KZAM),
pokud jsou oba ¢lenové doméacnosti zaméstnani. Druhd modelova situace uka-
zuje na pripad, kdy jeden ¢len domécnosti ztrati zaméstnani a pobird podporu
v nezaméstnanosti. Treti pak na ptipad, kdy je jeden ¢len domécnosti jiz dlou-
hodobé nezaméstnany, tj. nema narok na podporu v nezaméstnanosti, nicméné
domdacnost ma narok na pfislusné socidlni davky. Riziko neschopnosti splacet
hypotec¢ni uvér ukazuje sloupecek rezidudlniho piijmu ,,hypotéka®. Zde ma po-

N

kles (resp. uplny vypadek) pfijmu nejdrasti¢téjsi nasledky; v ptipadé dlouhodo-
bé nezaméstnanosti hrozi vazné finan¢ni obtiZe vS§em domdacnostem splaceji-
cim hypotec¢ni ivér, snad kromé domdacnosti z nejvyssSich kategorii zaméstnani,
tedy vedoucich a fidicich pracovnikli. U domécnosti s vyS$Simi pfijmy je mozné
predpokladat uspory €i jiny majetek, které umozni prekonat do¢asnou financ-
ni tisel. ZvySovani podilu nizkoptijmovych domacnosti nebo domécnosti s ne-
jistym pfijmem mezi vlastniky bydleni splacejicimi hypotecni tvér je vsak, jak
ukéazalo toto orientacni srovnani, i pfes relativné nizké celkové zadluZeni Ces-
kych domécnosti potencialng velmi vyznamnym systémovym rizikem i v CR.

Tabulka 9.1: Rezidualni pfijem domacnosti se dvémi détmi v Libereckém kraji ve tfech modelovych situacich v roce 2009

Domacnost dvou dospélych a dvou nezaopatienych déti, byt: 4+1/88 m?

o L | | . Rezidualni prijem - 1 pracujici, Rezidualni prijem - 1 pracujici,
Rezidualni prijem - 2 pracujici ¢lenové domacnosti . i N . )
1 podpora v nezaméstnanosti** 1 dlouhodobé nezaméstnany
Kategorie najemni bydleni vlastnické najemni bydleni vlastnické najemni bydleni vlastnické
zaméstnani ] . .
trzni najem max. ;:?:':)vany hypotéka* trzni najem max. ;:?:I:wany hypotéka trzni najem max. rr‘z?:r:)vany hypotéka
KZAM 1 63 547 67 389 56 902 35968 393810 29 323 22 661 26 503 16 016
KZAM 2 24876 28718 18 231 16 632 20474 9987 5 054 7167 -3 320
KZAM 3 19 133 22975 12 488 13761 17 603 7116 3182 4296 -6 191
KZAM 4 10 358 14 200 3713 7945 10 546 59 1392 1457 -9 302
KZAM 5,6 5901 8307 -2180 3982 4872 5615 -635 -570 -12 365
KZAM 7,8 11339 15 181 4 693 8466 11 355 868 1691 1755 -8811
KZAM 9 4094 5 688 -4799 3087 3594 -6 893 -1467 -1402 -13 196

2Zdroj: IRI, Regiondlni statistika cen préce (RSCP), CSU, vlastni vypocty.

Poznamka: * Naklady na bydleni v pfipadé placeni hypotéky zahrnuji splatku hypotéky, ktera je vypoctena pfi predpokladu 100% hypotéky na byt 4+1/88 m2, mési¢ni poplatky do fondu oprav (0,083 % ceny ne-
movitosti) a ostatni vydaje. Primérna cena bytu dané velikosti v Libereckém kraji byla vypoctena Institutem regionalnich informaci.

** Podpora v nezaméstnanosti byla vypoctena na zékladé platné legislativy v roce 2009 pro jeden z prvnich tfech mésici nezaméstnanosti.
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Systémova rizika na strané poptavky (domacnosti)

Z datového souboru SILC 2009 bylo zjisténo, Ze v Ceské republice existuji dva
generacné odliSné modely chovani domacnosti na trhu bydleni (graf 9.3). Pro
domaécnosti, jejichZ prednostovi bylo v roce 2009 vice nez 44 let, je typické vy-
soké zastoupeni mezi vlastniky nemovitosti nezatiZzenych hypote¢nim tvérem
nebo mezi ndjemniky v bytech s regulovanym najemnym. U doméacnosti mlad-
Sich lidi je naopak podstatné Cast€jsi bydleni v ndjemnim bydleni s trznim na-
jemnym a splaceni hypotéky na vlastni bydleni (70 % doméacnosti vlastnikd by-
dleni splacejicich hypotecni Gvér ma prednostu domacnosti mladsiho nez 45
let). Je zfejmé, Ze toto generacni Stépeni je do velké miry nasledkem bytové po-
litiky uplatiiované v obdobi transformace — jejimi pilifi bylo zachovani regula-
ce najemného (resp. pomalé deregulace nijemného) a zvyhodnéna privatizace

Graf 9.3: Zastoupeni domacnosti v riznych pravnich formach bydleni dle kategorii véku oso-
by v éele domacnosti
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Zdroj: SILC 2009, vlastni vypocty.
Poznamka: N =9911.

bytl stavajicim najemnikim. Pro vétSinu mladych domécnosti ,,privilegia“ [Lux
2009] vyplyvajici z této politiky ov§em dosaZiteln nebyla.

Z dalSich tfidéni provedenych v datovém souboru SILC 2009 bylo zjisténo,
7e mezi ndjemniky jsou relativné vice zastoupeni rozvedeni, ale také svobodni
(ti jsou zastoupeni zejména mezi najemniky platicimi trZzni ndjemné). Naopak
mezi vlastniky bydleni je patrny vétsi podil Zenatych/vdanych. Je ziejmé, Ze
zaloZeni rodiny a uzavieni sfiatku je v Ceském prostiedi spjato s pofizenim
vlastnického bydleni. Vice neZ polovinu vlastnikd bydleni splacejicich hypo-
teni uvér tvoti uplné rodiny s nezaopatfenymi détmi. To je vice neZ dvojné-
sobné zastoupeni oproti vlastnikiim bydleni nezatiZzenych hypote¢nim tvérem
i ndjemnikt obou typt.

Mezi najemniky je dle ocekavani vyrazné vyssi zastoupeni domécnosti jed-
notlivct, ale i nedplnych rodin s détmi. Ponékud ptekvapivé nejsou mezi do-
macnostmi sledovanych Ctyf typt patrné rozdily ve vzdélani osoby v Cele do-
macnosti. Mezi sledovanymi typy domécnosti nejsou prili§ podstatné rozdily
ani v tom, jakou kategorii zaméstnani vykonava osoba v cele doméacnosti.
Mezi vlastniky splacejicimi hypotecni uvér je tak mozno nalézt jak domécnosti
manaZert a vedoucich pracovnikd, tak domacnosti vysokoSkolsky vzdélanych
profesionalil, ale i domacnosti Gfednikd, femeslnikt ¢i domacnosti délniku.

Shrneme-li vySe uvedena zjisténi, pak typickou domdcnosti, kterd vlastni
svoje bydleni a splici hypote¢ni tvér, je mlad4 Gplna rodina s nezaopatfenymi
détmi. Od domécnosti ostatnich tfi skupin se ov§em pfili§ neodliSuje vzdéela-
nim ani typem zaméstnani osoby, ktera stoji v ¢ele domécnosti.

Nase prvni vyzkumna otazka byla, zda se po roce 2005 (pro néjZ mame
k dispozici datové soubory z Setfeni SILC a kdy také doSlo k nejvyznamné;j-
§imu rozvoji hypote¢niho trhu v CR) mezi vlastniky bydleni zvy3oval podil
nizkoptijmovych domécnosti splacejicich hypotecni Gvéry. Za timto tcelem
byla pro kaZzdou domécnost zkoumanou Setfenim SILC vypoctena vyse je-
jich celkovych Cistych pené€znich pfijmil na spotfebni jednotku (SJ), nasledné
byly v§echny domacnosti (bez ohledu na pravni diivod uZzivani domu ¢i bytu)
rozdéleny dle vyse svych Cistych penéznich piijmt na SJ do deseti stejné po-
Cetnych skupin (decilt) tak, ze v 1. decilu je 10 % domacnosti s nejnizsimi
¢istymi pfijmy na SJ a v 10. decilu 10 % domacnosti s nejvysSimi ¢istymi pe-
néznimi pfijmy na SJ. Nésledné bylo sledovano, jak se v jednotlivych letech
méni zastoupeni domdcnosti v jednotlivych decilech, ale uz pouze pro skupi-
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nu domdcnosti vlastnikil bydleni, ktefi splaceli hypote¢ni Gvéry na pofizeni
svého bydleni. Vysledky znazoriiuje graf 9.4.

Pokud bychom za nizkopfijmové domacnosti povazovali ty, které dle vyse
svych ptijma na SJ spadaji do 1. aZ 3. decilu, pak se jejich zastoupeni mezi
vlastniky bydleni splacejicimi hypotecni uvery v ase nezvysovalo. Pravé na-
opak. V roce 2005 ¢inilo zastoupeni domdacnosti vlastnikd splacejicich hy-
potecni tvéry na celkovém poctu domécnosti s pifijmy v 1.-3. decilu 19,6 %,
v roce 2007 pouze 16,3 %, v roce 2008 15,3 % a v roce 2009 uz pouze 13,8 %.
Pokud bychom za nizkopfijmové domdacnosti povazovali ty, které dle vyse
svych prijma na SJ spadaji do 1. az 5. decilu, pak lze pozorovat opét po-
kles zastoupeni domacnosti vlastnikti splacejicich hypotecni tGvéry v téchto
prijmovych kategoriich. V roce 2005 Cinilo zastoupeni domacnosti vlastnika

Graf 9.4: Zmény v zastoupeni nizkopfijmovych domacnosti mezi domacnostmi vlastniku spla-
cejicich hypotecni tvéry (vlastni diim, osobni vlastnictvi, druZstevni)
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Zdroj: datové soubory z Setreni SILC 2005, SILC 2007, SILC 2008, SILC 2009, vlastni vypocty.
Poznamka: N (2005) = 362, N (2007) = 900, N (2008) = 1133, N (2009) = 1135.

splacejicich hypotec¢ni tvéry s piijmy v 1.-5. decilu 33,6 %, v roce 2007 pou-
ze 29,9 %, v roce 2008 30,2 % a v roce 2009 29,4 %.

O existenci tohoto systémového rizika by svédcila i skutec¢nost, Ze by doslo
minimélné v souvislosti s finan¢ni krizi (tj. v ¢eském prostiedi zhruba od dru-
hé poloviny roku 2008) k vyraznéjSimu nartistu podilu domécnosti splacejicich
hypotecni Gvéry, pro néZ naklady na bydleni pfedstavuji dle jejich subjektivnich
vypovédi ,,velkou* nebo alespoii ,,urCitou* zat€z. Jako doplitkovy indikator byl
proto sledovan podil domdacnosti splacejicich hypotecni uvér, které uvedly, ze
naklady na bydleni jsou pro né ,,velkou* nebo ,uréitou* zatézi (graf 9.5). Ani
zde v8ak neni patrny Zadny zasadni nebo alespoi kontinudlni nartst podilu do-

Graf 9.5: Podily domacnosti vlastniki splacejicich hypotecni uvér, pro néz predstavovaly na-
klady na bydleni zatéz
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Zdroj: datové soubory z Setreni SILC 2005, SILC 2007, SILC 2008, SILC 2009.

Otazka: Vezmete-li v Gvahu své celkové naklady na bydleni a dale platby Grokd z hypotéky/avéra
(nikoliv v8ak splatky jistiny), fekli byste, Ze jsou tyto vydaje pro Vasi domacnost: velkou zatézi, urci-
tou zatézi, Zzadnou zatézi.

Poznamka: N (2005) = 362, N (2007) = 900, N (2008) = 1133, N (2009) = 1135.
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macnosti vlastnik(l splacejicich hypote¢ni tvéry, pro néZ by néklady na bydle-
ni pfedstavovaly ,,velkou* z4t€Z. Mirny nartst ve vysi zhruba dvou procentnich
bodi je patrny pouze mezi roky 2007 a 2008. Podil doméacnosti vlastniki, pro
néZ dle jejich subjektivniho vyjadreni predstavovaly ndklady na bydleni ,,vel-
kou‘“ nebo ,,urcitou* zatéz, se v uvedeném obdobi prakticky nezménil: z 94,5 %
v roce 2005 se sniZil na 92 % v roce 2007 a ,,vzrostl* na 93 % v roce 2009.

Systémova rizika na strané nabidky (poskytovateli hypotecnich uvér)

Druhd vyzkumna otazka znéla, zda se po roce 2005 vyznamné zvysil podil ri-
zikovych produktii hypote¢niho dveérovani (avéry s LTV rovnym nebo vys$sim
nez 100 %, avéry bez prokéazani piijmu Zadatele, ,,interest-only* uvéry ¢i uve-
ry denominované v cizi mé€né) na celkovém tveérovém portfoliu poskytovate-
16 hypote¢nich uvérd. V grafu 9.6 jsou uvedeny podily HU s LTV vy$§im nebo
rovnym 100 %, podily HU s LTV vy&$im nebo rovnym 80 %, podily HU ne-
vyzadujicich predloZeni potvrzeni o pfijmech Zadatele, podil kombinovanych
a flexibilnich HU, podil , interest-only*!3 HU a podil HU denominovanych v ci-
zich ménich na celkovém objemu poskytnutych HU bankami Gcastnicimi se
Setfeni Hypotecni iivéry v CR 2010 za celé obdobi let 2005-2009. Z grafu 9.6
je ziejmé, ze objem HU s LTV vyssi nebo rovnou 100 % tvoii v priméru re-
lativng vyznamnou ¢ast (bezmala &tvrtinu) celkového objemu HU poskytnu-
tych ve sledovaném obdobi, vysoky je i podil HU s LTV vys§im nebo rovnym
80 % (41 % avérového portfolia). Podil HU, u nichZ nebylo poZadovéno potvr-
zeni o vysi piijmu Zadatele, stejné jako podil kombinovanych a flexibilnich HU
i podil ,,interest-only* HU je relativné zanedbatelny. Naprosto nevyznamny je
pak podil HU denominovanych v cizich ménéch, které byly hlavni pfi¢inou
problémi hypotecniho financovani v mnoha postsocialistickych zemich. Acko-
liv je velmi obtiZné zjisténé tidaje zhodnotit bez srovnani se situaci v jinych ze-
mich, vzhledem k tomu, Ze se Gvéry s vysokou trovni LTV objevily v CR jen
nékolik malo let pred ptichodem globalni ekonomické krize (i kdyz jiz tvori
40 % HU poskytnutych v letech 2005-2009), je mozné zhodnotit stavajici situ-
aci jako udrZitelnou. Pro tento zavér je zejména podstatné, Ze hypotecni Gvéry
bez prokazovani piijma a hypote¢ni ivéry denominované v cizich ménéch tvori
jen marginalni &st tivérového portfolia poskytovateli hypotecnich avéri v CR.

Graf 9.6: Podil objemu poskytnutych HU spliiujicich uréita kritéria na celkovém objemu hy-
poteénich tvérd poskytnutych fyzickym osobam na bydleni za celé obdobi let 2005-
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2Zdroj: setfeni Hypoteéni uvéry v CR 2010, viastni vypoéty.
Poznamka: Hodnoty byly vypoéteny jako vazeny priimér, kde vahami byl objem HU poskytnutych
fyzickym osobdm na bydleni v jednotlivych letech.

Banky byly v ramci Setfeni dotazany i na skutecnost, zda a jak se zménila bo-
nitni kritéria pro poskytnuti HU fyzickym osobam na bydleni s LTV do vyse
70 % mezi roky 2007 a 2010, resp. jaka byla jejich reakce na dopady globalni
krize na trh bydleni v CR v oblasti nastaveni bonitnich kritérii. N&které ban-
ky uvedly, Ze bonita klienta je vZdy zélezitosti individudlni kalkulace s tim,
Ze prijem musi obecné pokryt vSechny stavajici bézné vydaje klienta (vcet-
né splatek jinych uvért a dalSich povinnych plateb, jako napf. vyZivné apod.)
a dale splatku HU. V nékterych bankdch musi klientovi po uhrazeni t&ch-
to vydaji zbyt urcitd (bliZe nespecifikovand) rezerva, v jinych je stanovena
maximalni akceptovatelnd zadluzenost klienta (zpravidla kolem 50 %). V ji-
nych bankich je stanoven minimalni Cisty mésicni pfijem Zadatele (jednot-
livce) a spoluzZadateld a maximalni vySe dluhové sluzby (zpravidla do 50 %).
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Obecné Ize fici, Ze mezi roky 2007 a 2010 doslo ke zpfisnéni kritérii u pro-
duktd bez potfeby doloZeni prijmu klienta (takové produkty u nékterych bank
prestaly byt zcela poskytovany), dile u uvérti poskytovanych na investice,
u nichZ jiZ neni moZné v piijmech zohlednit hypotetické budouci (o¢ekavané)
najemné, ale pouze stivajici vysi inkasovaného ndjemného. V piipadé HU na
bydleni fyzickym osobam doS$lo u nékterych bank ke zvySeni poZadavkd na
minimdlni ¢isty mésicni piijem (zejména u Zadateld — jednotlivcil) a pozadav-
kt na maximalni dluhovou sluzbu (jestliZze v roce 2007 byla akceptovana az do
vySe 60 %, aktudlné je akceptovana obvykle do vyse 50 %).

Po provedeni vyse zminénych analyz se zd4, Ze mira systémovych rizik
v CR neni vysoka. Podil domécnosti s nizkymi piijmy splécejicimi hypote¢ni
uveér vyznamnéji nevzrostl, celkové zadluzeni domécnosti je z pohledu mezi-
narodniho srovnani relativné nizké a produktové portfolio poskytovatelll hy-
poték se Castecné vyhnulo nebezpecné akumulaci financnich (tivérovych) ri-
zik (i kdyZ podil HU s LTV rovnou &i vy$&i nez 100 % vzrostl razantng).

Zaveér

V CR doslo po roce 1991 k vyznamnému nardstu podilu domacnosti Zijicich
ve vlastnickém sektoru bydleni. Kromé restituci a privatizace obecniho na-
jemniho bytového fondu méla na rychle rostoucim podilu vlastnikti bydleni
zasluhu rigidni forma regulace nidjemného (spojend s vysokymi nabidkovy-
mi cenami ndjmi), opatieni bytové politiky upfednostiiujici podporu vlastnic-
kého bydleni a rychly rozvoj hypote¢niho financovani, zejména pak po roce
2005. Rast podilu vlastnického bydleni na bytovém fondu zemé byl v souladu
s preferencemi ¢eskych domécnosti.

Vlastnické bydleni jako dominantni forma pravniho divodu uzivani vSak
s sebou kromé vyhod (napf. zdjem na dobrych sousedskych vztazich a roz-
voji ,,sousedstvi, lep$i péce o byty ¢i domy ze strany vlastnik(i v porovndani
s ndjemniky, vetsi stabilita socialnich siti a struktur obecné s ohledem na nizsi
mobilitu vlastnikil) pfinasi i systémova rizika. Mezi hlavni systémové riziko
patii jeho udrzitelnost (sustainability), ktera je dana podilem vlastnikti bydle-
ni s nizkym nebo nestabilnim pfijmem, ktefi splaci hypotecni avér; obzvlasté
pokud maji tyto Gvéry charakter rizikovych ,,inovativnich* produktii. Prestoze

TV

CR patfi k zemim s relativng niZ$i mirou zadluZeni domécnosti hypotecnimi
tivéry na HDP, simulace systémovych rizik vlastnického bydleni v CR v sou-
vislosti s ekonomickou krizi na pfikladu vybraného typu doméacnosti v Libe-
reckém kraji ukézala, Ze tato rizika by potencialné mohla mit vazné duasledky
pro trh bydleni i v CR.

Vysledky datovych analyz oviem nepotvrdily hypotézu, ze by v CR doglo
v letech 2005-2009 k vyraznéjSimu naristu zastoupeni nizkopfijmovych do-
macnosti mezi doméacnostmi vlastnikl bydleni splacejicich hypote¢ni tvéry
na bydleni. Tato hypotéza byla testovdna nejen na zdkladé ptijmového rozlo-
Zeni (dle prijmd domacnosti na spotfebni jednotku), ale i podle dalsich ,,do-
plikovych* kritérii. Déale bylo zjiSténo, Ze objem hypotecnich tvért s LTV
vy$si nebo rovnou 100 % tvori v praméru relativné vyznamnou ¢ast (bezma-
la &tvrtinu) celkového objemu HU poskytnutych ve stejném obdobf; relativné
vysoky je i podil avéra s LTV vys$§im nebo rovnym 80 %. Nicméné podil nej-
rizikovéjSich uvérovych produktd, jako napriklad Gvéri bez potvrzeni o vysi
piijmu Zadatele, kombinovanych a flexibilnich hypotecnich uvért a podil ,,in-
terest-only* uvért zlstal nizky; marginalni byl podil hypotecnich Gvéra deno-
minovanych v cizich ménach. V priibéhu krize rovnéZ banky zpiisnily sva bo-
nitni kritéria.

Zavérem lze fici, Ze spiSe nez opatrnost bank v zavadéni ,,inovativnich*
produkti ¢i v rozsiteni klientely o piijmovée slabsi doméacnosti sehrala dileZi-
tou roli skutecnost, Ze obdobi prudkého ristu hypotecniho trhu (a dlouhodo-
bé& neudrZitelného ristu cen vlastnického bydleni) v CR bylo v piedkrizovém
obdobi relativné kratké.
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Poznamky

1.

Sekuritizace spocéiva v moznosti bank poskytujicich hypoteéni Gvéry prenést Uveé-
rové riziko odprodejem pohledavek na sekundarnim hypote¢nim trhu na speciali-
zované investi¢ni spoleénosti, které proti hodnoté pohledavek vydavaji nejriznéj-
§i cenné papiry (mortgage-backed securities) prodavané na kapitalovych trzich.
Banky diky tomu mohou poskytovat vétsi objem hypotecnich Gvéra nez bez moz-
nosti jejich sekuritizace. Sekuritizace je nejvice rozsifena v USA, avsak v posled-
nich letech se objevuje stale vyznamnéji i v Evropé (napfiklad v Nizozemi nebo
Velké Britanii).

DTl je pomérem meésicni (roéni) splatky avéru k ¢istému mésic¢nimu (roénimu) pfi-
jmu dluZznika (domacnosti dluznika).

LTV je pomérem vySe hypotec¢niho Uvéru k odhadni cené zastavené nemovitosti;
ukazuje tedy, jaka ¢ast hodnoty (odhadni ceny) zastavené nemovitosti je kryta hy-
pote€nim uvérem.

.Interest-only” hypote¢ni Gvér je uvér, pri kterém po urcité obdobi (¢i celé obdo-
bi splatnosti) klient bance hradi pouze tGroky z Gveéru, zatimco jistinu zaéne splacet
pozdéji nebo ji splati az na konci splatnosti uvéru.

~Negative amortization” hypotecni Gvér je Gvér, pfi kterém po urcité obdobi klient
bance nejen nespléci jistinu Uvéru, ale také hradi jen uréitou ¢ast Grokud z uvéru;
o nezaplacenou ¢ast urokll se pritom zvys$uje jistina Gvéru.

UUR bohuzel neuvadi absolutni poéty zprivatizovanych byt (které se méni v za-
vislosti na velikosti bytového fondu obci U¢astnicich se Setfeni), po prepoctu na
celkovy najemni bytovy fond dle stavu v roce 1991 (zahrnujici v§ak bohuZel i byty
LBD, jejichz podil je vSak relativné zanedbatelny) v majetku obci zlstava zhru-
ba 380 960 byt (za predpokladu, Ze vysledky Setfeni by byly reprezentativni pro
Ghrn véech obci CR, a za predpokladu, Ze vSechny trvale obydlené najemni byty
sectené v ramci SLDB 1991 by byly prevedeny do vlastnictvi obci). Z hlediska po-
dilu na celkovém poctu trvale obydlenych bytd dle SLDB 2001 se jednéa o zhruba
10% bytového fondu.

Zhruba 293 046 bytl po prepoctu relativnich udaji na absolutni za vySe uvede-
nych predpokladl (necelych 8% vSech trvale obydlenych byt dle SLDB 2001).
Cilem 8Setieni SILC (Prijmy a Zivotni podminky domé&cnosti) je podle CSU [CSU
2009: 1] ,ziskat reprezentativni idaje o pfijmovém rozlozeni jednotlivych typu
domacnosti, tdaje o zpUsobu, kvalité a finanéni naro¢nosti bydleni, vybaveni
domaécnosti predméty dlouhodobého uzivani a o pracovnich, hmotnych a zdra-
votnich podminkach dospélych osob Zijicich v domacnosti”. Jedna se reprezen-
tativni vybérové Setieni (domacnosti i jednotlivci byli vybrani prostfednictvim
nékolikastupriového ndhodného vybéru). PouZita byla data za bytové domacnosti.
Datovy soubor za rok 2005 zahrnuje tdaje o 4351 hospodaricich domacnostech,
za rok 2007 udaje o 9 675 domacnostech, za rok 2008 udaje o 11 294 domac-
nostech a za rok 2009 udaje 0 9 911 domacnostech.

Pfepocet na spotiebni jednotku se pouZiva proto, aby byly srovnatelné pfijmy
rtizné velkych (dle poétu osob) domacnosti a aby bylo zohlednéno sloZzeni doméc-
nosti (poc¢et dospélych a pocet a vék déti). Pfepocet pfijmu na spotiebni jednot-

10.

11.

12

sloZzenim a rlznym poétem ¢lenu. S rostoucim pocétem osob v domécnosti (ze-
jména ekonomicky aktivnich) totiz celkové prijmy domacnosti rostou, lisi se sa-
moziejmé i s ohledem na pocet a vék déti. PouZit byl pocet spotfebnich jednotek
dle definice EU. Pocet spotfebnich jednotek domacnosti se odviji od sloZeni do-
macnosti (poctu osob) a véku déti. Osobé v ¢ele domacnosti je pfifazena hodno-
ta 1, kazdému ditéti ve véku 0 az 13 let hodnota 0,3 a ostatnim détem a osobam
v domacnosti pak hodnota 0,5. Pocet spotifebnich jednotek domacnosti je uréen
jako soucet poctu spotiebnich jednotek jednotlivych ¢lent domacnosti.

Setfeni Hypoteéni tvéry v CR 2010 probéhlo v dubnu aZ kvétnu 2010. V rdmci
Setfeni bylo osloveno 14 bank poskytujicich hypoteéni Uvéry s Zadosti o vyplné-
ni standardizovaného dotazniku. Podafilo se ziskat vyplnéné dotazniky od Sesti
bank, z toho péti nejvyznamnéjsich hraéu na trhu a jedné mensi banky, ktera se na
trhu etablovala relativné nedavno. Ostatni banky G¢ast na Setfeni odmitly ve vét-
§iné pripadl s poukazem na nedostatec¢né kapacity a pfiliSnou vytiZzenost branici
vyplnéni dotazniku a v jednom pfipadé z dlivodu obav spojenych se zabezpece-
nim pfipadné poskytnutych udaju.

Statistiky publikované na internetovych strankach MMR rovnéz nezahrnuji vSech-
ny banky, které v CR poskytuji hypoteéni ivéry. Seznam bank zahrnutych do sta-
tistik MMR neni nikde explicitné uveden a na pfimy dotaz ndm pracovnice MMR
odmitla tento seznam poskytnout z obavy, Ze se jedna o dlivérny udaj a mohlo
by byt ohroZeno predavani Gdajl ze strany bank v budoucnu. Na zdkladé dotazu
u zastupce Ceské bankovni asociace (CBA) bylo zjisténo, 7e ve statistikach MMR
by mélo byt zahrnuto v8ech pét bank (,,velkych hraéa”), které nam poskytly vypl-
nény dotaznik, pouze jedna mensi banka (nedavno etablovana na trhu), od niz se
podafilo rovnéz vyplnény dotaznik ziskat, ve statistikach publikovanych MMR za-
hrnuta neni.

. Spolehlivéjsi aktualni tdaje nez idaje EMF se bohuZel nepodafilo dohledat.
13.

~Interest-only” hypotec¢ni Gvéry jsou uvéry, kdy jsou po uréitou dobu splace-
ny pouze uroky (tj. neni umorovéana vlastni jistina) a jistina Uvéru (Umor) za¢ina
byt splacena az po urcité dobé, pfipadné je splacena jednorazové na konci doby
splatnosti uvéru.
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10. Socialni nerovnosti v bydleni a systémova
rizika na trhu bydleni - vliv na socialni
soudrznost a ekonomickou stabilitu

Martin Lux, Petr Sunega

Shrnuti poznatku

V ptedchazejicich kapitolach této monografie jsme se vénovali analyzam riz-
nych forem socidlnich nerovnosti v oblasti bydleni (nerovnostem v zatiZeni
vydaji na bydleni, drovni spotfeby bydleni, struktufe pravniho diivodu uziva-
ni bydleni, regionalnim nerovnostem v dostupnosti bydleni i extrémni formé
nerovnosti na trhu bydleni v podobé socidlniho vylouceni a bezdomovstvi)
stejné jako analyzam hlavnich systémovych rizik na trhu bydleni a hypotec¢ni-
ho tvérovani v nasi zemi (nebezpeci vzniku sub-prime segmentu trhu z divo-
du rostouciho poctu dluznikil s nizkymi piijmy, volatilit€¢ ve vyvoji cen bytu,
obecné udrzitelnosti vyvoje cen bytli a dopadiim negativnich externich eko-
nomickych Sokt, tedy globalni ekonomické krize, na trh bydleni a hypotec¢ni-
ho tvérovani). Vysledky téchto analyz hodnotily aktuélni situaci v CR spise
pozitivné.

ZatiZeni Ceskych domacnosti vydaji na bydleni se sice v pribéhu ekono-
mické transformace zvySilo a nerovnosti v této oblasti se prohloubily, nicmé-
né tento vyvoj byl do zna¢né miry dan spiSe vyvojem cen sluZeb spojenych
s bydlenim (cen energii, topeni a vody), byl ptfirozenym disledkem adminis-
trativné urcenych nizkych cen bydleni pred rokem 1989 a podstatnéji se do-
tkl zejména domacnosti starobnich diichodci bydlicich v ndjemnich bytech.
Velka ¢ast domacnosti starobnich diichodcti je vSak vlastnikem svého bydleni
(75 % domécnosti starobnich dichodct dle EU-SILC 2009), a pokud by do-
macnosti starobnich diichodcli v ndjemnim bydleni vyuZily plné statniho pii-
spévku na bydleni a pokusily se za pomoci obce ¢i neziskovych organizaci
resit pripadny problém nadspotieby bydleni, sniZila by se jejich aktualni pra-
meérna mira zatiZeni priblizn€ o pét procentnich bodii. Pro skupinu domacnos-

ti s ekonomicky aktivnimi ¢leny nebylo mozné potvrdit Zadnou vyznamné&;jsi
souvislost mezi zatiZzenim vydaji na bydleni a socidlni stratifikaci, resp. je-
jich postavenim na trhu prace (méfenym Skélou ISEI) a jejich pfijmem; stejné
tak nebylo moZné potvrdit tuto souvislost s tirovni spotfeby bydleni (méfenou
podlahovou plochou bydleni na osobu domacnosti) a dokonce ani s pravnim
divodem uzivani bydleni (tedy existenci ,,tfid bydleni* podle pravniho dlivo-
du uzivani bydleni).

Z tabulky 10.1 je zfejmé, Ze pokud bychom rozdélili domacnosti tak, Ze
se v zasadé¢ pfili§ nelisi v uZivané podlahové ploSe bytu na osobu doméacnos-
ti (sedmy sloupec tabulky), pak najdeme ,,bohaté* i ,,chudé* domacnosti (dle
pfijmu na spotfebni jednotku domdcnosti v jednotlivych kvintilovych skupi-
nach) relativné rovnomérné rozloZené ve vSech pravnich typech bydleni. Ji-
nymi slovy, pravni typ bydleni nesouvisi s velikosti pfijmu domacnosti.' Ten-
to zavér, potvrzeny analyzami na casovych fadach prezentovanych v jedné
z predchézejicich kapitol, je zndmkou toho, Ze stratifikace ¢eské spole¢nos-
ti podle piijmu nebo socioekonomického statusu hlavy doméacnosti dosud vy-
znamné nesouvisi s velikosti uzivané podlahové plochy, urovni spotieby byd-
leni ani s pravnim typem bydleni.

Jedinou vyznamnou souvislosti, na kterou analyzy poukézaly a ktera je pfi-
tom ve vyspélych zemich ¢asto opomijena (zifejmé z ditvodu, Ze se tyka pou-
ze Casti domacnosti vlastnikd bydleni), je souvislost socioekonomického sta-
tusu prednosty domacnosti (a prijmu domdacnosti) s vysi bohatstvi drzeného
ve formé reziden¢nich nemovitosti. Od roku 2003 se tato souvislost posiluje.

Regionalni rozdily ve finan¢ni dostupnosti bydleni se vyvijely rovnéz re-
lativné ptiznivé. Podrobné sledovani vyvoje regiondlnich rozdild ve financ-
ni dostupnosti trzniho najemniho bydleni v obdobi 2000-2009 ukézalo, Ze
od roku 2000 do roku 2003 doslo v nasi zemi k nardstu regionalnich rozdila
v mife zatiZeni, a od roku 2004 se tyto regiondlni rozdily naopak velmi rych-
le zmensuji. Podobny, nikoliv vSak identicky vyvoj je patrny rovnéz pro vy-
voj regiondlnich rozdilti ve finanéni dostupnosti vlastnického bydleni; i zde
dochézi po roce 2003 ke sniZzovani regionalnich rozdild ve finan¢ni dostup-
nosti vlastnického bydleni. Z divodu redlného poklesu trzniho ndjemného (po
skonceni deregulace ndjemného) i vhodnéjsiho nastaveni piispévku na bydle-
ni se pocet typti domécnosti, které jsou potencialné ohroZené finan¢ni nedo-
stupnosti bydleni, prudce sniZil, a to ve vSech regionech statu.
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Tabulka 10.1: Propojeni socialni stratifikace a stratifikace podle bydleni - celkovy ¢isty pfijem domacnosti na spotiebni jednotku

. X celkova . plocha obytnych
. e .. . . . v osobnim . . celkova i plocha obytnych , ,
Kvintily dle pfijmu na SJ najemni druzstevni L ve vlastnim domé , podlahova plocha . . mistnosti na
vlastnictvi podlahova plocha mistnosti
na osobu osobu
1 23,6 15,4 19,7 18,8 70,3 40,5 471 26,8
2 17,5 17,0 19,0 22,9 76,8 41,5 52,3 28,0
3 18,5 22,0 19,0 20,7 781 38,2 53,1 25,6
4 20,3 20,4 20,4 20,0 80,4 38,0 55,8 26,3
5 20,1 25,2 22,0 17,6 79,3 43,4 54,1 29,3
Celkem 100,0 100,0 100,1 100,0 77,0 40,3 52,5 27,2
Vyznamny (A = ano, N = ne) A A A A

Zdroj: SRU 2007.
Poznamka: N = 2959.

Na druhou stranu se ukézalo, Ze mezi domdcnostmi s vys$Simi piijmy (fidicich
pracovnikil) nejsou regionalni rozdily v mife zatiZzeni zdaleka tak vyznamné
jako mezi prijmové nejslabsimi domacnostmi. V regionech s vysokou trovni
trzniho najemného (Praha, Jihomoravsky kraj) totiZ dosahuje vyse Cistého pii-
jmu kvalifikovanych zaméstnanct vyrazné vyssi irovné nez v ostatnich regi-
onech, kdeZto ptijem pracovniki s niZ$i kvalifikaci je sice vysS§i neZ v ostatni
regionech, ale ne v takové mife. V thrnu vSak maji regionalni rozdily ve fi-
nan¢ni dostupnosti bydleni na migraci za praci mnohem mensi vliv, nez by se
na prvni pohled mohlo zdat. Pokud bychom sledovali skute¢né evidované mi-
gracni toky mezi vSemi regiony najednou a srovnali je s vyvojem (zménou)
v meziregionalnich rozdilech ve finan¢ni dostupnosti bydleni, prekvapivé by-
chom zjistili, Ze tyto dva procesy spolu souvisi jen velmi malo. Jinymi slovy,
sniZeni regionélnich rozdil ve finan¢ni dostupnosti bydleni posiluje migraci
pouze u lidi s nejvy$§im ukoncenym vzdélanim, pro které je i tak st€hovani do
regiont s vétsi nabidkou prace povétSinou financné vyhodné. Naopak, snize-
ni regiondlnich rozdili ve finan¢ni dostupnosti bydleni nema Zadny prakticky
vliv na intenzitu migrace u téch, pro které tyto regionalni diference predstavu-
ji nejvetsi bariéru, tedy pro lidi se stfedni a niZsi trovni vzdélani. Zatimco se
tedy hypoteticky tyto bariéry zdaji jako velmi vyznamné, fakticky mohou mit
mnohem mensi vyznam, neZ ktery se jim priklada.

Vysledky tak potvrdily znacnou setrvacnost podminek bydleni a potazmo
1 statni bytové politiky. Cilem transformacni bytové politiky bylo zejména za-
chovani existujicich ,,privilegii“ pro bydlici domécnosti a tim, vedle Stédré
socialni politiky, i1 zajiSténi podpory reforem v ostatnich oblastech hospodar-
stvi — v bytové politice formou privatizace vefejnych najemnich byti za vel-
mi vyhodnych podminek do vlastnictvi ndjemnikd, pokryti zvySenych droko-
vych nékladd u pijcek na bydleni poskytnutych pred rokem 1989 vlastnikim
rodinnych doma a druzstevnikiim ze statniho rozpoc¢tu nebo, a mozna zejmé-
na, plosné regulace najemného a zachovani rozsdhlé ochrany najemniki, tedy
udrZeni ,.kvazi-vlastnického* charakteru ndjemniho bydleni. Diky skute¢nos-
ti, Ze pivodné ziskana ,,privilegia® tak byla do velké miry (zdaleka vSak ne
zcela, vSem ¢i vSem stejné) zachovana, podminky bydleni neproSly po roce
1989 stejnou proménou jako trh préace.

Ackoliv stat pii této politice vyraznym zpusobem znevyhodnil nebydli-
ci nebo nové se vytvarejici domacnosti a ackoliv hodnotu privilegii rozdélo-
val ndhodné a necilené, rozsahlost a vysokd ndkladnost téchto opatteni ved-
ly k zachovani ptivodniho status quo. Diferenciace podminek bydleni tak do
velké miry zlstala mimo procesy posilovani vykonové spolecnosti a riistu so-
cidlnich nerovnosti, a role bydleni jako ,,pijaku* bolesti zpisobenych ekono-
mickou transformaci v ostatnich oblastech hospodafstvi byla ¢eskymi vlada-
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mi Gspé$né zrealizovana. I pres vySe uvedené viak existuji v CR lidé, ktefi
své trvalé bydleni ztratili a stali se bezdomovci. Ukazali jsme, Ze finan¢ni do-
stupnost bydleni nebyla ani v tomto pfipadé hlavni pfi¢inou ztrity bydleni;
tou byla spiSe dluhova past, nedostate¢na finanéni gramotnost, pfipadné rizné
druhy zavislosti. Na druhou stranu jsme vSak také ukézali, Ze finan¢ni dostup-
nost bydleni je vyznamnou bariérou zpétné reintegrace bezdomovci do trva-
Iych forem bydleni — a zde se jiZ zfetelné projevuji defekty plosné (necilené),
nakladné a $tédré transformacni bytové politiky.

Analyza udrZitelnosti vyvoje cen bydleni a vyvoje systémovych rizik na
trhu bydleni v nasi zemi, zejména pak detekce nebezpeci vzniku sub prime
segmentu trhu, rovnéZ vedla ke spiSe optimistickym zavérim. Simulace ne-
zaméstnanosti v souvislosti s ekonomickou krizi na ptikladu vybraného typu
domdcnosti v Libereckém kraji ukdzala, Ze systémova rizika na trhu bydleni
by potencialné mohla byt vysoka. Vysledky datovych analyz ovSem nepotvr-
dily hypotézu, Ze by v CR doslo v letech 2005-2009 k vyrazng&j§imu nértistu
zastoupeni nizkopfijmovych domacnosti mezi domacnostmi vlastnikd bydle-
ni splacejicich hypote¢ni tivéry na bydleni. Tato hypotéza byla testovana nejen
na zdkladé ptijmového rozlozeni (dle piijmi domdacnosti na spotfebni jednot-
ku), ale i podle dalSich ,,doplitkovych* kritérii. Déle bylo zji§téno, Ze objem
hypotecnich tvéri s LTV vyssi nebo rovnou 100 % tvofi v priméru relativné
vyznamnou ¢ast (bezmala ¢tvrtinu) celkového objemu hypotecnich uvérd po-
skytnutych v letech 2005-2009; relativné vysoky je i podil tvéra s LTV vys-
$im nebo rovnym 80 %. Nicméné& podil nejrizikovéjsich tvérovych produkta,
jako napftiklad Gvért bez potvrzeni o vysi pfijmu Zadatele, kombinovanych
a flexibilnich hypotecnich avéri, a podil ,.interest-only* uvérh zistal nizky;
marginalni byl i podil hypotecnich tivérit denominovanych v cizich ménach.

SpiSe nez opatrnost bank v zavadéni ,,inovativnich* produkta ¢i v rozsite-
ni klientely o prijmové slabsi domacnosti sehrala duleZitou roli skutecnost, Ze
obdobi prudkého ristu hypotecniho trhu (a neudrzitelného rastu cen vlastnic-
kého bydleni) v CR bylo v pted-krizovém obdobi relativné kratké. Tento zaver
potvrdila i zvl4stni ekonometrick4 analyza vyvoje cen bytii v CR, a to do roku
2007, tedy pred ptichodem globélni ekonomické krize — na zakladé vysledka
celé fady indikatort a modelu korekce chyby a za vyuziti dat o cenach byta
CSU se ukazalo, Ze se ceny bytil v nasi zemi sice pravdépodobné rovnéZ oct-
ly v cenové bubling, ale jejich nadhodnoceni nad ,,rovnovaznou* Grovni bylo

jen mirné. Proto také dopady globalni ekonomické krize na Cesky trh bydle-
ni a trh hypote¢niho Gvérovani byly, ve srovndni s jinymi postsocialistickymi
zemémi (vySe bylo uvedeno srovnani s Madarskem), relativné mirné. Ukaza-
lo se rovnéz, Ze vyrovnany bytovy systém, resp. vyrovnanost bytové politiky,
spocivajici v zajisténi dostatecného poctu najemnich byti, se jevi jako nejlepsi
pojistka proti turbulencim vyvolanym ekonomickymi recesemi i proti vysoké
volatilité cen rezidenénich nemovitosti obecng. Skute¢nost, Ze v CR existuje
dosud vyznamny segment ndjemniho bydleni, narozdil od vétSiny jinych post-
socialistickych zemi s vyhradni orientaci na vlastnické bydleni (Madarsko),
pomohla ochranit ¢esky trh bydleni a trh hypote¢niho dvérovani pred propa-
dem v diisledku globalni ekonomické krize.

Na vyjimky (zhorsujici se postaveni domécnosti starobnich diichodcti, ros-
touci socialni nerovnosti ve finan¢ni dostupnosti bydleni, rostouci pocet bez-
domovci a relativné vysoky podil hypotecnich uvérti s LTV vyssi nez 80 %)
,optimisticky* obrazek socidlnich nerovnosti v oblasti bydleni a systémovych
rizik na trhu bydleni v CR vs$ak miiZe zastirat dynamiku zmény, tedy poten-
cial ristu nerovnosti i rizik v nejblizSich letech. Podil najemniho bydleni, byt
stile relativné vysoky ve srovnani s jinymi postsocialistickymi staty, se na-
déle snizuje ve prospéch posilovani bydleni vlastnického. Jak naznacuje rist
diferenciace ve vysi bohatstvi drzeného ve formé rezidencnich nemovitosti,
tedy v oblasti s mnohem vyznamnéj$im piisobenim trhu, do budoucna je moz-
né ocekavat zmény, které podminky bydleni GzZeji propoji se socidlni stratifi-
kaci ceské spole¢nosti. Analyza extrémni formy nedostupnosti bydleni, bez-
domovstvi, v ¢eském prostiedi ukazala, Ze sice finan¢ni dostupnost bydleni
neni zpravidla hlavni pfi¢inou ztraty bydleni, nicméné se stava hlavni barié-
rou Uispésné reintegrace bezdomovcua. Lidé, ktefi své bydleni ztrati a jejichz
pocet rapidné roste, maji jen velmi malou Sanci ziskat opét dlouhodobé a jis-
té bydleni.

Je zfejmé, Ze aktudlni ,,globalni* obraz socidlnich nerovnosti a systémo-
vych rizik je vysledkem jednak rozsahlych, plo§nych, skrytych a $tédrych in-
tervenci statu a jednak dusledkem relativni ,,mladosti* hypote¢niho tvérova-
ni v nasi zemi; tedy fenoménti, které byly docasné a které se v budoucnu jiz
nikdy nebudou opakovat. Zejména diky plos$né regulaci nijemného a rozsah-
1€ privatizaci obecnich byt se ve struktufe pravniho divodu uzivani bydleni,
spotfebé ¢i kvalité bydleni neobjevily zjevné ,,globalni* socidlni nerovnosti.
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Oznaceni ,,globédlni* uZivime proto, Ze se vztahuje pouze k vypovédi za spo-
le¢nost jako celek, nikoliv vSak k jednotlivym domacnostem. Distribuce privi-
legii darovanych statem mezi jednotlivé domacnosti byla, naopak, pozname-
nana rozsahlymi socidlnimi nerovnostmi.

V pribéhu ekonomické transformace se u nas, stejné jako v jinych tranzi-
tivnich zemich, vlivem pusobeni skrytych ekonomickych dotaci v zasadé vy-
profilovaly dva zakladni segmenty trhu, z hlediska pfistupu k bydleni a v po-
sledku téZ finan¢ni dostupnosti bydleni dvé hlavni zietelné oddélené (i kdyz
presné jen velmi téZzko kvantifikovatelné) skupiny domécnosti: skupina do-
macnosti uzivajicich vyhod ,,privilegovaného* bydleni a skupina domécnosti
Zijicich v ,,neprivilegovaném® bydleni [Lux 2003, 2009]. Vydaje na kvalitativ-
né i prostorové srovnatelné bydleni se mezi témito skupinami radikalné lisi-
ly, a to pravé z diivodu rozdilného pfistupu ke statnim ekonomickym dotacim.

Distribuce ,,privilegii* z ekonomickych dotaci byla nejen pfijmové ¢i so-
cialné nezacilend, ale také mohla pripominat zcela ndhodny proces losovani.
Mnohé domécnosti, které se z diivodu restituce majetku ocitly v soukromém
najemnim bydleni, nemohly vyuZit ekonomickych dotaci plynoucich z priva-
tizace bytového fondu, jeZ maji v del$im obdobi vys$si hodnotu neZ ekonomic-
ké dotace z docasné regulace nijemného. Nebydlici nebo nové vytvorené do-
macnosti nemohly prakticky vyuZit, nedos§lo-li k mezigenera¢nimu transferu
privilegii, Zddné ekonomické dotace. I samotné ekonomické dotace z priva-
tizace obecnich bytd se vyznamné liSily mezi jednotlivymi obcemi, v rdmci
vétSich obci dokonce i mezi jednotlivymi méstskymi ¢astmi a v rdmci samot-
nych obci ¢i méstskych ¢asti také podle casu, kdy privatizace bytd probihala.
Jak bylo dokumentovano v jinych pracich [Lux et al. 2009], dodate¢né néastro-
je transformacni bytové politiky, a to i ty, které sméfovaly do segmentu ,,nepri-
vilegovaného* bydleni, ¢i dokonce i zacilené nastroje typu prispévku na byd-
leni, nejen byly co do rozsahu niZsi, ale vyznacovaly se rovnéZ vyznamnymi
defekty z pohledu jejich zacileni. ,,Globalni* obraz o neexistenci nerovnosti
v oblasti bydleni tak zastira velké mnoZstvi zabérem malych nerovnosti uvnitf
skupiny ndjemnikt i vlastnikti bydleni, které byly zapricinény chaotickou, ne-
rovnou a nekoncepcni bytovou politikou statu a obci v obdobi transformace
a které je v celé své §ifi obtiZzné detailné identifikovat.

Pro socialni soudrZnost a udrZitelny ekonomicky vyvoj CR je vSak diileZi-
téjsi, jak by se nerovnosti a rizika mohly vyvijet v nejbliZsich letech, piedpo-

kladame-li, Ze specificka transformacni bytova politika spocivajici v necilené
a $tédré distribuci privilegii skonci — regulace ndjemného z diivodu své neu-
stavnosti a privatizace bytd z ditvodu, Ze obce nebudou mit zadny bytovy fond
k dalsi privatizaci byta.

Z datového souboru SILC 2009 bylo zjisténo, ze v Ceské republice exis-
tuji dva generacné odliSné modely chovani domacnosti na trhu bydleni (blize
v kapitole vénujici se analyze systémovych rizik na trhu bydleni). Pro domac-
nosti, jejichz prednostovi bylo v roce 2009 vice nez 44 let, je typické vyso-
ké zastoupeni mezi vlastniky bydleni nezatiZenych hypote¢nim tvérem nebo
mezi nijemniky v bytech s regulovanym najemnym. U doméacnosti mladsich
ro¢nikl je naopak podstatné ¢astéjsi bydleni v ndjemnim bydleni s trZznim na-
jemnym a splaceni hypotéky na vlastni bydleni (70 % domacnosti vlastnika
splacejicich hypote¢ni Gvér ma prednostu domacnosti mladsiho nez 45 let).
Ackoliv tuto situaci, ovSem v ,,m&kci* formé, zndme i z jinych vyspélych
zemi, je zfejmé, Ze toto specificky Ceské ostré generacni $tépeni je do velké
miry nasledkem bytové politiky uplatiiované v obdobi transformace — pro vét-
Sinu mladych domacnosti byla ,,privilegia“ vyplyvajici z jinak Stédré bytové
politiky stitu a obci nedosaZzitelna. Jejich chovani na trhu bydleni je tak mno-
hem vice ovlivnéno trZznimi podminkami; reprezentuji tak budoucnost podmi-
nek bydleni, tedy vyvoj v oblasti socidlnich nerovnosti a trznich systémovych
rizik ve chvili, kdy distribuce privilegii ze strany statu skonc¢i.

Ne kazda socialni nerovnost je nutné spolecensky nepfijatelnd; stejné jako
ne kazdé riziko je nutné negativni. Urcitd mira socidlnich nerovnosti je pfiro-
zenym dusledkem vyvoje meritokratické spolecnosti; jako takova pozitivné
ovliviiuje jeji dynamiku, individudlni motivace, ekonomickou vyspélost. Stej-
né tak i riziko je dilezitym ekonomickym fenoménem, ktery usmériuje jedna-
ni trznich aktérti a je Gzce svdzan s mirou vynosu: ur¢itd mira trznich rizik je
pro ekonomicky rlst nepostradatelnd, a ztrata vazby mezi mirou rizika a mi-
rou vynosu by navic prispéla k jesté vétsi cenové volatilité trhli a nebezpeci
cenovych bublin (vynos bez rizika je snem vSech investori). JelikoZ v Ceském
prostiedi nelze zdokumentovat vliv aktudlnich socidlnich nerovnosti v oblasti
bydleni (ktera jsou dosud spise nizkd) a aktudlnich systémovych rizik na trhu
bydleni (kterd jsou rovnéZz dosud spiSe nizkd) na soudrznost ¢eské spole¢nos-
ti a udrzitelny ekonomicky rist, je mozné tento vliv pouze odhadnout podle
potencidlnich diisledk vyvoje nerovnosti a systémovych rizik v budoucnu:
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a to na zdkladé zkuSenosti v jinych vyspélych zemich nebo na pozadi aktudl-
nich spole¢enskych norem vztahujicich se k mife socidlnich nerovnosti v CR.

Podminkou zachovani socidlni soudrznosti v kazdé vyspélé spolecnosti je
prioritné minimalizace extrémnich forem socidlnich nerovnosti, které delegi-
timizuji jeji bohatstvi, vyspélost a hodnoty, na kterych stoji — v oblasti bydleni
je ji zejména prostorové (socidlni) vylouceni a bezdomovstvi. Lidé, kteti své
bydleni ztrati nebo se octnou v prostorove vyloucenych lokalitach, by méli mit
za jistych podminek moZnost ziskat opét dlouhodobé kvalitativné standard-
ni a prostorové nevylouc¢ené nijemni bydleni. Vznik ,,Spatnych adres®, v ex-
trémni podobé ghett socidlniho vylouceni, kde dochézi k akumulaci krimina-
lity a nezaméstnanosti, neni ani v zajmu téch, ktefi Ziji mimo né. Extrémni
formy nerovnosti v oblasti bydleni nejsou, jak se ¢asto uvadi, pouze dusled-
kem individudlnich Zivotnich drah, ale jsou do velké miry ovliviiovany i zpl-
sobovany systémovymi pochybenimi (napfiklad nedtislednou regulaci spotie-
bitelskych tvéri a nizkou finanéni gramotnosti vedouci k dluhové pasti, coz
bylo nazorné demonstrovano v jedné z kapitol této monografie). Jako kazda
jina forma extrémni chudoby ohroZuji tyto formy nerovnosti socialni soudrz-
nost spolecnosti nejvice; vedou zpravidla ke vzniku opacného extrému, tzv.
gated communities, tedy postupné fragmentarizaci spolecnosti, privatizaci ve-
fejného prostoru a v politice i zvySeni vlivu nacionalistickych a extremistic-
kych politickych uskupeni; ohroZuji vniméni bezpeci pii pohybu ve vefejném
prostoru, a tak mohou, byt ¢asto neznatelnymi postupnymi zménami, ohrozit
1 stabilitu demokracie.

Jinou Casto uvddénou podminkou socidlni soudrznosti je mezigeneracni
smir a solidarita. ACkoliv ve vSech systémech bydleni maji mladi lidé méné
jisté postaveni na trhu bydleni neZ star$i generace, v eském prostredi je z di-
vodu vylouceni podstatné ¢asti mladé generace ze Stédré ,transformacni hos-
tiny* jejich postaveni ve srovndni se stfedni generaci jest€ o néco nevyhodnéj-
§i. Jak ukazal vyzkum [Kostelecky, Vobeckd 2009], toto jejich znevyhodnéni
ma i své demografické konsekvence v podobé¢ nizsi ¢i odloZzené porodnosti,
a nasledné ma tak dopady na udrzitelnost penzijniho systému a vefejnych fi-
nanci. Na druhou stranu, ve vyspélych statech méli starsi lidé béhem svého
ekonomicky aktivniho Zivota moZnost akumulovat majetek — tuto moznost so-
cialismus velké casti ¢eské populace odeprel. Jakkoliv transformacni bytova
politika umoZnila vyznamné Casti star$i generace vyuZit privilegii, z ddvodu

své necilenosti a nekoncepcnosti tak vSak necinila disledné. Zatimco relativni
chudoba (nedostupnost bydleni) mladych lidi miiZe vést k negativnim demo-
grafickym dopadiim a v extrémni podobé téz k asocidlnimu jednéni, krimina-
lit€ a pripadné i nasilné revolté zpochybnujici demokraticky systém, relativni
chudoba starSich lidi miZe vést ke ztraté dustojnosti ve stafi, mezigeneracni
averzi a v extrémni podob¢ i vétsi agresivité vii¢i starym lidem a posileni lho-
stejnosti ve spolecnosti.

Na zac¢étku i na konci Zivotnich drah by tedy mély existovat ,,zachranné*
polstate, které by lidem daly v nejistych obdobich Zivota, kdy ma ¢lovék ome-
zené moznosti zvladnout situaci vlastnimi silami a ne vzdy mlze vyuZzit po-
moci §irsi rodiny, pocit alespoii relativniho bezpeci — a to plati nejvice o ob-
lasti, kterd predstavuje obecné nejvyznamnéjsi vydaj rodinného rozpoctu, tedy
o bydleni. V piipadé, Ze by takovym ,,polStafem* bylo vlastnické bydleni, pak
by nédklady statu byly pravdépodobné znacné, jelikoZ by verejna podpora téch-
to pfijmové slabSich domécnosti pfi pofizeni vlastniho bydleni musela byt vy-
sokd; mimo to by takova politika, stejné jako politika zaClefiovani pfijmovée
slabsich domacnosti do vlastnického bydleni obecné, posilila systémova rizi-
ka na trhu bydleni. Podobné jako u lidi bez domova je tak i zde spiSe impera-
tivem dostate¢nd nabidka stabilniho a dlouhodobého ndjemniho bydleni slou-
zZiciho jak na zacatku, tak na konci kariéry bydleni.

Stehovat se za praci je nejen dilezitym individualnim pravem clovéka, kte-
ry se nehodl4 smifit se Zivotem v zavislosti na pomoci statu, ale také dilezZitou
podminkou dlouhodobé udrzitelného ekonomického riistu vyspélych zemi.
Flexibilita prdce je v mnoha mezindrodnich dokumentech uvadéna jako jed-
na z hlavnich podminek pro udrzeni konkurenceschopnosti zédpadnich spo-
le¢nosti. Je-1i takova flexibilita omezena situaci na trhu bydleni pro urcitou
vyznamnou skupinu ekonomicky aktivnich lidi, naptiklad lidi zaméstnavané
v profesich nevyZadujicich vyS$si uroven vzdélani, tak ma takova situace nejen
individualni ddsledky na Zivotni drahy téchto lidi, ale také systémové duasled-
ky v podobé nedostatku pracovnikill v ur¢itych segmentech primyslu a sluzeb,
zvySovani cen zboZi a sluZeb — tedy v obecné inflaci na strané jedné a zbytec-
né vyplaté socidlnich davek nezaméstnanym lidem omezenym ve svém sté-
hovani na strané druhé. Jako v predchozich ptfipadech i zde nejvetsi roli hraje
fungovani najemniho bydleni — stabilizovany segment soukromého najemniho
bydleni fungujici na trZnich principech, doplnény o ,,flexibilni* ptispévek na
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bydleni (ktery je mozné pobirat kdekoliv), je pravdépodobné v oblasti bydle-
jemni bydleni naopak vytvari dodatecné bariéry pro st¢hovani (,,zlatou klec*,
ze které neni uniku) a vlastnické bydleni i v ¢eském prostfedi prokazatelng
vede ke snizeni ochoty migrace za praci [Lux, Sunega 2011].

Vyrovnanost zastoupeni riiznych forem prdvniho diivodu uZivdni bydlen,
resp. dostatecné Siroky segment ndjemniho bydleni a tzv. vyrovnany bytovy
systém je, jak jsme ukdazali, i obecnéjsi podminkou socidlni soudrZnosti a osla-
beni systémovych rizik na trhu bydleni (resp. na trhu hypotecnich tvéri). Je-li
stigmatizovan urcity typ bydleni, napfiklad najemni bydleni, jako typ bydle-
ni ureny pouze pro ,.chudé®, pak dochdzi k podobnému vyvoji jako v pii-
padé pfimého prostorového vylouceni. Pravni divod uZivani bydleni by se
tak stal dalsi vyraznou osou socidlniho St€peni a socidlni stratifikace. Acko-
liv se tak déje ptirozenym zpusobem (vlastnici bydleni jsou zpravidla pfijmo-
vé silnéjsi neZ ndjemnici) a pfitom to nepredstavuje zaddnou vyrazné€jsi hrozbu
pro socidlni soudrZnost celé spolecnosti (spiSe naopak posiluje jeji dynami-
ku a rast), pokud by se nijemni bydleni stalo téméf vyhradné bydlenim pro
studenty a pfijmovée nejslabs$i ¢ast spolecnosti (s vyjimkou vZdy existujicitho
malého segmentu ndjemniho bydleni pro manazery meénici asto misto svého
zameéstnani), pak by ziskalo stigma, které by samo o sobé snizilo racionali-
tu individualniho rozhodovani na trhu bydleni (lidé by z divodu tlaku social-
nich norem prakticky neméli moznost o jiné alternativé nez vlastnim bydleni
ani premyslet) a jako pfili§ ostré socialni $tépeni by se pak mohlo stat hrozbou
soudrznosti celé spole¢nosti.
pribéhu globalni ekonomické krize i empiricky, byt prozatim jen orientacné,
dolozitelné, ke sniZeni systémovych rizik na trhu bydleni. Politika zaclerio-
vani doméacnosti s nejistymi ¢i niz§imi piijmy do vlastnického bydleni byla
jednou z hlavnich pfi€in rozsiteni sub prime segmentu trhu bydleni v USA
a nasledné hypotecni a globalni ekonomické krize. Jak jsme uvedli vySe, je
rovnéZ velmi pravdépodobné, Ze vyrovnanéjsi bytovy systém pomohl zmirnit
dopady na trhy bydleni a hypote¢niho Gvérovani v zemich, kam byla nasledné
krize importovana; vyhradni hodnotova orientace na vlastnické bydleni byla
charakteristicka pravé pro ty zemé, kde méla krize nejhlubsi dopady na trhy
bydleni a potaZmo finan¢ni trhy obecné.

V nékterych téchto statech musely byt vynaloZeny znacné vetejné prostied-
ky pro zachranu stability hospodafstvi a bank, coZ nésledné ohrozilo stabili-
tu jejich vefejnych financi. Budouci vyvoj cen bydleni pfitom neni, a to ne-
jen v téchto zemich, zdaleka tak predikovatelny, jako byl v pfipadé dfivéjSich
ekonomickych krizi. I z divodu vyznamnych demografickych zmén (starnu-
ti populace, snizovani podilu mladé generace), specifického vyvoje hypotec-
niho trhu v poslednich letech (deregulace hypote¢niho trhu, dlouhodobé neu-
drzitelnych nizkych drokovych sazeb) a uspornych politik vlad reformujicich
vetejné finance se zvySuje pravdépodobnost, Ze oZiveni trhu po odeznéni kri-
ze ve vyspélych zemich bude neudrZitelné, nebo Ze dokonce dojde naopak
k dlouhodobému, i kdyZ pozvolnému, poklesu cen bydleni v téchto zemich
(podobné, jako jej prozatim zname jen z Némecka nebo Japonska). Tento vy-
voj bude mit za nésledek jesté vétsi podil domacnosti v situaci tzv. negativni
hodnoty majetku (coZz je ptipad, kdy jistina hypotecniho avéru prekracuje ak-
tudlni trzni hodnotu nemovitosti, na kterou byl tvér poskytnut) a dalsi posile-
ni systémovych rizik na trhu bydleni.

Systémova rizika na trhu bydleni, kterd méla prokazatelné vliv na stabili-
tu narodniho a nakonec i globalniho hospodarstvi, by mohla byt sniZena téz
znevyhodnénim vstupu do vlastnického bydleni a usmérniovanim vyvoje hy-
potecnich trhui — napriklad zruSenim vetejné podpory vstupu do vlastnické-
ho bydleni (naptiklad formou dafiového odpoctu), obnovenim vetejné podpo-
ry vystavby socialnich ndjemnich byti nebo obnovenim regulace hypotecniho
trhu. Regulace hypotec¢nich trhil se v soucasnosti diskutuji jak v USA, tak na
urovni Evropské komise. UvaZuje se zejména o regulacich tykajicich se pred-
¢asného splaceni Gvéru (ty vSak na systémova rizika takovy vliv nemaji), ale
také o nastaveni maximalni hodnoty tvéru proti hodnoté zajisténé nemovi-
tosti, tedy LTV (loan-to-value), resp. maximéalni hodnoty Gvéru proti pfijmu
dluznika, tzv. DTI (debt-to-income). ZruSeni danové podpory vlastnického
bydleni uz v nékterych zemich probéhlo (Velka Britanie, Némecko, docasné
Francie), v jinych se o ném uvazuje.

Z vyse uvedeného piehledu vlivu socidlnich nerovnosti v oblasti bydleni
a systémovych rizik na trhu bydleni, ktera by potencidlné mohla mit zasadné;-
§1 vliv na socialni soudrZnost ¢eské spolecnosti a udrZitelnost ekonomického
rastu Ceského hospodarstvi, vyplyva jeden zdsadni prinik — a to budouci po-
staveni a role najemniho bydleni v Ceském bytovém systému. Role ndjemniho
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bydleni je diileZité jak pro feSeni extrémnich forem socidlnich nerovnosti, tak
pro feseni problematiky bydleni mladych i star$ich lidi (na zacatku a na konci
kariéry bydleni), problému nedostate¢né flexibility prace, a stejné tak se obje-
vuje, a to zejména v souvislosti se systémovymi riziky a ohroZenim stability
ekonomického riistu, v imperativu vytvofit ¢i udrzet v CR vyrovnany bytovy
systém. Pokud je logika argumentace spravnd, pak je budoucnost ndjemni-
ho bydleni tim hlavnim kli¢em k minimalizaci dopadd socidlnich nerovnosti
v oblasti bydleni a systémovych rizik na trhu bydleni na obecnou soudrznost
Ceské spoleCnosti a ekonomicky rist ceského hospodarstvi v budoucnu.

Budoucnost soukromého najemniho bydleni

Jelikoz se zabyvame situaci, kdy Cesky stat nehodla a ani nema prostfedky
k tomu, aby vytvarel rozsahlejsi systém nédkladového socidlniho bydleni, je
budoucnost ndgjemniho bydleni u nds v podstaté synonymem budoucnosti sou-
kromého nijemniho bydleni. Jaké je soucasné a mozné budouci postaveni
soukromého najemniho bydleni v CR a existuje $ance, Ze se stane plnohod-
notnou alternativou bydleni vlastnickému? Co je pro to potfeba udélat?

Poznatky z vyvoje v jinych vyspélych zemich

Vénujme se kratce dileZitym zjiSténim z vyvoje soukromého ndjemniho byd-
leni ve vyspélych evropskych zemich. Zasadni zména v charakteru bytovych
politik zapadnich vyspélych zemi na konci 70. let minulého stoleti [Boelhou-
wer, van der Hejden 1992; Oxley, Smith 1996; Barlow, Duncan 1994] zahr-
novala i reformu povalecné regulace ndjemného ,,prvni generace“ v sektoru
soukromého najemniho bydleni [Arnott 1995; Lind 2001]; tato reforma ved-
la bud k zavedeni trhu blizké regulace najemného ,,druhé generace® (ve vétsi-
né zemi), nebo k fakticky uplné liberalizaci najemného (Velka Britanie, Fin-
sko, Belgie) [Donner 2000; Lind 2001; Giorgi et al. 2001]. Spolu s odklonem
od pfimé podpory vystavby socialnich byt (tzv. podpora na cihlu) k nepiimé
podpote poptavky (tzv. podpora na hlavu) mél proces deregulace nijemného
logicky vést k vyraznéjSimu oZiveni soukromého najemniho bydleni. Nicmé-

né, aZ na nékteré vyjimky (v Némecku a v poslednich letech ve Velké Brita-
nii), takové oZiveni nenastalo [Haffner et al. 2008]. Podil soukromého nijem-
niho bydleni na celkovém bytovém fondu zemé se obvykle jen stabilizoval
a dale se jiz nezmen3oval (napf. ve Francii a ve Spanélsku ziistdva dnes na
stejné urovni jako v roce 1980). Je tedy otdzkou, pro¢ soukromé ndjemni by-
dleni neproslo celkovou resuscitaci? Bylo to kvili nedostatku zdjmu ze strany
investort, nebo kviili slabé poptavce?

Role soukromého najemniho bydleni se dnes vyznamné li§i oproti roku
1940, kdy v ném jesté Zila vétSina domacnosti vyspélych zemi [Oxley, Smith
1996; Rugg, Rhodos 2008; Rugg 1999]. Az na nékteré vyjimky (Némecko,
Svycarsko, Francie, Svédsko) prestalo soukromé najemni bydleni byt typem
bydleni na cely Zivot, a naopak se stalo spise jen velmi docasnym bydlenim pro
mladé lidi a trvalejSim rezidudlnim bydlenim pro doméacnosti, které si nemo-
hou dovolit koupit vlastni bydleni vzhledem ke svym nizkym pfijmim nebo
diskriminaci na trhu bydleni. Tato zména role soukromého najemniho bydle-
ni byla spojena s raketovym nariistem obratu ndjemniki v bytech soukromych
pronajimateld, rostoucimi riziky pronajimateld z devastace bytii a s poklesem
primérného véku najemniki [pro Velkou Britanii viz Hughes, Lowe 2002].

Pfitom ji tentokrat nezptsobila ani tak statni intervence vedouci ke sniZe-
ni atraktivity této formy investice pro soukromy kapital, ale spiSe deregulace
hypote¢niho financovani a pokles inflace (tirokovych sazeb). Hypote¢ni uvéry
a tedy i vlastnické bydleni se stalo dostupnéjSim mnohem SirSimu okruhu do-
madcnosti. Na druhou stranu, pouhé zvyseni dostupnosti vlastnického bydleni
nemuze plné vysvétlit stagnaci (i jen mirny rast) podilu soukromého nijemni-
ho bydleni na bytovém fondu vétSiny vyspélych evropskych zemi a transforma-
ci soukromého ndjmu na pouhé prechodné a/nebo rezidualni bydleni. Ve vétSing
vyspélych zemi tak zifejmé existuji jiné strukturalni davody, pro¢ nedoslo k ozi-
veni soukromého ndjemniho bydleni; jiné faktory vysvétlujici, pro¢ se soukro-
my najemni sektor nestal skute¢nou alternativou k bydleni vlastnickému.

Soucasti reformy v oblasti ndjemniho bydleni byla zména rigidniho povalec-
ného systému regulace najemného ,,prvni generace* na systém regulace najem-
ného ,,druhé generace®. Jaky je vlastné rozdil? Lind [2001] uvadi, Ze je moz-
né definovat regulaci najjemného prvni generace tfemi nasledujicimi zptisoby:

e nominalni zmrazeni ndjemného;
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e takovy vyvoj nomindlniho ndjemného, jenz vede k poklesu redlného na-
jemného;

e takovy vyvoj nominalniho nijemného, ktery vede k poklesu redlného na-
jemného, nebo kdy zlistdva nominalni ndjemné hluboko pod trovni trz-
niho ndjemného.

»Regulace nidjemného druhé generace je jakdkoliv regulace najemniho trhu,
ktera nespliiuje definici regulace ndjemného prvni generace. To znamen4, Ze
nijemné neni nomindlné zmrazeno, najemné neklesd v redlnych hodnotich
a v dlouhém obdobi neni vyznamny rozdil mezi aktudlnim a trZznim najem-
nym.* [Lind 2001: 43] Jakkoliv byl pfechod k regulaci nijemného ,,druhé
generace® ve vyspéelé ¢asti EU v 80. a 90. letech 20. stol. relativné univer-
z4lni, je patrnd obrovskd varieta pristupl. Nejliberdlnéjsi systémy regula-
ce najjemného ,,druhé generace” neomezuji uroven sjednaného najemného
a nasledny rast ndjemného jak u probihajicich, tak u nové uzavienych na-
jemnich smluv v zdsadé Zadnym primym zplsobem (Velka Britanie, Irsko,
de facto Belgie, Finsko); umirnéné systémy omezuji rtst ¢i drovenl najem-
ného vyhradné pro probihajici ndjemni poméry (zpravidla do trovné mistné
obvyklého nijemného), zatimco ndjemné u vSech novych najemnich smluv
je sjednavano v zdsadé bez omezeni svobodnou dohodou mezi pronajima-
telem a najemnikem (N&mecko, Svycarsko, Spanélsko); v prisnéjsich systé-
mech jsou rust i irovei ndjemného regulovany nejen pro probihajici nijem-
ni poméry, ale také pro vyznamnou ¢ast novych najemnich smluv (Nizozemi
— maximéalni ndjemné pro nové uzaviené smlouvy je dino tabulkové na za-
klad¢ ,.kvalitativnich bodid*; pouze byty s ndjmem vys$$im nez 615 EUR —
v roce 2006 — jsou vylouceny z tohoto omezeni; Francie — ndjemné pro nové
uzaviené smlouvy je volné pouze pro nové postavené nebo rekonstruova-
né byty, u ostatnich ,,star§ich® existujicich byti je urCovano systémem mist-
né obvyklého najemného) a v nejprisnéjsich systémech jsou rlst i Groven
ndjemného regulovany pro vSechny existujici i v§echny nové ndjemni po-
méry (Svédsko — najemné v bytech soukromych pronajimateld smi piekro-
¢it maximalné o 5 % turovein ndjemného v obecnich bytech, jez je urcova-
na dohodou mezi obcemi a lokalnimi zastupci sdruZeni ndjemnikd; Dansko
— najemné v bytech soukromych pronajimatelt nesmi prekrocit o vice nez
10-15 % ,,rozumné ndjemné* definované jako nakladové najemné zahrnuji-

cii,pfiméfeny” vynos z prondjmu vypocteny jako 10-15 % odhadni ceny
bytu v roce 1973).

ZvySeni niajemného u probihajicich ndjemnich smluv je tak omezeno ta-
bulkovymi hodnotami ,.kvalitativniho obodovani* bytového fondu (Nizoze-
mi), maximalnim ndjemnym dohodnutym mezi obcemi a zastupci najemni-
kit (Svédsko), indexem ristu referencniho ndjemného (Francie, vyhlasovéno
statistickym ufadem INSEE a vypocteno na zdklad€ indexu spotiebitelskych
cen, indexu ndkladd udrzby a renovace a indexu stavebnich nakladi), inde-
xem spotiebitelskych cen (Spanélsko, v priib&hu prvnich 5 let ndgjemniho po-
méru; v Belgii v pribéhu prvnich 3 let nijemniho poméru), do vyse primére-
ného zisku z prondgjmu (Svycarsko) ¢i do vyse mistné obvyklého ndjemného
za dany byt v dané lokalité (zjist€nych soudem ¢i prostiednictvim tzv. mapy
najemného, Némecko); mimo to existuje nékdy i podminka, Ze nidjemné ne-
smi vzrist Sokove (naptiklad v Némecku smi najemné v pribéhu po sob€ na-
sledujicich 3 let vzrast maximalné o 20 %). Regulovano neni jen zvySeni na-
jemného, nybrz i délka najemniho poméru — v Némecku, Svycarsku a Dansku
mohou pronajimatelé uzavfit ndjjemni smlouvy (aZ na vyjimky) pouze na dobu
neurcitou, ve Francii minimalné na dobu 3 let (pro pronajimatele-fyzické oso-
by) ¢i 6 let (pro instituciondlni investory), ve Spanélsku na 5 let, v Belgii na 3
roky (ale ,,vyjimecné* téz na kratSi obdobi, pfi¢emz ,,vyjimka* udajné plati na
vétsinu uzavienych ndjemnim smluv), v Portugalsku na 3 roky a konecné ve
Velké Britanii na 6 mésict.

Je zifejmé, Ze Svédsky, dansky a Castecné téZ nizozemsky a francouzsky sys-
tém regulace ndjemného druhé generace nadile vedou k velkym rizikiim na
stran€ investort; resp. nadale vedou k neimérné regulaci pfi stanoveni poca-
te¢niho i nasledného najemného — tato skute¢nost by mohla byt pfi¢inou v po-
zadi stagnace ¢i poklesu vyznamu soukromého ndjemniho bydleni v téchto
zemich. Naopak, v nékterych zemich s nejliberdlnéj$im systémem regulace
najemného ,,druhé generace* (Finsko a od roku 2001 i Velka Britanie) se diky
deregulaci ndjemného zvysil podil soukromého ndjemniho bydleni. Je vSak
patrné, Ze nejveétsi ,,rozkvet* ¢i stabilita soukromého nijemniho bydleni neni
ani tak zaznamendna v zemich s nejliberalnéjSim systémem regulace najjem-
ného ,,druhé generace* (pfikladem muize byt jen pozvolny rdst vyznamu i
spiSe stagnace tohoto segmentu bydleni v Irsku ¢i Belgii), ale spiSe v zemich
s umirnénym systémem regulace najemného ,,druhé generace a ochranou na-
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jemnikd ohledné délky najemniho poméru (Némecko, Svycarsko). Regula-
torni systém, resp. nastaveni legislativni ochrany najemnikti a forma regula-
ce nijjemného, tak ma vedle specifickych tradi¢nich vzorct bytovych systémi
pravdépodobné& zasadni vliv na utvareni vyznamu soukromého ndjemniho by-
dleni i celého bytového systému v riiznych socio-kulturnich prostiedich.

Jakkoliv neexistuje jednoznacny zavér, je pravdépodobné, Ze existuji mini-
malné dvé pri¢iny netdspéchu oziveni soukromého ndjemniho bydleni v mno-
ha vyspélych zemich po reformach v oblasti regulace najemného:

e naddle nevhodny systém regulace najemného ,,druhé generace* striktné
omezujici pfijmovy vynos z nidjemného nebo piili§ jednostranné chrani-
ci zajmy najemniki, tedy systém nadéle odrazujici investory od inves-
tic do reziden¢nich nemovitosti — tato pri¢ina se uvadi v ptipadé regula-
ce ndjemného ,,druhé generace* uplatnéné v Nizozemi nebo ve Svédsku;

o prili§ rozsahla liberalizace ndjemného a pfiliS rozsahlé snizeni legisla-
tivni ochrany ndjemnikd vedouci k netnosnym rizikim kladenym na
najemniky soukromych bytd co do délky nijemniho poméru i vyvoje
nijjemného — tato pfic¢ina posiluje chapani soukromého ndjemniho byd-
leni jen jako docasné, rezidudlni, neoblibené formy bydleni (z nutnosti)
a mohla by byt v pozadi nedspéchu v Irsku ¢i Belgii (do jisté miry i Vel-
ké Britanii).

Na pozadi téchto poznatkil je pak mozZné 1épe pochopit vyvoj i moznou bu-
doucnost soukromého n4jemniho bydleni v Ceské republice.

Vyvoj soukromého najemniho bydleni v Ceské republice

Zejména diky mozZnosti uplatnit volné smluvni ndjemné u uvolnénych byta
se na ¢eském trhu relativné brzy objevilo, vedle majitelll restituovanych ne-
movitosti, velké mnoZstvi drobnych investorii nabizejicich k prondjmu jeden
¢i dva byty ziskané z dédictvi nebo investicnim nakupem — podil soukromé-
ho najemniho bydleni (SN) na celkovém bytovém fondu se tak, ve srovnani
s vyspélymi zemémi, relativné rychle zvysil z 6-7 % v roce 1993 (dasledek
restituce) na 12 % v roce 2001 a, podle odhadu, 13 % v roce 2009. Vzhledem

k tomu, Ze se kazdym rokem uvolni urcita ¢ast z regulovaného segmentu PRS
(pivodnich restituovanych bytl) a novy pfirtistek po roce 1993 predstavoval
pouze byty pronajimané za trzni nijemné, zvySil se mezi rokem 1993 a 2007
podil byti pronajatych za trzni najemné prakticky z nuly na 50-60 % SN. Zvy-
Seni nabidky trzné€ pronajimanych byti pomohlo k ustileni vySe trZzniho na-
jemného a postupné téz, ve srovnani s alternativou pofizeni vlastnického byd-
leni, k relativné vétsi financni dostupnosti trzniho ndjemniho bydleni.

Zatimco se primérnd cena bytu v letech 2000 az 2008 zvysila dle udaji In-
stitutu regiondlnich informaci (index nabidkovych cen) témét o 200 %, zvySe-
ni primérného trzniho najemného bylo mnohem pozvolné;jsi — trzni ndjemné
vzrostlo ,,jen 0 64 %. Hodnota ukazatele price-to-rent se tak, naptiklad v Pra-
ze, mezi lety 2000 a 2008 témér zdvojnasobila z 14 na 26.

Abychom mohli odpovéd na otdzku o vyznamu SN v Ceském prostiedi,
meli bychom zjistit, ¢im je bytovy fond a struktura najemct SN specificka,
a to nejlépe srovnanim s vlastnickym bydlenim (jako jeho hlavnim substitu-
tem) ve struktuie bytového fondu a v socidlni struktufe uzivateld bytt. Pro
tento ucel jsme pouzili slouc¢enych datovych soubort dat z vyzkuma EU-SILC
z let 2007 a 2008; jedna se o reprezentativni prizkum Zivotnich podminek
pouzivajici dvoutroviiovy ndhodny vybér. Vzorek tvorilo 9675 doméacnosti
v roce 2007, 11 294 domacnosti v roce 2008, 582 (6 % ze vSech domacnos-
ti, 27 % domacnosti nijemnikt) v roce 2007 a 664 (6 % ze vSech domacnos-
ti, 28 % domacnosti najemniktl) tvofili ndjemnici SN. Dichotomicky charakter
zavislé proménné (pravni diivod uZivani bydleni: vlastnické bydleni ¢i soukro-
mé najemni bydleni) vedl k vyuziti bindrnich logistickych regresnich modelt.
Celkem jsme testovali tfi modely:

Model I. o bytech: SN versus vlastnické bydleni;

Model II. o domécnostech: SN versus vlastnické bydleni;

Model III. o domécnostech: SN s trZznim najemnym versus vlastnické by-
dleni.

Pro ucel testovani jsme vyuZili celou fadu nezavislych proménnych. Z nize
uvedenych tabulek je zfejmé, Ze model o bytech dosahuje mnohem vyssi ex-
planacni sily (Nagelkerke R* = 0,76) neZ modely o doméacnostech (0,11, resp.
0,15). Model o bytech (Model I, tabulka 10.2)? vybral, spole¢né s dummy pro-
ménnymi pro jednotlivé regiony, nésledujici statisticky vyznamné nezavislé
proménné: ndjemné (u vlastnického bydleni imputované najemné), typ byd-
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Tabulka 10.2: Parametry logistické regrese, Model |

B SE. Wald df  Sig. Exp(B)
:\i':i;umtovanv oro osobni vl 0,003 0,000 960,784 1 0,000 1,003
Jiny typ - ref.
Cinzovni dam 2,567 0,148 299,357 1 0,000 13,027
Poet pokoji 1,325 0068 384197 1 0000 0,266
Vihkost 1446 0152 91,023 1 0000 4,247
Nedostateéné svétlo 0,881 0,236 14,003 1 0,000 2,414
Vnéjsi hluk 0,257 0,137 3528 1 0,060 1,293
Praha - ref.
Stredotesky kraj 0520 0,263 3916 1 0,048 1,683
Jihotesky kraj 1,370 0313 19147 1 0000 3,937
Plzefisky kraj 0,807 0278 8422 1 0004 2,240
Karlovarsky kraj 0877 0333 6,962 1 0008 2,405
Ustecky kraj 2,404 0235 104275 1 0,000 11,070
Liberecky kraj 1682 0295 32495 1 0000 5374
Kralovéhradecky kraj 1329 0,295 20294 1 0000 3,777
Pardubicky kraj 0923 0319 8357 1 0004 2516
Kraj Vysotina 1221 0372 10777 1 0001 3,391
Jihomoravsky kraj 1,167 0,268 19,001 1 0000 3212
Olomoucky kraj 1,406 0275 26,206 1 0000 4,080
Zlinsky kraj 1,147 0,307 13965 1 0,000 3,149
Moravskoslezsky kraj 1,861 0,230 65633 1 0000 6429
Konstanta 4743 0288 271,209 1 0,000 0,009

Zdroj: viastni vypocty, EU-SILC 2007-2008.
Poznamka: N = 20 969.

leni, pocet pokojll a technicky standard. Vyssi ndklady na bydleni, méné po-
kojt a niZsi technicky standard (problémy s vlhkosti, nedostate¢nym osvétle-
nim nebo vnéjsim hlukem) jsou tedy spojeny s vétsi Sanci, Ze byt bude patfit

do segmentu SN. Jak potvrdila frekvenéni analyza, soukromé najemni byty
jsou v hors$im technickém stavu nez byty vlastnické, coz mize byt logickym
dasledkem restituce majetku, kterd se tykala nejstarSiho bytového fondu. Je
zajimavé, Ze SN neni soustiedéno v Praze — v nejméné rozvinutych regio-
nech (charakterizovanych nizkymi platy, nizkymi cenami nemovitosti a vyso-
kou mirou nezaméstnanosti) je Sance, Ze je byt soukromé pronajimany, mno-
hem vys§i.

Model pro doméacnosti (Model II, tabulka 10.3)* ma mnohem nizsi expla-
nacni silu ne model o bytech. Cisty pfijem domécnosti na spotfebni jednot-
ku domécnosti je statisticky vyznamny faktor, ktery odliSuje ndjemniky v SN
od uzivatelil byt v osobnim vlastnictvi. Dalsi vyznamné proménné jsou vék
osoby v Cele doméacnosti a typ a velikost domécnosti. Cim niZ§i pifjem, niz-
§i vék prednosty domdacnosti a ¢im mensi je domdacnost, tim je veétsi pravdé-
podobnost, ze domacnost bydli v SN. Nicméné model ziistava pfili§ slaby na
spolehlivé zavéry.

Model II ukazuje specifika ve struktufe najemnikt pro cely sektor soukro-
mého najemniho bydleni. Vzhledem k jeho segmentaci na ,,privilegované‘
a ,,neprivilegované bydleni by vysledky mohly byt odlisné, pokud porovna-
me vlastnické bydleni jen s ,,neprivilegovanym* segmentem soukromého na-
jemniho bydleni, tedy se SN s trznim ndjemnym. Nicméné vysledky Mode-
lu IIT (tabulka 10.4)* ukazuji, Ze rozdily jsou malé. NejdulezitéjSim faktorem
rozliSujicim SN od segmentu vlastnického bydleni zlstava vék osoby v cele
domécnosti.

Vysledky Modelu III potvrdily, Ze hlavnim faktorem, ktery vysvétluje roz-
dily v socidlni struktufe nijemcit SN a sociélni struktufe vlastniki bydleni,
je vék osoby v Cele domécnosti, nasledovany piijmem, velikosti domacnos-
ti a ekonomickou aktivitou osoby v ¢ele domacnosti. Najemnik SN je ,,typic-
ky* svazan s niz8i kategorii zaméstnani nebo nezaméstnanosti, nizkym pii-
jmem, nizkym vékem a jednoclennou domécnosti. Byty SN jsou ,,typicky*
charakteristické malym poc¢tem pokojli, nizkym technickych standardem (pro-
blémy s vlhkosti, nedostatecnym osvétlenim nebo vnéj$im hlukem) a nalezne-
me je spise v méné rozvinutych regionech CR. Vysledky tak potvrdily, i kdy#
v pfipadé modeld o domécnostech s relativné nizkou explanacni silou, Ze SN
v Ceské republice m4 spiSe charakter prechodného a reziduélniho bydleni, neZ
7e by predstavovalo stabilni alternativu k vlastnickému bydleni.
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Tabulka 10.3: Parametry logistické regrese, Model Il

B S.E. Wald df Sig. Exp(B)
Nizky prijem domacnosti na spotiebni jednotku - ref.
Sttedni pfijem doméacnosti na spotiebni jednotku -0,255 0,080 10,143 1 0,001 0,775
Vysoky pfijem doméacnosti na spotfebni jednotku -0,391 0,089 19,554 1 0,000 0,676
Rodina s obéma rodici - ref.
NeUplnéa rodina (matka/otec s ditétem) 0,556 0,100 30,854 1 0,000 1,744
Jiny typ doméacnosti 0,967 0,274 12,493 1 0,000 2,631
Svobodny muz 0,766 0,129 35,405 1 0,000 2,151
Svobodna Zena 0,681 0,123 30,717 1 0,000 1,976
Vék osoby < 34 - ref.
Vék osoby 35-49 -0,639 0,087 54,011 1 0,000 0,528
Vék osoby 50-64 -1,204 0,096 156,252 1 0,000 0,300
Vék osoby 65 a vice -1,275 0,153 69,178 1 0,000 0,279
Velikost doméacnosti -0,205 0,045 20,404 1 0,000 0,815
Zameéstnanec v nekvalifikovanych profesich — ref.
Osoba samostatné vydélecné ¢inna -0,274 0,124 4,871 1 0,027 0,761
Zameéstnanec v kvalifikovanych profesich -0,035 0,085 0,165 1 0,684 0,966
Dachodce s ekonomicky aktivnim ¢lenem v doméacnosti -0,613 0,249 6,056 1 0,014 0,542
Dachodce bez ekonomicky aktivniho ¢lena v domacnosti -0,485 0,142 11,674 1 0,001 0,615
Nezaméstnany 1,035 0,156 44,215 1 0,000 2,816
Jina ekonomicka aktivita 0,568 0,215 6,968 1 0,008 1,766
Konstanta -0,969 0,184 27,774 1 0,000 0,379

Zdroj: viastni vypocty, EU-SILC 2007-2008.
Poznamka: N = 20 969.
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Tabulka 10.4: Parametry logistické regrese, Model llI

B S.E. Wald df Sig. Exp(B)
Nizky prijem domacnosti na spotiebni jednotku - ref.
Stredni pfijem doméacnosti na spotiebni jednotku -0,520 0,085 37,307 1 0,000 0,594
Vysoky pfijem domacnosti na spotiebni jednotku -0,666 0,091 53,787 1 0,000 0,514
Rodina s obéma rodici - ref.
NeUplna rodina (matka/otec s ditétem) 0,087 0,108 0,654 1 0,419 1,091
Jiny typ domacnosti 0,618 0,286 4,673 1 0,031 1,856
Svobodny muz 0,369 0,135 7,514 1 0,006 1,446
Svobodna Zena 0,465 0,131 12,646 1 0,000 1,592
Vék osoby < 34 - ref.
Vék osoby 35-49 -0,847 0,084 102,355 1 0,000 0,429
Vék osoby 50-64 -1,760 0,102 300,191 1 0,000 0,172
Vék osoby 65 a vice -1,918 0,169 129,469 1 0,000 0,147
Velikost domacnosti -0,346 0,048 52,654 1 0,000 0,708
Zameéstnanec v nekvalifikovanych profesich - ref.
Osoby samostatné vydélecné ¢inné 0,059 0,116 0,261 1 0,609 1,061
Zaméstnanec v kvalifikovanych profesich 0,065 0,088 0,548 1 0,459 1,067
Didchodce s ekonomicky aktivnim ¢lenem v domécnosti -0,426 0,270 2,489 1 0,115 0,653
Duchodce bez ekonomicky aktivniho ¢lena v doméacnosti -0,509 0,158 10,410 1 0,001 0,601
Nezaméstnany 1,060 0,153 47,970 1 0,000 2,886
Jina ekonomicka aktivita 0,873 0,194 20,194 1 0,000 2,393
Konstanta -0,352 0,188 3,529 1 0,060 0,703

Zdroj: viastni vypocty, EU-SILC 2007-2008.
Poznamka: N = 20 969.

Vysledky Modelu III potvrdily, Ze hlavnim faktorem, ktery vysvétluje roz-
dily v socidlni struktufe ndjemct SN a socidlni struktufe vlastnikd bydleni,
je vék osoby v Cele domacnosti, nasledovany prijmem, velikosti domécnos-
ti a ekonomickou aktivitou osoby v ¢ele domacnosti. Ndjemnik SN je ,,typic-
ky* svazan s nizsi kategorii zaméstnani nebo nezaméstnanosti, nizkym pfi-
jmem, nizkym vékem a jednoclennou doméicnosti. Byty SN jsou ,typicky*

charakteristické malym poc¢tem pokojti, nizkym technickych standardem (pro-
blémy s vlhkosti, nedostate¢nym osvétlenim nebo vnéjSim hlukem) a nalezne-
me je spise v méné rozvinutych regionech CR. Vysledky tak potvrdily, i kdy#
v pfipadé modeld o domécnostech s relativné nizkou explanacni silou, Ze SN
v Ceské republice ma spiSe charakter pfechodného a reziduélniho bydleni, ne

Ze by predstavovalo stabilni alternativu k vlastnickému bydleni.
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Prognéza zastoupeni SN v CR do roku 2030

Pro ucel potencidlniho vyvoje v zastoupeni SN (struktury pravniho diivodu
uzivani bydleni) v dlouhodobé&j$im ¢asovém horizontu jsme, finalné, proved-
li také orientacni prognézu vyvoje podminek bydleni do roku 2030, a to i pro
jednotlivé segmenty domécnosti. Progn6za byla provedena v roce 2008. Dato-
vymi zdroji pouZitymi pro tuto prognézu byl datovy soubor z reprezentativni-
ho Setieni CSU Socidlni situace domdcnosti 2001 (dale jen SSD 2001), dato-
vy soubor z Setfeni Statistiky rodinnych iictii CSU za rok 2007 (dale jen SRU
2007) a datovy soubor z Setfeni Postoje k bydleni v CR 2001 realizovaného So-
ciologickym tstavem AV CR.

Socidlni situace domdcnosti 2001 (SSD 2001) ptedstavuje rozsahly vy-
zkum realizovany Ceskym statistickym dfadem v roce 2001 na vzorku 10 599
domadcnosti. Domdacnosti byly vybirany metodou dvoustupiiového ndhodného
vybéru. Reprezentativita souboru byla zajiSténa jeho naslednym prevazenim
podle vysledkit SLDB 2001. Setieni bylo provadéno formou interview s vy-
Skolenymi tazateli, ve vyjime¢nych piipadech bylo vyplnéni dotazniku pone-
chano na samotné domacnosti. Navratnost Setfeni (tj. podil domacnosti, které
zodpovédély dotaznik z celkového poctu oslovenych domécnosti) se pohybo-
vala v priméru kolem 60 %. Udaje jsou v datovém souboru uvedeny za hos-
podaftici domécnosti, tj. skupiny osob bydlici v daném byté, které spolu spo-
le¢né Ziji a hospodafi, tj. hradi zédkladni vydaje doméacnosti.

Statistika rodinnych ii¢tii 2007 (SRU 2007) predstavuje kazdoroéné opako-
vané podrobné Setieni Ceského statistického tradu, jehoZ cilem je postihnout
toky financi i naturalii v hospodateni vybraného vzorku doméacnosti (podrob-
nosti k tomuto datovému souboru byly uvedeny jiz v pfedchéazejicich kapito-
lach). Vzorek ¢inil v roce 2007 2963 domécnosti.

Vyzkum Postoje k bydleni v CR 2001 byl realizovan na vzorku vice neZ
3500 respondentt starSich 18 let. Jednotkou Setfeni, na rozdil od vyse uvede-
nych Setfeni, tedy nebyly domécnosti, ale jednotlivci. Vybér dotazovanych byl
proveden metodou kvétniho vybéru, pficemZ kvoétni znaky zahrnovaly: po-
hlavi, vék, vzdélani, velikost mista bydlisté a pravni divod uzivani k domu/
bytu respondenta. S ohledem na tyto charakteristiky je vybérovy soubor re-
prezentativnim vzorkem ceské populace. Sbér dat provedla ve vSech velikost-
nich pasmech obci agentura STEM. Respondenti byli formou standardniho

rozhovoru dotazovani na spokojenost se svym soucasnym bydlenim a situa-
ci v oblasti bydleni v CR obecng, nazory na finan¢ni dostupnost bydleni, po-
stoje k ¢ernému trhu s byty, k bytové politice statu, srovnani soucasné situa-
ce v oblasti bydleni se stavem pred rokem 1989 a na fadu dalSich tematickych
okruht.

Pro ticely segmentace domacnosti byla zvolena kromé béZzné uzivanych me-
tod deskriptivni statistiky jednorozmérnd analyza rozptylu (ANOVA) a déle
klastrova analyza. Klastrova analyza byla zvolena proto, Ze umoZiiuje na za-
kladé vybrané sady proménnych vytvofit shluky (klastry) domacnosti (pfipad-
né jednotlivcl), které jsou relativné vnitiné homogenni a pfitom se co nejvice
odliSuji od ostatnich klastrd. Pro icely nami provadénych analyz byla zvole-
na metoda TwoStep Cluster, kterd oproti jinym metodam klastrové analyzy
umoZziiuje pracovat s velkym poctem piipadd v datovém souboru, jak se spo-
jitymi, tak kategorizovanymi proménnymi [Hebak et al. 2005; NoruSic 1993].
Ucelem klastrové analyzy nebylo vytvofit finilni segmentaci domacnosti; jeji
uloha byla v tomto sméru spiSe podpirna, pomohla identifikovat nejsilnéj-
§i faktory, které byly nasledné pouzity pro icely normativniho rozdéleni Ces-
kych doméacnosti do 12 vyslednych segmentd. Klastrova analyza jako explo-
ratorni technika totiZ umoziuje vytvorit libovolny pocet segmentd, pficemz
nelze jednoznaéné urcit, jaky je z hlediska vysledné segmentace ,,nejlepsi‘.

Klastrova analyza byla aplikovdna na datech Setfeni SSD 2001 (a ovéfena
na datech Setfeni SRU 2007). Vstupni proménné do klastrovych analyz byly
nasledujici: typ doméacnosti (jednotlivei, tplné rodiny s détmi, tplné rodiny
bez déti, netiplné rodiny s détmi), pravni divod uzivani domu/bytu (tfi katego-
rie — vlastni diim, osobni vlastnictvi a druZstevni, ndjemni), socialni (profes-
ni) tfida A—E (vyS$8i horni tiida, stfedni tfida, niZsi stfedni tiida, kvalifikova-
na délnicka tiida, délnickd tiida, ekonomicky neaktivni), vzdélani pfednosty
domadcnosti, vék pfednosty domdcnosti, rodinny stav osoby v ¢ele domécnosti
(svobodny/a, Zenaty/vdana, rozvedeny/4, vdovec/vdova), kategorie bytu (byty
I. kategorie a byty II. a vys$§i kategorie), urbanistické prostiedi (velkomésto —
nad 100 000 obyvatel, mésto — 5000 az 100 000 obyvatel, venkovské sidlo —
do 5000 obyvatel), region (podle ekonomické vykonnosti, konkrétné hodnoty
HDP na obyvatele v kraji a podle celkového disponibilniho diichodu primeér-
né domdcnosti v kraji, byly kraje CR rozdé&leny na podprimérné, primérné
a nadpramérné),’ typ zastavby (historicky stfed mésta, vnitini zastavba Cin-
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Zovni, sidliStni zastavba, méstska zastavba rodinnych domki, venkovské osid-
leni) a celkové Cisté ro¢ni penézni piijmy na spotiebni jednotku domécnosti.

Dle vysledku klastrové analyzy potvrzujicich jiz diive uvedené zavéry ne-
pravni divod uZzivani, urbanistické prostiedi, kategorie bytu a typ zastavby)
7zadné vyznamné zlepSeni hodnoty modelu (naopak, z hlediska testovaciho
kritéria se model podstatné zhorSil). Vysvétlenim je skutecnost, Ze social-
né-ekonomickd diferenciace ceské spoleCnosti se dosud neodrazi v charak-
teristikach bydleni a Ze faktory socialné-ekonomické diferenciace jsou pod-
statné silnéjsi nez faktory tykajici se diferenciace ve kvalité a typu bydleni.
Pro 10klastrové feSeni byl vysledek klastrové analyzy nasledujici:

1. klastr (7,9 % domacnosti) — domdacnosti jednotlivcli bez ohledu na vék
(YUPPIES, Solitary Survivor I — Middle Income) — priimérny mésicni prijem
na SJ = 9900,- K&

2. klastr (3,1 % domacnosti) — bezdétné mladé rodiny se stfednimi a vy$§imi
ptijmy (DINKIES) — priimérny mésicni prijem na SJ = 11 000,- K¢

3. klastr (27,4 %) — rodiny s détmi s nizkym piijmem, obecné mladSiho véku
(Full Nest I, Full Nest 1l) — priimérny mésicni prijem na SJ = 6900,- K¢

4. klastr (4,1 % domécnosti) — rodiny s détmi ve stfednim véku, s obecné vys-
$im pfijmem (Full Nest Ill — High Income) — priumérny mésicni prijem na SJ
= 14 400,- K¢

5. klastr (17,7 % domacnosti) — bezdétné rodiny ve stfednim a vysSim véku,
s ekonomicky aktivnim pfednostou domacnosti a stfedné vysokymi piijmy
(Empty Nest [ — Middle Income) — priimérny mésicni prijem na SJ = 9400,- K¢
6. klastr (2,7 % domacnosti) — bezdétné rodiny ve stiednim a vys$im véku,
s ekonomicky aktivnim ptrednostou domécnosti a vysokymi piijmy (Empty
Nest I — High Income) — priimérny mésicni prijem na SJ = 20 800,- K¢

7. klastr (10,4 % domécnosti) — matky/otcové s détmi — priimérny mésicni pri-
jemna SJ = 7500,- K¢

8. klastr (0,7 % doméacnosti) — pfijmové silné domacnosti, nejvice jednotlivci,
sttedni vék (Solitary Survivor I — High Income, High Income) — priimérny mé-
sicni prijem na SJ = 41 300,- K¢

9. klastr (10,5 % domadcnosti) — bezdétné rodiny ve vys$Sim véku, v diichodu
(Empty Nest II) — priimérny mésicni prijem na SJ = 7300,- K¢

10. klastr (15,4 % domacnosti) — jednotlivci-dichodci (Solitary Survivor II) —
prumérny mésicni prijem na SJ = 6500,- K¢

Dals§im krokem bylo normativni rozfazeni ¢eskych doméacnosti do ucelenych
skupin dle omezeného poctu kritérii vybranych pravé s ohledem na vysled-
ky klastrovych analyz. Na zaklad€ prostého tfidéni jsme rozradili domacnosti
v datovém souboru SSD 2001 do 89 zékladnich segment(; pfi rozfazovani jsme
brali v avahy pouze ty faktory, které se ukazaly byt pfi klastrové analyze sta-
tisticky vyznamné: Zivotni cyklus doméacnosti (vék hlavy doméacnosti, typ do-
macnosti), upraveny piijem domacnosti, vzdélani a profese hlavy domécnosti;®
¢astecné téZ pohlavi pfednosty domdcnosti (pouze u netplnych rodin s détmi)
— kombinaci téchto faktorti pak vzniklo 89 zakladnich typli domacnosti.

Dohromady bylo v 89 hlavnich segmentech zastoupeno 88,5 % vSech Ces-
kych domacnosti. JelikoZ 89 segmentli domécnosti byl stile prili§ velky po-
cet pro ucely prognézy, bylo tfeba podobné segmenty domacnosti sloucit do
vétsich celki a pro toto shlukovani byly vyuzity vysledky klastrovych analyz
jednotlivé segmenty sluCovany do vétSich celkid na zdkladé€ jejich skutecné-
ho zastoupeni v populaci, a kone¢né dle ,,podobnosti* jednotlivych segmen-
tt (zejména piijmova uroven, typ domacnosti, vék osoby v ¢ele domacnosti).’
Vysledkem bylo rozdéleni ¢eskych domacnosti do 12 hlavnich segmentt uve-
denych v tabulce 10.5.

Pro ucel vytvoreni progn6zy poptavky po SN bylo potieba téZ zjistit, jak se
bude v budoucnu (pravdépodobné) vyvijet velikost jednotlivych segmentt do-
macnosti (z hlediska absolutniho poctu doméacnosti) a jejich relativni zastoupe-
ni v populaci. Proto byla na zakladé populacni prognézy a progndzy vyvoje do-
mécnosti CSU vytvorena specifickd prognéza vyvoje po¢tu doméacnosti v nami
vytvofenych segmentech ¢eskych domacnosti pro roky 2010, 2020 a 2030. Vy-
chodiskem pro prognézu byly pocty domécnosti v jednotlivych segmentech
ziskané z datového souboru SILC 2007 a oporou pro predikci poctu doméacnosti
v jednotlivych segmentech v budoucnu pak prognéza poctu cenzovych doméc-
nosti CSU (Projekce poctu cenzovych domdcnosti v CR do roku 2030) a pro-
gnéza vékového slozeni obyvatelstva CSU® (zahrnujici jiz predikci Gmrtnosti,
natality, véku doziti, migrace a jiné). Demografickou prognézu poc¢tu domac-
nosti v jednotlivych sledovanych segmentech uvadi nasledujici tabulka 10.6.
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Tabulka 10.5: Dvanact zakladnich segmentt éeskych domacnosti

Zastoupeni  Zastoupeni
na celkovém na celkovém
poctu poctu

Segment zarazenych zarazenych

domacnosti  domacnosti

(%) (abs.)

I. Mladi zacinajici jednotlivci se stfednim a nizkym pfijmem 09 30829
IIl. Mladé zacinajici bezdétné pary se stfednim a nizkym pfijmem 0,8 29528
Ill. Mladé rodiny s détmi se stfednim a nizkym pfijmem 58 203743
IV. Stredni vék, svobodni jednotlivci se stfednim a nizkym pfijmem 3,8 132 941
V. Stredni vék, ostatni jednotlivci se stfednim a nizkym pfijmem 4,0 140 472
VI. Stfedni vék, bezdétné rodiny se stfednim a nizkym pfijmem 53 187 440
VII. Rodina s détmi, stfedni vék, se stfednim a nizkym pfijmem 8,9 314 225
VIIl. Matky a otcové s détmi 10,2 362 507
IX. Pfijmoveé silné bezdétné rodiny 15,7 555 250
X. Pfijmové silné rodiny s détmi 18,8 666 424
XI. Sdm/sama na stafi, nizky pfijem 13,8 489 034
XII. Stafi spolu, stfedni pfijem 12,1 426 838
Celkem 100,0 3539 233

2Zdroj: viastni vypoéty, Zivotni podminky 2007.

Poznamka: Podily domacnosti podle poctu ¢leni neodpovidaji zcela vysledkm SLDB 2001, a to
jednak z toho davodu, Ze urcita ¢ast domacnosti nebyla zafazena do nami vytvofenych segmentd
(vy$e zminénych 11,5% domaécnosti), a déle s ohledem na skute¢nost, Ze ndmi provedené rozrazeni
vychézi z datového souboru SSD 2007 (podrobnosti viz vy$e), kde napf. podil jednoé¢lennych domaéc-
nosti ¢inil 24 %, tj. lisil se od vysledkd SLDB 2001. V datovém souboru SSD 2001 byly $etfeny hospo-

dafici doméacnosti.

Pro vytvoreni prognézy je rovnéz nutné urcitym zpisobem odhadnout ,,zadou-
ci* cilovy stav, kterého s urcitou pravdépodobnosti bude k urcitému casovému
obdobi dosaZzeno. Cilovy stav miZe byt odhadnut na zaklad€ stavajicich trendd,
vzdy vSak bude zahrnovat jisté normativni pfedpoklady. Pro tento ucel byly ze-
jména vyuzity preference zastupcti jednotlivych segmenti doméacnosti tykajici se
idedlni pravni formy bydleni zjisténé podle dat z Setfeni Postoje k bydleni 2001.
V Setteni Postoje k bydleni 2001 byli respondenti mimo jiné dotazovani, jak by
si predstavovali své idealni bydleni — zda za takové bydleni povazuji své soucas-

Tabulka 10.6: Demograficka prognéza poétu domacnosti v jednotlivych segmentech

Segment domacnosti 2007 skutecnost p2010 p2020 p2030
I 30829 29623 23050 22563

Il 29528 28 940 22 693 19 782

11l 203743 199 684 156 584 136 494

v 132 941 135734 137 509 132 945

\ 140 472 143 424 145 299 140 476

Vi 187 440 191818 204 903 208 044
Vil 314 225 321564 343500 348 765
Vil 362 507 365 945 368 431 365 167
IX 555 250 586 267 588 469 582 721

X 666 424 675 339 678 631 672073

Xl 489 034 525911 639 886 721 394
Xl 426 838 459 025 558 504 629 646
Celkem 3539233 3663274 3867 460 3980071

Zdroj: CSU: Projekce obyvatelstva CR do roku 2065, Projekce poétu cenzovych domécnosti v Ces-
ké republice do roku 2030; vlastni vypocty, tdaje za rok 2007 dle SILC 2007 (Zivotni podminky 2007).
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né bydleni, nebo jiné bydleni (v pfipadé odpovédi ,,jiné bydleni* byli dotazovani,
jaka by méla byt pravni forma jejich idealniho bydleni). Na zakladé odpovédi re-
spondentl byly pro jednotlivé segmenty domacnosti stanoveny ,,idealni* (z hle-
diska preferenci) podily jednotlivych pravnich divodid uzivani (tabulka 10.7).
Pfi stanoveni ,,idedlnich® podilt jednotlivych pravnich forem uzivani byd-
leni byly slouceny kategorie vlastnikil (ve vlastnim rodinném domé nebo byté
v bytovém domé, piipadné ve vlastnim bytovém domé) a druzstevniki; tce-
lem progndzy neni totiZ segmentace vlastnického sektoru bydleni, ale odhad
poptavky po bydleni ndjemnim. Pro ucel progndzy bylo nasledné sledovéno,
zda a v jakém okamziku bude v jednotlivych segmentech domacnosti dosa-
Zeno idedlniho podilu pravniho diivodu uZivani (tj. zejména idedlniho podilu
vlastnikt, protoZe sledovany byly zejména prechody do nejvice preferované-
ho vlastnického bydleni z ostatnich pravnich forem uZivani bytu). Doméacnos-
tem tak bylo umoZnéno odejit z ndjemniho bydleni do vlastnického bydleni
na zakladé preferenci dané skupiny domdacnosti, avSak pouze v zavislosti na
ekonomickych a dalSich podminkéch stanovenych nize. NejzavaznéjSim ome-
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zenim progndzy je predpoklad, Ze se preference idealniho pravniho diivodu
uzivani bydleni v jednotlivych segmentech domacnosti v budoucnu nezméni.
Stanoveni jakychkoliv alternativ k dneSnim preferencim je vSak vysoce arbit-
rarni. Jak bylo uvedeno vyse, cilem progndzy je pouze orientacni dlouhodoby
odhad poptavky a hlavnich faktort, které ji ovliviiuji; pro tento ucel lze pred-
poklad stabilnich preferenci povazovat za akceptovatelny.

Vedle demografické prognozy a stanoveni ,,idealniho* (cilového) stavu pro
pfechod mezi jednotlivymi pravnimi divody uZivani domu/bytu bylo nutné,
a to zejména z ditvodu odhadu redlného naplnéni preferenci, mit alesponi ori-
entacni progndzu vyvoje hospodarstvi, mezd, piijmi domécnosti, inflace, na-
jmi, cen bydleni (bytl a rodinnych domt) a urokovych sazeb. Zatimco v ob-
lasti demografie existuji relativné dlouhodobé predpovédi pravdépodobného
vyvoje v budoucnu, makroekonomické prognézy se z pochopitelnych divo-
dua (volatilita hospodarského vyvoje, prili§ velké mnozstvi faktord ovliviiuji-
cich ekonomicky vyvoj) omezuji na nejblizsi roky. V Ceském prostiedi patfi
mezi nejuzivanéjsi progndzy v této oblasti makroekonomicka prognéza Mini-
sterstva financi (vyuzita byla prognéza z fijna 2009) a makroekonomicka pro-

Tabulka 10.7: Idealni pravni divod uZivani bydleni pro jednotlivé segmenty doméacnosti

Segment domacnosti vlastnik, druzstevnik najemnik ostatni Celkem
| 80,8 15,4 38 100,0

I 83,0 15,9 1,1 100,0

11l 85,7 12,6 1,7 100,0

v 71,4 22,4 6,1 100,0

\Y 72,4 26,0 1,6 100,0

Vi 85,3 13,8 0,9 100,0
VI 90,2 8,9 0,9 100,0
Vil 78,8 20,4 0,9 100,0
IX 92,3 6,8 1,0 100,0

X 91,7 77 0,6 100,0

Xl 60,2 26,5 13,3 100,0
Xl 81,2 16,7 2,2 100,0
Celkem 83,6 13,9 25 100,0

2Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001, viastni vypodty.

gnéza Ceské narodni banky (vyuZita byla prognéza z listopadu 2009). Vzhle-
dem ke skutecnosti, Ze se tyto progndzy omezuji pouze na nejblizsi roky, bylo
pfi prognéze poptavky po nidjemnim bydleni ve vzdalenéjsi budoucnosti nut-
né stanovit urCité axiomy. I proto byla progndza vytvorena variantné, pti¢emz
jednotlivym variantdm byly pfifazeny nésledujici konkrétni predpoklady:

¢ vSechny alternativy: dlouhodobé ro¢ni nominélni tirokové sazby z nové
poskytnutych uvért na bydleni domécnostem budou v ndvaznosti na pre-
dikovany (dle makroekonomické predikce MF CR) vynos do splatnos-
ti 10letych statnich dluhopist pro konvergenc¢ni ucely v roce 2010 Cinit
4,95 %, v letech 2020 a 2030 pak 4,98 %;°

e vSechny alternativy: vyvoj cen bytil a vyvoj vySe ndjemného v budouc-
nu byl odhadnut prostednictvim regresnich modeld (modeld ,,dlouhodo-
bé rovnovahy*), kde zavislou proménnou byl logaritmus ceny bytu (resp.
logaritmus vyse ndjemného) a vysvétlujicimi proménnymi pak rfada fak-
tortl ovliviiujicich poptavku i nabidku na trhu bydleni.'® Vyvoj cen ro-
dinnych domi byl na zékladé dosavadniho sledovani indexem CSU sta-
noven nasledovnég: ro¢ni rast/pokles cen rodinnych domi je roven 70 %
ro¢niho rastu/poklesu cen byti;

e vSechny alternativy: zastoupeni segmentd XI a XII (doméacnosti s Cle-
ny v dichodovém véku) v segmentu najemniho bydleni se v budoucnu
nezméni. JiZ v roce 2007 bylo zastoupeni téchto domécnosti v segmen-
tu vlastnického bydleni velmi vysoké; pro segment XI dokonce vyssi nez
preferované (ziejmé z divodu privatizace bytového fondu) a je jen vel-
mi obtizné odhadnout, zdali preference budoucich dichodct budou jesté
vice ve prospéch vlastnického bydleni, ¢i se naopak vice zméni ve pro-
spéch najemniho bydleni;

e alternativa Al: preference zastupci jednotlivych segmentt ceskych do-
macnosti zjisténé z vyzkumu Postoje k bydleni 2001 se v budoucnu ne-
zméni a domécnosti maji snahu dosahnout svého preferovaného bydleni
co mozna nejdifve. Cisty disponibilni diichod domécnosti poroste mezi
roky 2010 a 2030 tempem, které odpovid4 primérnému ristu ¢istého dis-
ponibilniho diichodu domacnosti za obdobi 1999-2009 (tj. 5,67 % ro¢né).
Pro roky 2009 a 2010 byl cisty disponibilni diichod domécnosti odvozen
od progndzy vyse hrubého disponibilniho diichodu domacnosti MF CR;"!
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alternativa A2: predpoklad, Ze dojde k reformé obcanského zakoniku
a zlepSeni Cinnosti soudd a v disledku toho bude bézné uzavirat nijem-
ni smlouvy na dobu neurcitou. Za této situace by 13,3 % z téch, kdo uva-
7uji o poftizeni vlastnického bydleni, bylo ochotno setrvat v nijemnim
sektoru bydleni;'? proto byly preference po vlastnickém bydleni zjisténé
z vyzkumu Postoje k bydleni 2001 sniZeny o 13,3 % (pouze pro segmen-
ty mladych domacnosti, tj. konkrétn€ pro segmenty I, II a III);
alternativa A3: predpoklad, Ze dojde ke zruSeni mozZnosti sniZit dafiovy
zaklad o zaplacené droky z pfijatych uvéri na bydleni (Givéry ze staveb-
niho spofeni, hypotecni uvery). Za této situace by 7,3 % z téch, kdo uva-
Zuji o pofizeni vlastnického bydleni, bylo ochotno setrvat v ndjemnim
bydleni'?, a proto preference po vlastnickém bydleni zjisténé z vyzkumu
Postoje k bydleni 2001 byly sniZeny o 7,3 % (opé€t pouze pro segmenty
mladych domécnosti, tj. segmenty I, 11, a III);

alternativa A4: cisty disponibilni diichod domadacnosti poroste mezi
roky 2010 a 2030 polovi¢nim tempem v porovnani s alternativou A1 (tj.
0 2,83 % roc¢né). Pro roky 2009 a 2010 byl cisty disponibilni dichod
domécnosti odvozen od prognézy vyse hrubého disponibilniho dicho-
du domécnosti MF CR. Dle vyvoje disponibilniho diichodu byl upraven
i vyvoj cen bytl a rodinnych domii;

alternativa AS5: Cisty disponibilni diichod domdacnosti poroste mezi
roky 2010 a 2030 ¢tvrtinovym tempem v porovnani s variantou Al (tj.
0 1,42 % roc¢né). Pro roky 2009 a 2010 byl disty disponibilni dichod
domacnosti odvozen od prognézy vyse hrubého disponibilniho dicho-
du doméacnosti MF CR. Dle vyvoje disponibilniho diichodu byl upraven
i vyvoj cen bytd a rodinnych domt;

alternativa A6: odpovida alternativé A1, ale ceny bytil prudce vzrostou
mezi roky 2010 a 2020 (o 102,3 %) a mezi roky 2020 a 2030 (o bezméa-
la 104 %);

alternativa A7: odpovida alternativé Al, ale domdcnosti pfi rozhodova-
ni 0 odchodu do sektoru vlastnického bydleni berou v potaz i uzivatelské
naklady vlastnického bydleni, tj. porovnédvaji vysi ro¢niho nijemného
a ro¢nich uzivatelskych nakladi vlastniho bydleni. Pro pfechod do vlast-
nického sektoru tedy musi byt na rozdil od alternativy Al navic (kro-
mé tnosné miry zatizeni vydaji na splatku Gvéru na pofizeni vlastniho

domu/bytu) splnéna i podminka, Ze uZivatelské ndklady vlastnického by-
dleni jsou mensi nebo rovny vysi ro¢niho ¢istého najemného (domacnos-
ti se odchod do vlastniho bydleni ,,vyplati*).

Z hlediska finan¢ni dostupnosti bydleni byly podstatné rovnéz dalsi faktory,
a to podminky pfi poskytovani hypotecnich tvérl (jako naptiklad doba splat-
nosti Uvéru) nebo vySe maximalniho mozZného zatiZeni piijmi domdacnosti
vydaji na splatku hypotecniho uvéru. Jakkoliv z diivodu snizeni drokovych
sazeb a nakonec i marZi poskytovateli hypotecnich tvéri vyvolanych libe-
ralizaci trhu nelze do budoucna ocekavat dalsi vyrazné€jsi snizeni tirokovych
sazeb ¢i marZi, je mozné ocekavat zvySeni dostupnosti ivera prostfednictvim
prodlouZeni doby splatnosti uvéru ¢i Sirsi nabidky tvérovych produkti. Z to-
hoto diivodu jsme predpokladali, Ze se do roku 2020 zvysi primérna doba
splatnosti hypotec¢nich uvérti na 30 let." Pfedpokladano bylo rovnéz, Ze do-
macnosti by se podafilo ziskat uvér na 100 % ceny pofizované nemovitosti.
Samotnd prognéza kombinujici preference v oblasti bydleni i méfeni fi-
nanc¢ni dostupnosti preferovaného bydleni pak vychazela z pfijmi domacnos-
ti i cen bydleni v roce 2007. Na zdkladé modely predikovaného meziro¢niho
prirtistku cen byt a predpokladaného rtstu pfijmti doméacnosti bylo sledova-
no, zda a v jaké chvili se jednotlivé segmenty domécnosti z hlediska pravniho
diavodu uzivani bydleni priblizi preferované struktufe, tj. zejména jaky podil
domadcnosti v jednotlivych segmentech dosahne na preferované vlastnické by-
dleni (vlastni/druzstevni byt, vlastni rodinny diim). Jedinou podminkou, kte-
rou musela domacnost spliiovat pro piechod do vlastnického sektoru bydleni
(s vyjimkou alternativy A7), bylo, Ze vySe splatky avéru na pofizeni vlastnic-
kého bydleni pro domacnost nesméla byt neimérné zatéZujici. Hranici tinos-
né miry zatiZeni splatkami Givéru je obtizné stanovit, proto bylo stanoveno ma-
ximalni mozné zatiZeni Cistych mési¢nich prijmt domacnosti mésic¢ni anuitni
splatkou avéru ve vysi 22 % (pro rok 2010), 25 % pro rok 2020 a 30% pro
rok 2030. Jinymi slovy, podil mési¢ni anuitni splitky Gvéru na potizeni bytu/
domu nesmél presahnout 22 % (resp. 25 % pro rok 2020 a 30 % pro rok 2030)
¢istych meési¢nich prijmad domdcnosti. Nartist je predpokladan proto, Ze do-
macnosti budou, i z divodu rostouci Zivotni Grovné, ochotny i schopny hra-
dit vyssi vydaje na bydleni (podobnym procesem riistu relativnich nakladt na
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bydleni prosly vSechny vyspélé zemé). Vysledny absolutni pocet domécnosti
v jednotlivych segmentech byl dan demografickou prognézou.

Nésledujici tabulky ukazuji prognézovany vyvoj zastoupeni (relativniho
1 v absolutnim vyjadreni po¢tu domdacnosti, resp. poctu bytovych jednotek) jed-
notlivych pravnich diivodii uzivani bydleni pro thrn vSech ¢eskych domécnos-
ti v letech 2010, 2020 a 2030. Podle vysledkd by do roku 2030 mohlo, a to za
platnosti vySe uvedenych pfedpokladd pro jednotlivé alternativy, Zit v segmen-
tu vlastnického bydleni 79-83 % domacnosti. Predpokladané zastoupeni do-
macnosti v sektoru najemniho bydleni v roce 2030 osciluje v rozmezi 17-20 %,
coz je o 8 az 11 procentniho bodu méné v porovnani se situaci v roce 2007.
Nejméné by domacnosti odchazely z najemniho do vlastnického sektoru byd-

leni v pfipadé alternativy A7, to znamena v situaci, kdy by diisledné zvaZovaly
racionalitu takového pfechodu porovnanim uzivatelskych nakladi vlastnické-
ho bydleni a vySe ndjemného. Vyssi podil ndjemniho bydleni by zlstal zacho-
véan ale i v pfipadé€ alternativ A2 a A3, tj. v situaci, kdy by s ohledem na opatfeni
bytové politiky (redlnd mozZnost uzavirani najemni smlouvy na dobu neurcitou,
zruseni moZnosti odpoctu drokd z uvér na potizeni vlastnického bydleni od
zakladu dané z pfijmi fyzickych osob) doslo ke sniZeni preferenci po vlastnic-
kém bydleni v segmentech I-I11, tj. v segmentech tvofenych mladymi domac-
nostmi. Z pfedkladané orientaéni progndzy je ziejmé, Ze oproti soucasnosti by
mohlo dojit k vyraznému rastu podilu ¢eskych domécnosti Zijicich ve vlastnic-
kém bydleni na ukor domécnosti Zijicich v ndjemnim sektoru bydleni.

Tabulka 10.8: Progno6za pravniho divodu uzivani domu/bytu a typu zastavby pro Ghrn segmentt - alternativy A1 az A4

2007 2010 2020 2030
relativni éetnosti (%) Al A2 A3 A4 Al A2 A3 A4 Al A2 A3 A4
vlastnici 71,8 77,6 77,6 77,6 77,6 82,0 81,2 81,6 80,8 82,8 82,0 82,4 82,8
najemnici 28,2 22,4 22,4 22,4 22,4 17,9 18,8 18,4 19,3 17,2 18,0 17,6 17,2
Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
absolutni ¢etnosti (v tisicich)
vlastnici 25418 2842,2 28422 28422 28422 31719 3141,8 31554 3123,0 32971 3262,2 32781 3295,2
najemnici 997,4 821,0 821,0 821,0 821,0 695,6 725,6 712,0 7445 683,0 717,8 701,9 684,9
Celkem 3539,2 3663,3 3663,3 3663,3 3663,3 3867,5 3867,5 3867,5 3867,5 3980,1 3980,1 3980,1 3980,1

Zdroj: SILC 2007, vaZeny soubor, demograficka progndza, vlastni vypocty.

Tabulka 10.9: Prognéza pravniho divodu uzivani domu/bytu a typu zastavby pro ihrn segmentt - alternativy A5 az A7

2007 2010 2020 2030

relativni éetnosti (%) Ab A6 A7 Ab A6 A7 Ab A6 A7
vlastnici 71,8 77,6 77,3 771 80,1 79,2 78,7 82,8 79,7 79,6
najemnici 28,2 22,4 22,8 22,9 20,0 20,9 21,2 17,2 20,2 20,4
Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
absolutni ¢etnosti (v tisicich)

vlastnici 2541,8 2842,2 2830,0 2825,1 3096,5 3061,6 30449 32954 31727 3166,6
najemnici 997,4 821,0 833,3 838,2 771,0 805,9 822,56 684,6 807,4 813,56
Celkem 3539,2 3663,3 3663,3 3663,3 3867,5 3867,5 3867,5 3980,1 3980,1 3980,1

Zdroj: SILC 2007, vaZeny soubor, demograficka progndza, vlastni vypocty.
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V absolutnim vyjadfeni by do roku 2030 mohlo, oproti roku 2007, ptibyt
600 000-700 000 domacnosti v sektoru vlastnického bydleni a naopak ubyt
200 000-300 000 domacnosti v sektoru ndjemniho bydleni. Propad absolut-
ni poptavky po najemnim bydleni miiZe byt jesté daleko vétsi, pokud bychom
zrusili predpoklad, Ze budouci domacnosti diichodct budou sdilet stejné pre-
ference jako soucasné domdacnosti diichodct a pokud bychom ocekévali je-
jich jesté vetsi zastoupeni v sektoru vlastnického bydleni. Obecné, zatimco
mladych domécnosti bude rychle ubyvat, domacnosti dichodcti bude v nasi
zemi naopak razantné pribyvat, takZe i pfi nezménénych preferencich pro-
gnodza predikuje rast poptavky (v absolutnim vyjadieni) po najemnim bydle-
ni mezi domécnostmi diichodcii. Bude-li ovSem vétsi podil budoucich doméc-
nosti diichodct preferovat vlastnické bydleni, pak se to miZe projevit v dal§im
poklesu poptavky po ndjemnim bydleni v fadu desitek tisic byti! Pokud by-
chom se vénovali jednotlivym segmentiim domécnosti, pak by mezi roky 2007
a 2030 mohlo dojit k:

o [. segment (mladi zacinajici jednotlivci se strednim a nizkym prijmem):
razantnimu poklesu zastoupeni v sektoru ndjemniho bydleni; tento po-
kles je do velké miry zavisly na budoucich opatfenich tykajicich se
ochrany niajemnikil — podil domacnosti tohoto segmentu Zijicich v na-
jemnim bydleni by mohl v roce 2030 ¢init 25-30 % v pfipadé zmén pre-
ferenci, ale také 20 % v pfipadé, Ze se preference nezméni (dnes Cini 53
%); pokud by rostly ceny bytl razantnéji (A6), pak by mohl tento podil
v roce 2030 dosahnout okolo 36 %, coz je stale méné nez dnes;

o [I. segment (mladé zacinajici bezdétné pdry se strednim a nizkym pri-
Jjmem): stejnému vyvoji jako v pfipadé I. segmentu, jesté razantnéjSimu
poklesu zastoupeni v sektoru ndjemniho bydleni — podil domacnosti to-
hoto segmentu Zijicich v ndjemnim bydleni by mohl v roce 2030 &init
24-29 % v pripadé zmén preferenci, ale také 16-18 % v piipadé, Ze se
preference nezméni (dnes ¢ini 56 %); pokud by rostly ceny bytd razant-
néji (A6), pak by mohl tento podil v roce 2030 dosdhnout okolo 30 %;

o [Il. segment (mladé rodiny s détmi se stfednim a nizkym prijmem): po-
dobné jako v pfedchézejicich segmentech, razantnimu poklesu zastoupe-
ni v sektoru ndjemniho bydleni — podil domécnosti tohoto segmentu Zi-
jicich v ndjemnich bytech by mohl v roce 2030 ¢init 20-26 % v piipadé

zmény preferenci, nebo 14 % v piipadég, Ze se preference nezméni (dnes
¢ini 39 %); pokud by rostly ceny byti razantnéji (A6), pak by mohl ten-
to podil v roce 2030 dosahnout ,,jen* 19 %;

1V. segment (svobodni jednotlivci ve strednim véku se strednim a nizkym
prijmem): mirn€jSimu poklesu zastoupeni v sektoru ndjemniho bydleni —
podil domécnosti tohoto segmentu Zijicich v ndjemnich bytech by mohl
v roce 2030 cinit okolo 28 % (dnes ¢ini 44 %); pokud by rostly ceny bytl
razantnéji (A6), pak by mohl tento podil v roce 2030 dosdhnout 33 %;

V. segment (ostatni jednotlivci ve strednim véku se stiednim a nizkym pri-
Jjmem): mirnéjsimu poklesu zastoupeni v sektoru najemniho bydleni —
podil domécnosti tohoto segmentu Zijicich v ndjemnich bytech by mohl
v roce 2030 cinit okolo 28 % (dnes ¢ini 38 %); pokud by rostly ceny bytl
razantnéji (A6), pak by mohl tento podil v roce 2030 dosdhnout 33 %;
VI. segment (bezdétné rodiny s osobou v cCele ve stiednim véku se stied-
nim a nizkym prijmem): mirnéj§imu poklesu zastoupeni v sektoru nijem-
niho bydleni — podil domdacnosti tohoto segmentu Zijicich v ndjemnich
bytech by mohl v roce 2030 Cinit okolo 14 % (dnes ¢ini 22 %); pokud by
rostly ceny bytl razantnéji (A6), pak by mohl tento podil v roce 2030 do-
sahnout 19 %;

VII. segment (rodiny s détmi s osobou v Cele ve stiednim véku se strednim
a nizkym prijmem): razantnimu poklesu zastoupeni v sektoru najemniho
bydleni — podil domécnosti tohoto segmentu Zijicich v najemnich bytech
by mohl v roce 2030 ¢init okolo 10 % (dnes ¢ini 25 %); pokud by rostly
ceny bytl razantnéji (A6), pak by mohl tento podil v roce 2030 doséh-
nout 15 %;

VIII. segment (matky/otcové s détmi): poklesu zastoupeni v sektoru néa-
jemniho bydleni — podil domacnosti tohoto segmentu Zijicich v najem-
nich bytech by mohl v roce 2030 ¢init okolo 21 % (dnes ¢ini 40 %); po-
kud by rostly ceny byt razantnéji (A6), pak by mohl tento podil v roce
2030 dosahnout 31% (v tomto segmentu velikost poklesu zastoupeni
velmi zalezi na vyvoji cen bytl a pfijmi domacnosti);

IX. segment (prijmové silné bezdétné rodiny): razantnimu poklesu za-
stoupeni v sektoru ndjemniho bydleni — podil domécnosti tohoto seg-
mentu Zijicich v ndgjemnich bytech by mohl v roce 2030 Cinit jen okolo
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8 % (dnes Cini 22 %); pokud by rostly ceny bytl razantnéji (A6), pak by
mohl tento podil v roce 2030 dosdhnout 11 %;

o X. segment (prijmové silné rodiny s détmi): razantnimu poklesu zastou-
peni v sektoru nijemniho bydleni — podil domdcnosti tohoto segmentu
Zijicich v najemnich bytech by mohl v roce 2030 Cinit okolo 8 % (dnes
¢ini 20 %); pokud by rostly ceny bytd razantnéji (A6), pak by se tento
podil nikterak nezvysil.

Z vyse uvedenych progn6z zmén v zastoupeni jednotlivych segmentti domac-
nosti v sektoru ndjemniho bydleni je zfejmé, Ze je mozné oCekavat nejen ur-
city tlak na obecny pokles poptavky po ndjemnim bydleni (dany lepsi dostup-
nosti vlastnického bydleni), ale také vyznamnéjsi posun struktury obyvatel
niajemniho bydleni ve prospéch piijmové slabsich doméacnosti a ve prospéch
bezdétnych, pfevazné jednoclennych domécnosti. Na zakladé prognézy by se
tak mél vyznam SN i ndjemniho bydleni obecné v ¢eském prostiedi posunout
jesté vice smérem k rezidudlnimu a pfechodnému bydleni, tj. smérem k mode-
Iu n4jemniho bydleni charakteristického pro zemé s liberalnim systémem re-
gulace ngjemného ,,druhé generace*.

Ackoliv demograficka prognéza pocitd i s odhadem zahrani¢ni imigrace do
nasi zemé, je mozné, Ze je tento odhad spisSe konzervativni; ve starych ¢len-
skych zemich EU tvofii imigranti velmi vyznamnou ¢ast domdcnosti, zatimco
jejich podil v CR je z hlediska tohoto srovnani stdle mnohem mensi — je pro-
to moZné ocekdvat daleko intenzivnéjsi pfiliv imigranti do nasi zemé (v této
souvislosti velmi zaleZi na formé imigracni politiky uplatiiované budoucimi
¢eskymi vlddami). Mimo to je logické, Zze domécnosti imigrantil nejsou dnes
jesté zastoupeny v dostateCném poctu v datovych souborech pouZitych pro
progndzu. Pritom preference a ptijmy (potazmo dostupnost hypotecnich tve-
ri a vlastnického bydleni) mohou byt u domécnosti imigrantd vyrazné jiné.
Pokud by tedy v budoucnu doslo k intenzivnéjsi imigraci do nasi zemé, je
mozné oCekavat, Ze pokles poptavky po ndjemnim bydleni bude rovnéZ mir-
né&jsi, nez ukazuje nase orientani prognéza. Na posunu struktury najemnik
SN ve prospéch pfijmové slabSich domécnosti se vSak zvySenim poptavky in-

vy

tenzivnéj$i zahrani¢ni imigraci nic nezméni.

Zavér

Srhnuti poznatkl z jinych kapitol této monografie nas ptivedlo k tomu, Ze
v soucasnosti je situace ohledné ,,globélnich® socidlnich nerovnosti v oblasti
bydleni a systémovych rizik na trhu bydleni v CR relativné optimistick4; resp.
7e aktudlni mira socidlnich nerovnosti v oblasti bydleni a systémovych rizik
na trhu bydleni nepfedstavuje, na vyjimky, vyznamnéjsi hrozbu pro socidlni
soudrznost Ceské spolecnosti a udrzitelny ekonomicky rtst ¢eského hospodar-
stvi. Na druhou stranu bylo poukazano na to, Ze tato situace je dana specific-
kymi stitnimi intervencemi, které se jiZ v budoucnu nebudou nikdy opakovat,
jakoz i relativni ,,mladosti* trhi, které budou ovSem v budoucnu ,,dospivat*.
Hlavnim klicem k budoucimu vyvoji socidlnich nerovnosti v oblasti bydleni
a systémovych rizik na trhu bydleni, které mohou mit zdsadni dopady na soci-
alni soudrznost spolecnosti a udrZitelnost ekonomického riistu hospodarstvi,
se pritom zda budoucnost ndjemniho bydleni, potaZzmo soukromého ndjemni-
ho bydleni v nasi zemi. Pokud by se ndjemni, resp. soukromé niajemni bydle-
ni stalo skute¢nou alternativou k bydleni vlastnickému a zacalo fungovat jako
zachranna sit pro lidi v akutni bytové nouzi, prostiedek pro snadnéjsi stého-
vani za praci a nakonec i jako forma celozZivotniho bydleni vyznamnéjsi ¢4s-
ti Ceské spolecnosti, véetné podstatné Casti stfedni tfidy, pak by to mohlo vést
k minimalizaci téch nejvaznéjsich nerovnosti a rizik v budoucnu.

Bohuzel, v tomto ptfipadé jiz optimismus na misté neni. Ackoliv je socidlni
struktura obyvatel riiznych pravnich forem bydleni (SN a vlastnické bydleni)
méné rozdilna nez kvalita a lokalizace byt{, posun vyznamu a role nijemniho
bydleni v nasi zemi po roce 1990 je zcela ziejmy — od celoZivotni a relativné
oblibené formy bydleni k rezidudlnimu a prechodnému bydleni. Stejné jako
v téch vyspélych zemich, kde doslo k rozsahlejsi liberalizaci ndjemného (Vel-
ka Britanie, Irsko, Belgie, Finsko), se i v Ceské republice vyznam najemniho
bydleni zasadné proménil. Tato proména byla potvrzena logistickymi regres-
nimi modely testujicimi rozdily ve struktufe obyvatel i kvalité bytového fon-
du. Specificky typ bytové politiky Némecka, ktery by z diivodd kulturnich va-
zeb mohl byt blizky ¢eskému kulturnimu prostiedi a ktery by také vice odrazZel
postaveni ndjemniho bydleni do roku 1990, v nasi zemi bohuzel vyuZit nebyl,
a tak se poptavka po nijemnim bydleni strukturdlné proménila.
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Tato dramatickd zména preferenci je, jak ukazuji zkuSenosti z vyspélych
zemi, pravdépodobné zptisobena stitnimi zasahy v oblasti restituce majetku,
regulace ndjemného a ochrany prav nidjemnikil; zejména nedostate¢nou ochra-
nou najemniki v ,neprivilegovaném* segmentu SN. Rychlé zvySeni nabid-
ky soukromého prondjmu bylo, bohuzel, kompenzovano rapidni strukturalni
zménou v poptavce po tomto typu bydleni. Podminky jednostranné podporu-
jici rychly riist nabidky soukromych najemnich byt ve stejny okamzik utlu-
mily poptavku po téchto bytech, a to, zd4 se, na velmi dlouhou dobu. Politika,
ktera favorizovala segmentaci ndjemniho bydleni (rozdilna pravidla pro ,,pri-
vilegované* a ,,neprivilegované*“ ndjemni byty) namisto reformy obecnych
pravidel hry (zavedeni druhogeneracni formy regulace ndjemného a novych
univerzalné platnych pravidel na ochranu najemnik), je velmi pravdépodob-
né, po zohlednéni obecného kontextu transformace, hlavnim diivodem, proc je
dnes SN vnimén pouze jako reziduélni a pfechodna forma bydleni.

Ani star$i generace, ani mladsi lidé nemohli pfijmout takovy prudky po-
kles ochrany uZivateld najemniho bydleni — od ,,kvazi-vlastnictvi® s nizkym
najmem k trznimu pravné témét nechranénému SN. Prechod do vlastnické-
ho bydleni se stal jedinym zptsobem, jak si zajistit dlouhodobé bydleni. Ten-
to imperativ je tak pevné citové zakotven v nazorech lidi, Ze i podstatné zlep-
Seni finan¢ni dostupnosti SN nemélo témér zadny vliv na strategie v oblasti
bydleni.

S vyuzitim klastrové analyzy, podrobnych tfidéni vyssiho stupné a arbitrar-
nich kritérii byly ¢eské domacnosti rozfazeny do dvanéacti zakladnich segmen-
td, a to s ohledem na Zivotni cyklus domdacnosti (vék hlavy domacnosti, typ
domaédcnosti) a upraveny piijem doméacnosti. Takto vytvorené segmenty byly
kvantifikovany a byla pro né vypracovana orientacni prognéza zastoupeni do-
macnosti ve vybranych pravnich forméch bydleni pro roky 2020 a 2030. Pro-
gndza byla vytvorena na zakladé preferenci ¢eskych obcanil v oblasti bydleni
zjiSténych mezi zastupci 12 segmenti domacnosti v roce 2001, upravené de-
mografické prognézy Ceského statistického tifadu, s vyuZitim ekonomickych
prognéz Ministerstva financi (MF) a Ceské ndrodni banky (CNB) a v nepo-
sledni fad€ za pfijeti nezbytnych dil¢ich predpokladl tykajicich se zejména
budouciho ekonomického vyvoje v CR.

Zejména s ohledem na turbulence v ekonomickém vyvoji byla prognéza
zpracovana alternativné. Zasadnim vysledkem prognézy je, Ze oproti soucas-

nosti by mohlo dojit, a to jiZ po korekci idealizovanych preferenci o redlnou
kupni silu (tedy ekonomicky vyvoj), k vyraznému rtstu podilu ¢eskych do-
macnosti Zijicich ve vlastnickém bydleni a odpovidajicimu poklesu podilu do-
macnosti Zijicich v ndjemnim bydleni. Je pfitom moZné ocekavat nejen urcity
tlak na obecny pokles poptavky po ndjemnim bydleni (dany lepsi dostupnosti
vlastnického bydleni), ale také vyznamnéjsi posun struktury obyvatel nijem-
niho bydleni ve prospéch ptfijmové slabsich doméacnosti a ve prospéch bezdét-
nych, prfevazné jednoclennych domécnosti. Na zakladé prognézy se potvrdil
posun vyznamu nijemniho bydleni smérem k rezidudlnimu a pfechodnému
bydleni, tj. smérem k modelu ndjemniho bydleni charakteristického pro zemé
s liberdlnim systémem regulace nijemného ,,druhé generace®. Trend je tak
jednoznacny, a nedojde-li k potfebnym reformnim zménam, pak mira soci-
alnich nerovnosti v oblasti bydleni a mira systémovych rizik na trhu bydleni
brzy vzrostou tak, Ze by se mohly stit hrozbou sociélni soudrZnosti spole¢nos-
ti a udrzitelného ekonomického ristu ¢eského hospodarstvi.

Poznamky

1. Tato skutecnost byla ovérfena pomoci statistickych testli. Pro tento ucel byl pou-
Zit Scheffeho test rozdild mezi praméry pfi spInéni pfedpokladu stejnych vnitros-
kupinovych rozptylli, Tamhaneho test v opaéném ptipadé (pokud predpoklad spl-
nén nebyl).

2. Nagelkerke R? = 0,765; kvalita predikce 95,9 % (78,6 % pro soukromé najemni by-
dleni); zavisla proménna: 1 — soukromé najemni bydleni, 0 — vlastnické bydleni.

3. Nagelkerke R? = 0,110; kvalita predikce 91,3% (1,6 % pro soukromé najemni bydle-
ni); zavisla proménna: 1 — soukromé najemni bydleni, 0 — vlastnické bydleni.

4. Nagelkerke R? = 0,154, kvalita predikce 93,2 % (3,3 % pro soukromé najemni bydle-
ni); zavisla proménna: 1 — soukromé najemni bydleni, 0 — vlastnické bydleni.

5. Podle vy$e procentudlni odchylky daného ukazatele (tj. HDP na obyvatele nebo
disponibilniho diichodu domaécnosti) od priimé&rné hodnoty pro CR byly kraje za-
fazeny do jedné ze tfi vy$e uvedenych skupin. Jedinym nadprimérnym regionem
(v porovnani s primérem CR) podle hodnot obou ukazatel(i byla Praha, podpra-
mé&rnymi regiony Karlovarsky kraj, Ustecky kraj, Liberecky kraj, Pardubicky kraj,
Vysocina, Olomoucky, Zlinsky a Moravskoslezsky kraj. Zbyvajici kraje byly zaraze-
ny do kategorie ,priimérné”.

6. Z dlvodu snizeni po¢tu kategorii jsme vzdélani a profesi pfednosty doméacnos-
ti sloudili do kompozitniho statusového indexu pro ekonomicky aktivni prednos-
ty domacnosti (pfijem domacnosti zlistal mimo tento statusovy index, jelikozZ je
z hlediska schopnosti domacnosti hradit rozdilné vydaje na bydleni zcela zasad-
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ni). Status tak byl vytvoren jako kompozitni proménné z proménnych vzdélani

a profese ekonomicky aktivniho prednosty domacnosti. Kategorie vzdélani i pro-

fese (kategorie zaméstnani) byly pro Gcely vytvofeni kompozitniho indexu nejdfi-

ve slouceny do nasledujicich tfi kategorii:

Kategorie vzdélani:

1 - bez vzdélani, zakladni, nizsi stfedni;

2 — Uplné stfedni, nastavbové, vyssi odborné;

3 - bakalaiské, VS, védecké.

Kategorie profese:

0 - ekonomicky neaktivni (s vyjimkou nepracujicich dtchodc);

1 - pomocni a nekvalifikovani pracovnici, délnici — obsluha stroju a zafizeni, feme-
slnici a kvalifikovani délnici, kvalifikovani déInici v zemédélstvi, lesnictvi a pfi-
buznych oborech;

2 — provozni pracovnici ve sluzbach a obchodé, niZz8i administrativni pracovnici,
technici, zdravotnici, pomocni pedagogicti pracovnici a odborni provozni pra-
covnici;

3 - védci, odbornici, uditelé, ostatni kvalifikovani odbornici + vedouci a Fidici pra-
covnici.

Z takto prekdédovanych proménnych byla vytvofena prostym aritmetickym pru-

mérem spojitd proménna status, nabyvajici hodnot od 0,5 do 3, ktera byla katego-

rizovana nasledovné:

1 - nizky (do 1,5 véetné),

2 — stfedni (od 1,51 do 2,5 v€etné),

3 - vysoky (nad 2,51 véetné).

Napfiklad mezi osamélymi matkami a osamélymi otci s détmi nebyly (s vyjimkou

ponékud vyssiho primérného pfijmu otct) vyznamnéjsi rozdily, proto byly tyto

dveé skupiny slouc¢eny do jediné kategorie (bez rozliSeni pohlavi, véku a pfijmové
urovné), obdobné napfiklad i pro osamélé jednotlivce ve stfednim véku.

Dle publikace CSU Projekce obyvatelstva Ceské republiky do roku 2065 z kvétna

20009.

Roéni urokové sazby z nové poskytnutych hypoteénich Gvéra poskytnutych ban-

kami domacnostem na nakup bytovych nemovitosti se podle tdaji CNB pohy-

bovaly v letech 2005 a 2006 v primeéru kolem 4,5%, v roce 2007 mirné vzrostly
na 4,8% a v roce 2008 ¢inily v priiméru 5,5% a za prvni tfi ¢tvrtleti roku 2009 ¢i-
nily 5,49 %. Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze irokové sazby z Gvérl na bydleni nejsou
predikovany 74dnou z vy$e zmin&nych instituci (CNB nebo MF CR), bylo zjisté-
no, jaka je korelace mezi irokovymi sazbami z nové poskytnutych avéra na byd-
leni domacnostem a hodnotami Grokovych sazeb penézniho trhu (PRIBOR s rliz-
nou dobou splatnosti) a vynost do doby splatnosti statnich dluhopisu (tfiletych,
pétiletych a desetiletych). Z této dil¢i analyzy vyplynulo, Ze nejsilnéji byla Grokova
sazba z nové poskytnutych Gvérl na bydleni v poslednich letech (2004-2008) ko-
relovana s vynosem 10letych statnich dluhopis (maastrichtské kritérium). Vzhle-
dem k tomu, ?e vynos do splatnosti 10letych dluhopis(i jiz MF CR predikuje, byla
urokova sazba z nové poskytnutych Gvérd na bydleni domacnostem navazana
pravé na vynos do splatnosti 10letych obligaci (pfedpokladali jsme jednoduchou
linearni zavislost — podle vysledné rovnice byla nominalni Grokovéa sazba z Gvé-

10.

ri na bydleni vypocétena jako 2,541+0,560*vynos desetiletého statniho dluhopi-
su). Pfedpokladanému poklesu vynosu do splatnosti 10letych obligaci v roce 2010
podle predikce MF CR pak odpovida dopoétena tGrokova sazba z nové poskytnu-
tych avéra na bydleni doméacnostem ve vysi 4,95% v roce 2010 a 4,98 % v letech
2020 a 2030. Predikce vynosu do splatnosti 10letych obligaci je k dispozici pouze
do konce roku 2010, pro obdobi 2010-2030 byla tudiz arbitrarné predpokladana
vy$e vynosu do splatnosti desetiletého statniho dluhopisu odpovidajici priméru
za roky 2004-2010 ve vysi 4,35 %.

Mira zmény cen bytd pro roky 2009 a 2010 byla odhadnuta prostfednictvim tFi
riznych modell ,dlouhodobé rovnovahy”. Modely umoziuji odhadnout vyvoj
,rovnovaznych” (dlouhodobé udrzitelnych) cen byt(, a to za vyuziti vybranych
ekonomickych a demografickych fundamentl. Vysledna cena byla vypocétena
jako vazeny prumér modelovych cen vypodétenych prostiednictvim kazdé z uve-
denych regresnich rovnic. Vahy byly stanoveny na zdkladé hodnoty korela¢nich
koeficientl méficich tésnost linearni zavislosti mezi logaritmem ceny a ,klicovy-
mi” proménnymi v jednotlivych modelech (tj. konkrétné logaritmem realného ¢is-
tého disponibilniho dichodu domacnosti po sezonnim ocisténi, logaritmem po-
¢tu obyvatel ve véku 25-34 let a logaritmem poctu pristéhovalych na osobu). Na
zakladé modell dlouhodobé rovnovahy a predikci proménnych, které se v tomto
modelu ukéazaly jako statisticky vyznamné, byl odhadnut mozny pokles cen bytl
v roce 2009 v pradméru o 8,9% (pro RD byl predpokladan pokles o 30% mensi
v porovnani s vyvojem cen bytd, tj. pokles o 6,2%; uvedenych 30% bylo stano-
veno s ohledem na minuly vyvoj cen byt(i a RD podle udaja CSU, kdy v obdo-
bi 1998-2008 ceny byt meziro¢né rostly zhruba o 10%, zatimco ceny RD zhru-
ba o 7%; obecné vyvoj cen RD bytll vykazuje v porovnani s vyvojem cen bytl
mensi vykyvy). Pro rok 2010 byl meziroéni pokles cen byt prostifednictvim mo-
delu odhadnut na 6,2% (a korespondujici pokles cen RD na 4,3 %). Podle mode-
|G a predpoklddaného vyvoje hodnot vysvétlujicich proménnych budou ceny byt
v roce 2020 o zhruba 45 % vysSi v porovnani s rokem 2010 (ceny RD pak o zhruba
31 %). V roce 2030 pak ceny byt o 18,5% nizsi v porovnani s rokem 2020 (ceny
RD o necelych 13 % niz§i v porovnani s rokem 2020), a to zejména s ohledem
na negativni vyvoj demografickych faktor( (pokles poptavky po vlastnickém by-
dleni ze strany mladé generace a v roce 2030 i z divodu sniZeni podilu obyvatel
ve véku 25-49 let). VySe ndjemného byla podobné jako vyse cen odhadnuta pro-
stfednictvim modelu dlouhodobé rovnovahy, i v tomto pfipadé jako kombinace
vysledkd predikci tfi modell. Tfi modely byly podobné jako u cen bytd zvoleny
proto, Ze mezi fadou vysvétlujicich proménnych existuje pomérné silna linearni
zavislost a jejich spole¢né zafazeni do modelu proto neni mozné (z dlivodu vyso-
ké multikolinearity), pfestoZze vyznamné souvisi s vysvétlovanou proménnou (ce-
nami bytl, resp. najmy). Aby bylo mozno zohlednit vliv vice proménnych ,sou-
¢asné”, byly proto zkonstruovany tfi modely dlouhodobé rovnovahy a vysledna
¢astka ndjemného pak stanovena jako vazeny pramér predikci téchto model(, kde
vahy byly stanoveny s ohledem na hodnotu korelaéniho koeficientu (méfi silu li-
nedarni zavislosti) mezi klicovymi proménnymi jednotlivych modell a vys$i ndjem-
ného. Na zdkladé vysSe popsaného postupu byl odhadnut pro rok 2009 mirny po-
kles ndajemného o 1,3%, pro rok 2010 v podstaté stagnace najemného (mirny rist
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11.

12.

13.
14.

0 0,2%V porovnani s rokem 2009), pro rok 2020 rast ndjemného o 16,9% v porov-
nani s rokem 2010 a pro rok 2030 vyraznéjsi pokles ndjemného o 21,4% v porov-
nani s rokem 2020 (zejména z dlivodu negativniho vyvoje demografickych faktor(
obdobné jako u vyvoje cen bytl).

Meziro¢ni rlst nominalni prdmérné hrubé mzdy zaméstnanct dosahoval, dle Mak-
roekonomické predikce MF CR z Fijna 2009, v roce 2001 8,8%, v roce 2002 8,0%,
v roce 2003 5,8%, v roce 2004 6,3%, v roce 2005 5,0%, v roce 2006 6,6 %, v roce
2007 7,2% a v roce 2008 8,3 %, tj. v priméru za obdobi 2001-2008 ¢inil 7,0 %. Mak-
roekonomicka prognéza MF pocita s rdstem nominalni prdmeérné hrubé mzdy
02,1% v roce 2009 a 0,6 % v roce 2010. Podle stejného zdroje rostl nominalni
disponibilni dichod v obdobi 1999-2008 ro¢né v prdmeéru o 6%, pro rok 2009 je
predpovidan rist o 2,8%, pro rok 2010 pak pouze o 0,68%. Z vy$e uvedeného je
patrné, Ze rust disponibilniho dichodu je zhruba o jeden procentni bod nizsi nez
rast prameérné hrubé nominalni mzdy. Vzhledem ke skuteénosti, Ze pro rozhodo-
vani domacnosti je urcujici celkovy disponibilni dichod spiSe nez priimérna mzda
jednotlivce, a rovnéz vzhledem ke skuteénosti, Ze disponibilni dlichod Iépe korelu-
je s cenami byt(, rozhodli jsme se v modelu (pro vyvoj cen i vyvoj najm() pouzit
ukazatel ¢istého disponibilniho dlichodu (readlného po sezénnim ocisténi).
Uvedenda hodnota (13,3 %) byla zjisténa prostfednictvim Setfeni Prvonabyvatelé
bydleni 2007. Setfeni prob&hlo formou telefonického dotazovani na vzorku 150
respondentl. Jednalo se pfevazné o mladé lidi, ktefi si kupovali (poptéavali) své
prvni vlastni bydleni (byt) v roce 2007 v Praze. Vét$ina respondentt byla vybrana
,nahodné”, na zakladé kontaktu uvedeném v inzeratu, jehoZ prostfednictvim po-
ptavali byt ke koupi v Praze. Maléa ¢ast respondentll byla dodatec¢né ziskana me-
todou snow-ballingu — kontaktni informace na né byly ziskany od jiZz dotazanych
respondentd. Vzhledem k velikosti vybérového vzorku a zplsobu vybéru respon-
dentd neni moZné povazovat vysledky za reprezentativni pro celou cilovou popu-
laci, nicméné pro Ucely orienta¢ni prognézy se jedna o pouZitelné voditko, navic
jediny ndm dostupny zdroj informaci o potencialnich zmeénach preferenci v reakci
na zmény bytové politiky.

Zdrojem bylo opét Setfeni Prvonabyvatelé bydleni 2007.

Pro osoby v ¢ele domacnosti starsi 35 let se doba splatnosti tmérné zkracuje
o rozdil mezi 65 lety, tedy pfibliznym vékem odchodu do diichodu, a vékem hlavy
domacnosti (v datovém souboru Zivotni podminky 2007).
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11. Navrh aprav vybranych nastroji
bytové politiky v CR

Petr Sunega, Tomas Kostelecky, Martin Lux, Karel Bata

Uvod

Hodnotit bytovou politiku 1ze podle nejriznéjSich kritérii a existuje fada stu-
dii, které se této problematice vénovaly. Naptiklad Whitehead, Gibb [2007]
hodnoti vyvoj bytové politiky Velké Britdnie. Cilem je podle nich nastavit
bytovou politiku tak, aby nadmérné nezatéZovala verejné rozpocty (flexibili-
ta nastrojii bytové politiky z hlediska jejich nastaveni a naroki na zdroje ve-
fejnych rozpocCtll) a aby nastroje bytové politiky byly 1épe zacileny na pomoc
tém, ktefi ji opravdu potiebuji (tj. vétsi efektivnost nastroji bytové politiky).!
Andrews et al. [2011] zkoumad soucasny stav trhu bydleni a strukturalni poli-
tiky zemi OECD a definuje principy, které by méla bytova politika spliiovat.
Dochazi k zavéru, Ze by se vlady zemi OECD mély zaméfit na efektivni kom-
binaci nasledujicich cilt bytové politiky:

naprava selhani trhu a regulace externalit;

zvySeni efektivity fungovani trhu bydleni;

redistribuce bohatstvi smérem k socidlné potfebnym domédcnostem;
zajisténi stabilnich pfijma (napf. z dané z nemovitosti) a vydaja verej-
nych rozpoctll s ohledem na potencidlni ekonomické fluktuace.

Na zakladé vySe uvedenych obecnych cili a konkrétnich zjisténi z predcha-
zejici kapitoly poukazujici na vyznam nijemniho bydleni v bytovém systému
zemé se pokusime v této zavérecné kapitole o analyzu alternativniho nastave-
ni vybranych néstroji bytové politiky v CR.

Jak bylo ukazéano v fadé€ studii [Lux et al. 2003; Hegediis et al. 2011], sta-
vajici bytova politika v CR podporuje vice vlastnické neZli ndjemni bydle-
ni. Zvyhodnéni vlastnikii bydleni se projevuje naptiklad existenci mozZnosti

uplatnit odpocet aroki z ptijatych uvérl na bydleni od zdkladu dané z prijma
fyzickych osob, moznosti vyuZzit zvyhodnéné tvéry (Ci dotace) na pofizeni
vlastnického bydleni (vCetné statni podpory stavebniho spofeni) a v neposled-
ni fadé i moZnosti vlastnikd bydleni ziskat pfispévek na bydleni. Bytova poli-
tika by pfitom, vzhledem ke zjist€énim uvedenym v této monografii, méla spl-
tovat podminku neutralniho pfistupu k riznym pravnim formam bydleni (tzv.
tenure neutrality).?

Dalsim cilem bytové politiky by podle Andrewse et al. [2011] méla byt re-
distribuce bohatstvi smérem k socialné slabsim; i v této oblasti vSak Ceska by-
tova politika zaostava. Ekonomické dotace (napiiklad z regulace nijemného
nebo privatizace obecnich bytll), odpocet troku z pfijatych uvért na bydleni,
dan z nemovitosti a statni podpora stavebniho spofeni jsou bohuzel nastaveny
tak, Ze spiSe podporuji prijmové silné, a nikoliv pfijmové slabsi domacnosti,
tedy jsou tzv. pfijmovée regresivni [Lux et al. 2009]. ZajiSténi pfijma vefejnych
rozpoc¢tl formou dané z nemovitosti je v CR nedostatecné; vyse dané je v CR
oproti ostatnim vyspélym statim OECD zanedbatelna.

Dalsimi cily, které by bytové politiky mély napliiovat, jsou flexibilita a an-
ticykli¢nost, coZ souvisi s poZzadavkem na zajiSténi stability pfijmové i vyda-
jové stranky verejnych rozpoctil. Na trhu s byty, stejné€ jako na trzich ostatnich
aktiv, mohou vznikat cenové bubliny, tazené extrémni poptavkou (vyvolanou
zejména nepodloZenymi cenovymi o¢ekdvanimi). Nastroje bytové politiky by
proto mély byt koncipovany tak, aby v obdobi ekonomického ristu spise tlu-
mily poptavku po vlastnickém bydleni, zatimco v obdobi krize ji naopak sti-
mulovaly.

V nasi analyze alternativniho nastaveni bytové politiky jsme se proto zamé-
fili na ndvrh reformy vybranych nastroji bytové politiky v CR tak, aby 1épe
spliiovaly nésledujici tfi cile (kritéria jejich hodnoceni):

e anticykli¢nost;

e rovna podpora riiznych pravnich forem bydleni (,.,tenure neutrality);

e redistribuce bohatstvi smérem k socidlné potiebnym — lepsi zacileni
(efektivnost).

Hlavnim cilem této kapitoly je tak pokusit se najit odpovéd na otazku: Jak al-
ternativné nastavit vybrané nastroje ¢eské bytové politiky, aby Iépe spliiova-
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ly vySe uvedend kritéria? Zékladnim zdrojem pro vybér néstrojii bytové po-
litiky, které by si zaslouZzily v rdmci takovych analyz hlavni pozornost, byla
studie Luxe a Sunegy [2007], ve které se autofi zabyvaji teoretickym i empi-
rickym hodnocenim vybranych opatieni bytové politiky v CR. V této kapitole
tak bude analyzovana stavajici podoba a néasledné navrzeny potencialni tpra-
vy nésledujicich nastroj (opatieni) bytové politiky: dané z nemovitosti, pfi-
spévku na bydleni a drokového odpoctu (moznosti odpoctu drokd zaplace-
nych z pfijatych Gvéri na bydleni od zakladu dané z pfijmu fyzickych osob).

V nasledujici ¢asti kapitoly je popsdna metodologie a pouZité datové zdro-
je. Dalsi podkapitola je vénovana vytvoreni alternativni regiondlni klasifikace
cen a najmd, ktera by mohla byt pouZita pro ucely nastaveni dané z nemovi-
tosti a prispévku na bydleni. Treti ¢ast této kapitoly je vénovana navrhiim al-
ternativniho nastaveni jednotlivych vybranych nastroji bytové politiky: dané
z nemovitosti, pfispévku na bydleni a irokového odpoctu. Pfedposledni pod-
kapitola uvadi hodnoceni kombinace alternativniho nastaveni vSech vyse uve-
denych néstroji bytové politiky najednou. Nésleduje zavér a doporuceni pro
dalsi vyzkum.

Metodologie a data

Prostfednictvim analyzy mikroekonomickych dat jsme testovali dopady sta-
vajicich opatfeni bytové politiky na pfijmovou distribuci domdacnosti, ,,tenure
neutrality‘a dopady na vybrané typy domacnosti (napft. rodiny s détmi), a na-
sledné pak vliv zmén v nastaveni parametrii nastroji bytové politiky. Makro-
ekonomicka analyza pak spocivala zejména v hodnoceni dopadi jednotlivych
nastroju (a jejich alternativniho nastaveni) na vefejné rozpocty a v testovani
pusobeni daného opatieni bytové politiky v ramci hospodatského cyklu (je-
jich anticykli¢nost).

S ohledem na imperativ posileni anticykli¢nosti bylo pro vybrana opatie-
ni bytové politiky testovano, zda v dobé ekonomického ristu (expanze), resp.
v dobé riistu cen rezidencnich nemovitosti (cyklus vyvoje cen rezidenénich
nemovitosti se nemusi zcela piekryvat s hospodaiskym cyklem), tlumi tato
opatfeni agregatni poptavku, tj. konkrétné, zda se s rlistem cen nemovitosti
zvysuje i odvod dané z nemovitosti, sniZuje pocet pfijemcii ptispévku na byd-

leni a objem vyplacené davky (a to zejména pro domacnosti vlastnikl bydle-
ni, protoZe hodnota jejich reziden¢nich nemovitosti roste). Naopak, v dob¢ re-
cese (resp. poklesu cen reziden¢nich nemovitosti) by testované nastroje mély
prispivat k oZiveni ekonomiky tim, Ze se napf. sniZi mira zdanéni vlastnikli
nemovitosti prostiednictvim dané z nemovitosti, zvysi se pocet piijemct pii-
spévku na bydleni a objem vyplacené davky.

PoZadavek na redistribuci bohatstvi smérem k socidlné potfebnym doméc-
nostem byl testovan zejména s vyuZitim piijmového rozd€leni domacnosti.
Domaécnosti byly v datovych souborech rozdéleny podle vySe svych celko-
vych Cistych pfijmil na spotfebni jednotku do deseti stejn¢ pocetné zastou-
penych skupin (decil), pfi¢emZ v prvnim decilu bylo zastoupeno 10 % do-
macnosti s nejnizs§imi prijmy na spotiebni jednotku a v poslednim (desatém)
decilu 10 % domécnosti s nejvysSimi piijmy na spotiebni jednotku. Néisledné
bylo testovano, jaké ptijmové skupiny nejvice ,,profituji* ze stavajicich opat-
feni bytové politiky a prostfednictvim parametrickych zmén vybranych na-
strojii bytové politiky (zminénych vySe) byla snaha dosdhnout vétsiho pre-
rozdéleni pfijm ve prospéch piijmove slabsich domécnosti. Dopliiujicimi
kritérii pouZitymi pro hodnoceni zmén parametrd vybranych néstrojii bytové
politiky byly reziduélni pfijem?® a dopady na vybrané typy domacnosti (napf.
rodiny s détmi).

. Lenure neutrality byla testovana z hlediska dopadd vybranych nastrojt
bytové politiky na domacnosti v ¢lenéni podle pravniho diivodu uzivani (po-
uzito bylo jednoduché ¢lenéni na ,,nagjemniky‘“ a ,,vlastniky*,®> p¥ipadné po-
ného najemného, resp. skute¢nosti, zda doméacnost splaci hypotéku na potizeni
vlastnického bydleni nebo nikoliv). Za neutralni v tomto sméru bylo povazo-
vano takové nastaveni nastroji bytové politiky, které nebylo vychyleno ani ve
prospéch najemnikd, ani ve prospéch vlastnikti bydleni.

Pro vyslednou kombinaci navrhovanych dprav vybranych nastroji bytové
politiky byl odhadnut celkovy dopad na stitni rozpocet. Vzhledem ke skutec-
nosti, Ze kazdy analyzovany nastroj bytové politiky ma sva specifika, podrob-
néjsi popis jednotlivych metodickych postuptl je uveden niZze v ¢astech véno-
vanych analyzam a ndvrhim zmén jednotlivych nastroja.

Pro mikroekonomické analyzy byla pouZita data z Setfeni Ceského stati-
stického tradu (CSU) Prijmy a Zivotni podminky domdcnosti (SILC) z roku
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2009. Celkovy pocet domécnosti v datovém souboru SILC 2009 cinil 9911
domécnosti, z toho bylo 18 pozorovani (doméacnosti) pro ucely analyz vyra-
zeno. Na zakladé Box-plot analyzy byly vyfazeny ty doméacnosti, které se ex-
trémné odliSovaly od ostatnich z hlediska trZni ceny za metr Ctvere¢ni plochy
bytu/domu (3 domdcnosti) a z hlediska vyse splatek hypotecniho tvéru (5 do-
macnosti). Déle bylo vyfazeno 10 domécnosti, které uvedly, Ze bydli v domé
¢i byté s podlahovou plochou mensi nez 15 m?.

Pro ucely testovani dopadil trokového odpoctu byla pouzita rovnéz data
z Setfeni Statistiky rodinnych tictii (SRU) CSU za rok 2009. Soucasti datového
souboru SILC 2009 bohuzel neni Gdaj o vysi splatek tvéri na bydleni, ktery je
naopak k dispozici v datech z Setieni SRU (proto byl k analyzdm vyuzit i da-
tovy soubor SRU 2009). Zakladni soubor SRU 2009 obsahoval tdaje o 2901
hospodafticich domécnostech.

Krok 1: Nové regionalni ¢lenéni cen bydleni a najemného

Smyslem analyz prezentovanych v této podkapitole bylo nalézt takové regio-
nalni ¢lenéni podle vyse trzniho ndjemného, resp. cen bytl, které by bylo jed-
noduché a pfitom dostatecné odraZelo regionalni rozdily v ndjmech a cenach.
Nésledné bylo toto regiondlni ¢lenéni pouZito pro ucely testovani ptipadnych
zmén (alternativniho nastaveni) dané z nemovitosti a piispévku na bydleni
v ¢eském prostiedi. Nedostate¢né regiondlni ¢lenéni nakladl na bydleni je to-
tiZ jednim z nedostatkd stavajiciho pfipévku na bydleni: naklady na bydleni
jsou pro ucely zjisténi naroku a vypoctu vyse pfispévku Clenény pouze podle
velikostni kategorie obce (dle poctu obyvatel). To vSak zdaleka nepostihuje
variabilitu nakladd na bydleni v pIné mife a je spiSe odrazem historického me-
chanizmu deregulace ndjemného, kterd probihala diferencované pravé s ohle-
dem na velikost obce.

Regionalni élenéni podle vyse trzniho (nabidkového) najemného

Pfi pokusu o regionalni klasifikaci trZzniho nijemného jsme nejdfive zkouma-
li, zda je moZné hovofit o obecné ,,cenové mapé* nakladli na ndjemni bydleni,

kterd by zahrnovala jak ndjemni bydleni v bytech s regulovanymi najmy, tak
ndjemni byty s trznim ndjemnym. Z dat SILC 2009 jsme proto nejprve zjistili,
jak se 1i8i ndklady na bydleni (pfepoctené na m? celkové plochy bytu) v regulo-
vaném a trznim ndjemnim bydleni v krajich (graf 11.1) a okresech (graf 11.2).

Graf 11.1: Naklady na bydleni pfepoétené na m? celkové plochy bytu podle pravniho divodu
uzivani bytu - podle kraji (sefazeno sestupné podle nakladi na bydleni v bytech
s trznim najemnym)
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Zdroj: viastni vypocty, SILC 2009.
Poznamka: N = 9911.

Ackoliv v roce 2009 jiz deregulace ndjemného znacné pokrocila, byly nakla-
dy na bydleni v bytech s trZnim ndjemnym stale jeSté znatelné vyssi neZ nakla-
dy v bytech s regulovanym najemnym. Podstatnéjsi zjisténi ovSem je, Ze v roce
2009 mély naklady na bydleni v bytech s regulovanym ndjemnym mnohem men-
$i mezikrajskou variabilitu (variacni koeficient Vk = 15,7) neZ néklady na bydle-
ni v bytech s trznim ndjemnym (Vk = 22,1). Mezi obéma proménnymi je vysoka
korelace (Pearson R =(,76), ta je ovSem zptsobena vysokymi hodnotami jak trz-
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niho, tak regulovaného najemného v Praze. Pokud Prahu vynechame a sledujeme
jenom souvislost mezi hodnotami trzniho a regulovaného najemného v mimo-
prazskych krajich, korelace se bliZi nule (pfi vynechéani Prahy Pearson R = 0,05).

Pokud se pouZiji data ze Setfeni SILC v ¢lenéni podle jednotlivych okre-
st1, nezavislost mezi prostorovymi vzorci nakladd na bydleni v bytech s trz-
nim najemnym na jedné strané a v bytech s regulovanym ndjemnym na strané
druhé je jesté zfetelnéjsi. Je tfeba ovSem upozornit, Ze spolu se zmensujici se
jednotkou sledovani se zmensuji pocty domdacnosti v jednotlivych okresech,
o jejichZ bydleni mame ze Setfeni SILC informace — vysledkem je velka vybé-
rova chyba a nespolehlivé primérné hodnoty. Z grafu 11.2 je nicméné napros-
to jasné, Ze prostorové vzorce nakladi na bydleni v bytech s trZznim ndjemnym

a v bytech s regulovanym nijemnym jsou velmi odli$né.

Graf 11.2: Naklady na bydleni pfepoctené na m? celkové plochy bytu podle pravniho divodu
uzivani bytu - podle okresu (sefazeno sestupné podle nakladu na bydleni v bytech
s trznim najemnym)
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Zdroj: viastni vypocty, SILC 2009.
Poznamka: N = 9911. Na ose x jsou pro ilustraci uvedeny pouze nékteré okresy CR.

Regulace najemného, pfinejmensim tak, jak byla praktikovana v roce 2009,
postrada ekonomickou logiku trzniho najemného, které se tvofi na trhu, a pro-
to 1épe odrazi diferencovanou atraktivitu izemi nezZ najmy regulované. Na za-
kladé vySe popsanych zjisténi jsme se proto rozhodli, Ze nebudeme pracovat
s naklady na bydleni v regulovaném najemnim sektoru a v dalSim textu bude-
me vychazet pouze z analyz nakladi na bydleni v trZznim najemnim sektoru.

Ve druhém kroku jsme na zéakladé€ rozdilii v ndkladech na bydleni v bytech
s trznim najemnym vytvofili typologii regiondlniho ¢lenéni tzemi Ceské re-
publiky. Typologie kombinuje dvé dimenze geografickych odlisnosti. Prvni je
dimenze zachycujici regiondlni rozdily: 14 kraji Ceské republiky. Druha di-
menze zachycuje velikostni a vyznamové rozdily mezi mésty a obcemi: ¢lené-
ni Praha — krajsk4d mésta — ostatni mésta — venkovské obce (rozdéleni do ka-
tegorii vychdzi z kategorizace obci provedené CSU).5 Kombinace t&chto dvou
dimenzi teoreticky umoziiuje odlisit 56 moznych kombinaci (14 kraja krat 4
kategorie sidel). V praxi je vSak smysluplné odliSovat jen 39 jednotek, proto-
Ze mé&sto Praha se nevyskytuje v mimoprazskych krajich; v kraji Praha se zase
nevyskytuji krajska, ostatni mésta ani venkovské obce a ve Stredoceském kra-
ji neni Zadné krajské mésto.

Pro kazdou z 39 teritoridlnich jednotek jsme nésledné vypocitali primér-
né trzni najemné prepoctené na m? celkové plochy bytu. Pfi vypoctu jsme vy-
chézeli z monitoringu nabidkovych cen trzniho najemného, které pravidel-
né uskutecnuje Institut regiondlnich informaci (data pochézela z roku 2009).’
Udaj za Prahu a krajskd mésta byl piimo prevzat z databdze IRI. VySi trz-
niho nijemného v ,,ostatnich méstech* jsme aproximovali priméry za cely
kraj. VySi trzniho ndjemného ve venkovskych obcich jsme odhadli odvoze-
nim z krajskych primért — v kazdém kraji jsme ji snizili o tolik procent, o ko-
lik procent byly dle specidlniho Setieni IRI uskute¢néného v roce 2006 v kraji
nizsi primérné nabidkové ceny (nikoliv ndjmy) nemovitosti ve venkovskych
obcich oproti pfislusnym krajskym priméram.

Vzhledem ke zplisobu vypoctu a moZnym omezenim (regiondlni variabilita
vyse nijemného nemusi kopirovat regionalni variabilitu cen) je nutné povazo-
vat takto vypocitané hodnoty vySe trzniho ndjemného ve venkovskych obcich
za orientacni. Nakonec jsme sefadili vSech 39 teritoridlnich jednotek sestup-
né dle vypoctené hodnoty ndjemného a vynesli je do grafu, ve kterém byla na
ose y zobrazena primérna hodnota trzniho ndjemného v jednotlivych teritori-
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Graf 11.3: Pét typt izemi podle vyse trzniho najemného piepocteného na m? celkové plochy
bytu v roce 2009
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Zdroj: viastni vypocty, IRl (primérné hodnoty pro 335 ¢eskych obci).

alnich jednotkach a na ose x byly jednotlivé teritoridlni jednotky v poradi od
té s nejvyssi primérnou hodnotou ndjemného k té s nejnizsi primérnou hod-
notou najemného (graf 11.3). Na zdkladé diskontinuit v empirickém rozloZe-
ni hodnot jsme nejdfive odliSili sedm rtiznych skupin. Vzhledem k tomu, Ze
jsou hodnoty vyse trzniho ndgjemného na m? plochy uvedené pro venkovska
sidla relativné malo spolehlivé, rozhodli jsme se sloucit skupiny 6 a 7. Obdob-
né jsme sloucili skupiny 3 a 4, protoZe mezi nimi existuje relativné nejmensi
rozdil ve vysi trznich ndjma. Vysledkem téchto uprav bylo nakonec rozdéle-
ni teritorii do péti skupin podle vyse trzniho ndjemného (viz graf 11.3 a tabul-

ka 11.1).

Tabulka 11.1: Pét typu Gizemi podle vySe trzniho najemného prepoéteného na m? celkové plo-

chy bytu v roce 2009
Praha Krajska mésta  Ostatni mésta  Venkovské obce

Praha 155
Stredocesky kraj 100 79*%
Jihocesky kraj 94 74 43
Plzefisky kraj 99 84 61
Karlovarsky kraj 106 77 51
Ustecky kraj 90 71 58
Liberecky kraj 91 80 53
Kralovéhradecky kraj 100 76 48
Pardubicky kraj 104 81 48
Kraj Vysocina 94 79 47
Jihomoravsky kraj 127 109 74%
Olomoucky kraj 98 80 48
Zlinsky kraj 102 90 65
Moravskoslezsky kraj 106 93 62

Zdroj: viastni vypocty, IRl (primérné hodnoty pro 335 ¢eskych obci).
Poznamka: Venkovské obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a Brno-venkov jsou dle vyse trz-
niho ndjemného zafazeny do Uzemi tietiho typu, v tabulce oznaeného Zlutou barvou.

Regionéalini élenéni podle vyse cen bytu v osobnim vlastnictvi

Narozdil od n4jemniho sektoru, neexistuje v Ceské republice dvoji trh s vlast-
nickym bydlenim, ktery by se liSil zplisobem, jakym je stanovovédna cena
bytu pii zméné majitele. Vedle trhu s byty v osobnim vlastnictvi existuje i trh
s druZstevnimi byty a také trh s rodinnymi domy — t€mito segmenty se ovSem
nezabyvame. Analogickou metodou jako v pfedchozim pfipadé jsme vytvofili
typologii teritoridlnich jednotek, kterd zachycuje geografické rozdily v cenach
vlastnického bydleni. Sedmitypové feseni predstavuje graf 11.4.
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Graf 11.4: Sedm typt Gizemi podle primérné vyse trzni ceny byt v osobnim vlastnictvi piepo-
¢tené na m? celkové plochy bytu v roce 2009
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Zdroj: viastni vypocty, IRl (primérné hodnoty pro 335 ¢eskych obci).

Porovnani prumérnych nakladi na bydleni a normativnich nakladu na
bydleni v ndjemnich bytech s trznim najemnym v péti typech uzemi

S vyuzitim dat ze Setfeni SILC 2009 jsme vypocitali primérné naklady na by-
dleni v kazdém z péti regionélnich typii podle vyse nakladd na bydleni v by-
tech s trznim najemnym (viz rozdé€leni v grafu 11.3, resp. tabulce 11.1). Na-
klady na bydleni byly definovany stejnym zptisobem, jako je definuje zdkon
o statni socidlni podpote (117/1995 Sb., v platném znéni) — zapocitavaji se
tyto polozky: Cisté nijjemné, vydaje za elektiinu, plyn, ustfedni topeni, vodné
a sto¢né, ostatni sluzby spojené s obyvanim bytu a normativni ndklady na dal-
$1 mozna paliva pro vytdpéni. S vyjimkou posledni polozky jsou vSechny ¢ast-
ky pfevzaty pfimo ze Setfeni SILC 2009. Posledni polozka je stanovena nor-
mativné podle zdkona o statni socidlni podpofte.

Graf 11.5: Naklady na bydleni v bytech s trznim najemnym podle péti regionalnich typu vyse
trzniho najemného
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Zdroj: viastni vypocty, SILC 2009.
Poznamka: N = 509.

V grafu 11.5 jsou tyto skute¢né néklady na bydleni porovnany s primérny-
mi normativnimi ndklady na bydleni spocCtenymi podle vySe citovaného za-
kona. Smyslem tohoto srovnani bylo zjistit, nakolik se primérné vySe norma-
tivnich ndkladid stanovend zdkonem pro tcely vypoctu prispévku na bydleni
1i$i v nové vytvoreném regionalnim ¢lenéni od primérné vyse skute¢nych na-
kladil na bydleni. Pokud by totizZ normativni néklady na bydleni byly vyrazné
niZ$i v porovnani se skute¢nymi ndklady na bydleni, fada domdacnosti by byla
vyloucena z efektivni pomoci v podobé piispévku na bydleni (protozZe stano-
vena Cast jejich rozhodného pfijmu presdhne ¢astku normativnich nikladd),
resp. bude pobirat nizsi pfispévek, nez by odpovidalo ,,ndkladnosti*“ obce, ve
které Ziji. Pokud by naopak normativni naklady na bydleni byly vyrazné vys-
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§i v porovnani se skute¢nymi ndklady na bydleni, mohl by v dané obci vznikat
tlak na dalsi rGst najemného (inflacni tlak), protoZe minimalné Casti domac-
nosti s narokem na prispévek na bydleni by byl riist ndjemného hrazen nérts-
tem prispévku na bydleni.

Z grafu 11.5 je zfejmé, Ze u respondentil Zijicich v obcich spadajicich do
regionalnich typt 3 a 4 (krajska mésta, vétsina ostatnich mést v krajich a ven-
kovské obce ve StiedoCeském a Jihomoravském kraji) jsou pramérné skutec-
né naklady na bydleni a normativni ndklady velmi blizké. V regiondlnim typu
5, predstavovaném pievazné venkovskymi obcemi, jsou skute¢né naklady niz-
$i nez naklady normativni. Naopak v Brné (typ 2) a zvIasté v Praze (typ 1)
jsou skute¢né naklady domacnosti ndjemniku zji§téné z Setfeni SILC podstat-
né vyssi nez naklady normativni.

Pti podrobnégj§im zkoumani vysledkd jsme ovSem zjistili, Ze zatimco struk-
tura domacnosti v obcich rtiznych regionélnich typt je dosti podobnd, jednot-
livé podskupiny respondentt (dané vytvorenym regionalnim ¢lenénim) se sta-
tisticky vyznamné li$i velikosti obyvanych byti. Nékteré domacnosti mély
skute¢né néklady na bydleni vysoké alespoil z¢asti proto, Ze obyvaly v pra-
meéru vétsi byty nezZ ostatni doméacnosti. V poslednim kroku jsme proto piepo-
citali skutecné naklady na bydleni na hypotetické naklady, jaké by domacnos-
ti platily, kdyby obyvaly byty ,,pfiméfené velikosti*, a ve vSech obcich by tak
velikostni struktura byt odpovidala velikosti domacnosti. Pfi vypoctu téchto
priméfenych nakladt na bydleni jsme nejprve z Setfeni SILC zjistili skute¢nou
vysi ndgjemného na m? plochy bytu pro kazdou domécnost, a ziskanou cast-
ku jsme vyndsobili primérnym poctem m? bytu ,pfiméfené velikosti, kte-
ra odpovidala 45 m? pro domécnosti s jednim ¢lenem, 57 m? pro domacnosti
se dvéma ¢leny, 68 m? pro domacnosti se tfemi ¢leny a 75 m? pro domacnosti
se Ctyfmi a vice ¢leny.? V posledni fazi byly k tomuto hypotetickému najem-
nému pficteny skutecné ndklady jednotlivych doméacnosti na uhradu sluZeb
spojenych s pfiméfenym bydlenim. Takto vypoctené ,,pfiméfené ndklady* na
bydleni byly znovu porovnany s normativnimi naklady vypoctenymi podle za-
kona. Pfi zakalkulovani ,,pfimétrenosti‘ velikosti bydleni zistavaji naklady od-
lisné od normativnich nékladd jen ve dvou regiondlnich kategoriich — v Praze
(typ 1) jsou porad podstatné vyssi neZ normativni ndklady, zatimco ve venkov-
skych obcich vétSiny kraju (typ 5) ziistavaji i prepoctené naklady nizsi neZ na-
klady normativni.

Graf 11.6: Hypotetické naklady na bydleni v bytech s trznim najemnym za predpokladu, Ze
v§echny domacnosti obyvaji byt ,pfiméirené velikosti” — podle péti regionalnich
typu vyse trzniho najemného
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Zdroj: viastni vypocty, SILC 2009.
Poznamka: N = 509.

Krok 2: Alternativni nastaveni prispévku na bydleni

Vyse provedené analyzy a z nich ziskané regionalni ¢lenéni dle vySe trzniho
najemného placeného domacnostmi podle dat SILC 2009 (resp. dat IRI, s.r.o0.)
bylo vychozim krokem pro dpravy stavajiciho piispévku na bydleni. Od 1.
1. 2007 ma na prispévek na bydleni narok vlastnik nebo najemce bytu, ktery
je v ném hlaSen k trvalému pobytu a jehoZ ndklady na bydleni tvoii vice nez
30 % (35 % v Praze) rozhodného piijmu v rodiné a souc¢asné té€chto 30 % (resp.
35 % v Praze) rozhodného piijmu nepresahuje vysi normativnich nékladi na
bydleni (jsou stanoveny opét zdkonem a kazdoro¢né valorizovany).
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Rozhodnym pfijmem je pfijem za pfedchézejici kalendarni Ctvrtleti a za-
pocitavaji se do néj rovnéz pridavek na dité a rodiCovsky prispévek (pokud
na né vznika Zadateli ze zdkona narok). Naklady na bydleni se stanovi jako
jejich pramér za kalendarni Ctvrtleti bezprostfedné predchazejici kalendaini-
mu ctvrtleti, na které se narok na vyplatu davky prokazuje, poptipad¢ uplat-
fiuje. Nakladem na bydleni pfitom neni pouze nijem u domdcnosti z ndjem-
niho sektoru, resp. ,,srovnatelné naklady* u druzstevniktl a vlastnikl (jejich
vySe je stanovena zdkonem), ale i ndklady za energie, vodné a stocné, odpa-
dy, vytdpéni.

Normativni ndklady na bydleni zahrnuji pro ndjemni byty ¢astky najemné-
ho a pro druzstevni byty a byty vlastniki obdobné (srovnatelné) naklady. Dale
jsou do nich zahrnuty ceny sluZzeb a energii. Normativni naklady na bydleni
jsou propocitany na pfimérené velikosti byt pro dany pocet osob v nich tr-
vale bydlicich. Jsou stanoveny pevnymi ¢astkami uvedenymi v zakoné a kaz-
doro¢né valorizovany. U byt uZivanych na zakladé ndjemni smlouvy rostou
s poctem osob v rodiné (jedna, dvé, tfi, Ctyfi a vice osob) a soucasné se zvySu-
ji s rostouci velikosti obce (Praha, vice nez 100 000 obyvatel, 50 000-99 999
obyvatel, 10 000—49 999 obyvatel a obce s méné nez 9 999 obyvateli). U druz-
stevnich bytll a bytl vlastnikll rostou pouze s poctem osob v rodiné (velikost
obce nehraje roli).’

Za pozitivum a zfejmé nejpodstatnéjsi zménu prispévku na bydleni od 1. 1.
2007 1ze oznacit skutecnost, Ze jiz nebere v Givahu pouze normativni néklady
na bydleni (u pfedchozi podoby piispévku platné do konce roku 2006 to byla
¢ast zivotniho minima na spole¢né potieby clenit domacnosti), ale pfi vypo-
¢tu vyse davky se zohledniuji i skute¢né ndklady na bydleni. Pro urceni vySe
prispévku je pak rozhodujici niZsi z obou ¢astek. To prispiva ke sniZeni nékla-
du statniho rozpoctu oproti situaci, kdy by do vypoctu vyse prispévku vstupo-
valy pouze normativni ndklady na bydleni. Pfetrvavajicim nedostatkem sou-
¢asné podoby pfispévku na bydleni je vSak skutecnost, Ze normativni naklady
nejsou dostatecné diferencovany podle regionalnich rozdild ve vy$i (trZzniho)
najemného. Normativni néklady na bydleni sice s velikosti obce rostou (pro
nijemniky), nicméné je predpokladano, Ze se nelisi napfiklad mezi Ustim nad
Labem a Hradcem Kréilové, tedy mezi obcemi, které patii do stejné velikostni
kategorie (dle poctu obyvatel).

Ve skutecnosti je v§ak vyse trzniho ndjemného v téchto obcich odli$na. Pra-
vé s ohledem na skutecnost, Ze prispévek na bydleni nedostatecné reflektuje
regionalni rozdily ve vysi ndjemného, a to zejména v situaci, kdy skutecné na-
klady na bydleni jsou vys§i neZ normativni, byla provedena vySe popsana re-
gionalni segmentace dle vyse trzniho nidjemného. Vysledné Clenéni (tabulka
11.1) bylo pouZito jako zéklad pro Gpravu vySe normativnich nakladi stavaji-
ci podoby prispévku na bydleni.

Alternativni stanoveni vyse normativnich nakladu na bydleni pro
najemniky podle nového regionédlniho ¢lenéni

Pfi stanoveni upravené vySe normativnich ndkladi na bydleni pro nijemce
bytl bylo vyuzito vySe uvedené srovnani skute¢nych'® ptfimétenych (tj. prepo-
¢tenych na velikost bytu odpovidajici poctu ¢lenit domécnosti) nakladil na by-
dleni ziskanych z dat SILC 2009 (ptesnéji podsouboru domécnosti ndjemni-
ka hradicich trzni ndjemné)" a primérnych normativnich naklada zjisténych
z dat SILC 2009 (opét pro podskupinu ndjemnika hradicich trzni ndjemné).

Z grafu 11.7 je patrné, Ze zatimco v Praze jsou primérné normativni nakla-
dy ndjemnika hradicich trZzni ndjemné vyrazné pod urovni skutec¢nych pfimeé-
fenych ndkladl na bydleni, ve venkovskych obcich (kategorie ndjemného 5/5
v grafu 11.7) jsou naopak priimérné normativni naklady najemnikti vyrazné
vyssi nez skute¢né pfimérené ndklady na bydleni. Z toho vyplyva, Ze zatim-
co v Praze nékteré doméacnosti na prispévek na bydleni viibec nedosahnou,
pfipadné je jeho vySe zna¢né limitovana s ohledem na rozdil ve vy$i skutec-
nych pfiméfenych a primérnych normativnich nakladii, v obcich zarazenych
do paté zony (kategorie ndjemného 5/5 v grafu 11.7) by naopak hypoteticky
mohl vzniknout tlak na inflaci ndjemného.

Nasim cilem bylo proto ve vSech zénach (kategoriich najemného) stano-
vit novou vyS$i normativnich nékladd na bydleni tak, aby byla vzdy mirné pod
urovni skutecnych ptfimérenych nakladd na bydleni a nastaveni pfispévku tak
nevyvolavalo pfipadné infla¢ni tlaky na dalsi rGst ndjemného. Urceni nové
vySe normativnich nakladu je vZdy do zna¢né miry arbitrarni, proto bylo otes-
tovano n€kolik alternativ (graf 11.8).
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Graf 11.7: Stanoveni novych normativnich naklada pro jednotlivé zény trzniho najemného
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Zdroj: viastni vypocty, SILC 2009.
Poznamka: N = 509.

V prvni varianté byly normativni néklady stanoveny jako 90 % skute¢nych
pfimérenych nakladl na bydleni v jednotlivych zénach (alt 1 v grafu 11.8).
U této varianty by doslo k vyrazn€jSimu navySeni normativnich naklada v Pra-
ze (z6na 1, resp. kategorie najemného 5/1), u druhé az ¢tvrté zony by se nové
stanovené normativni ndklady pfili§ neodchylily od stavajicich normativnich
nakladi (Cervend krivka v grafu 11.8), nicméné u venkovskych obci (zéna 5)
by doslo k jejich vyraznému sniZeni. Vzhledem ke skutecnosti, Ze vySe sku-
te¢nych nédkladii byla pravé pro venkovské obce s ohledem na omezeny pocet
pozorovani nejméné spolehliva, propad vySe normativnich nakladi v této ka-
tegorii (z6n€) by nebyl Zadouci.

Alternativné byla proto kiivka novych normativnich nakladd stanovenych
jako 90 % skutecnych pfiméfenych ndkladl proloZena polynomickym tren-
dem 2. stupné (alt 2 v grafu 11.8; je uvedena rovnéz regresni rovnice a hod-

Graf 11.8: Alternativni moZnosti stanoveni novych normativnich nakladi pro jednotlivé zény
trzniho najemného
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Zdroj: viastni vypocty, SILC 2009. N = 509.

nota R?). Pfi stanoveni normativnich ndklada podle této kiivky by sice doslo
k Zadoucimu ,,pfibliZeni* nové uréenych a ptivodnich normativnich naklada
u venkovskych obci (zéna 5), nicméné soucasné k nezddoucimu navyseni nor-
mativnich naklada v zoné 2 (normativni naklady by prevysily skute¢né ptimeé-
fené naklady) a nezadoucimu propadu normativnich nakladd v zéné 4. Nej-
lepsi alternativou se proto ukazalo stanoveni normativnich nakladi ve vSech
z6nach na trovni 90 % skutecnych priméfenych ndkladd na bydleni s vyjim-
kou venkovskych obci (z6ny 5), kde byly stanoveny na trovni skute¢nych pfi-
meéfenych nakladd. Vysledné nové normativni naklady jsou v grafu 11.7 odli-
Seny Cerné, v grafu 11.8 jejich pribéh ukazuje cerchovana kiivka.
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Alternativni stanoveni vyse normativnich nakladu na bydleni pro
najemniky podle poltu osob v domdacnosti

Stavajici normativni ndklady na bydleni jsou ¢lenény nejen z izemniho hle-
diska (resp. podle velikostnich kategorii obci), ale i podle poctu ¢lenti domac-
nosti — s rostoucim poctem osob v rodin€ se vyse normativnich néklada zvy-
Suje. Na upravu normativnich nakladi pro nové vytvorené regionalni ¢lenéni
(5 z6n) bylo proto nezbytné navazat stanoveni jejich vySe pravé i s ohledem na
velikost (pocet ¢lentl) domdacnosti. V prvnim kroku bylo proto provedeno opét
srovnani primérnych skutec¢nych ndkladt na bydleni a primérnych normativ-
nich naklada na bydleni (platnych dle zakona v roce 2009), tentokrat podle ve-
likosti doméacnosti (poctu osob v rodiné), opét na podsouboru domacnosti Zi-
jicich v najemnich bytech a hradicich trzni ndjemné (graf 11.9).

Graf 11.9: Alternativni stanoveni novych normativnich naklada pro rizné kategorie velikosti
domacnosti (pocet ¢lend domacnosti)
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Zdroj: vlastni vypocty, SILC 2009.
Poznamka: N = 509.

Z provedeného srovnani vyplynulo, Ze zatimco skutec¢né primérené naklady
na bydleni rostou s poctem ¢lenti domacnosti klesajicim tempem (tj. odraze;ji
rostouci uspory z rozsahu u vice¢lennych domacnosti), normativni néklady se
s rostouci velikosti domdacnosti zvySuji prakticky linedrné, tj. pro domécnosti
se tfemi a vice ¢leny uz normativni naklady pfevysuji skute¢né primérené na-
klady na bydleni.

Nové normativni ndklady pro rizné velikosti domécnosti byly stanoveny
arbitrarné ve dvou alternativich.V prvni alternativé (alt 1) ve vysi 90 % pr-
meérnych skute¢nych nakladii pro jednotlivé velikostni kategorie doméacnosti
(pouze u domécnosti se ¢tyfmi a vice Cleny na trovni 95 % primérnych sku-
te¢nych ndkladi na bydleni)."? V grafu 11.9 odpovidaji takto vymezenym nor-
mativnim nékladiim bilé sloupce. Alternativné byly nové normativni naklady
pro jednotlivé velikosti domécnosti stanoveny tak, Ze skute¢né primérné na-
klady zjisténé z datového souboru SILC 2009 byly prolozeny logaritmickou
kiivkou a vySe novych normativnich nékladi (alt 2, v grafu znazornéna cern¢)
byla stanovena s vyuzitim parametrii tohoto modelu. Logaritmicky trend byl
zvolen pravé s ohledem na logiku rostoucich tspor z rozsahu, kdy s rostoucim
poctem ¢lentt doméacnosti nédklady na bydleni nerostou linedrné, ale s kazdym
dalsim c¢lenem o stdle nizsi Castku. Ani jednu z obou alternativ nebylo mozné
tentokrat apriori hodnotit jako vhodnéjsi, a proto do dalSich simulaci vstoupi-
ly obé alternativy nového nastaveni normativnich nakladd podle velikosti do-
macnosti ndjemnikda.

Alternativni stanoveni vyse normativnich nakladu na bydleni pro
najemniky v kombinaci regionalni tfidéni a velikost domacnosti

Dalsim krokem bylo urcit vysi novych normativnich nakladd pro kombina-
ce regiondalniho ¢lenéni (5 z6n, resp. kategorii ndjemného) a velikosti domac-
nosti. Vzhledem ke skutecnosti, Ze nové normativni niklady byly pro rizné
velikosti domécnosti stanoveny dvéma zptsoby (jako 90 % skutecnych pfi-
méfenych nakladd a s vyuZitim logaritmického trendu) a s ohledem na dva
mozné zpusoby stanoveni kombinace novych normativnich naklada (bud
,;rozpoctenim* novych normativnich naklada pro jednotlivé zony dle pramér-
né vzdalenosti novych normativnich nakladi za jednotlivé kategorie velikos-
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Tabulka 11.2: Nové normativni naklady pro kategorie velikosti domacnosti a geografické
z6ny; domacnosti najemnik

Kategorie Kategorie Kategorie Kategorie Kategorie
Osob najemného najemného najemného najemného najemného
5/1 5/2 5/3 5/4 5/5
7 363 4705 4393 4374 3961
2 9633 6 156 5748 5723 5183
3 10 434 6 668 6226 6198 5614
4+ 10 800 6902 6 444 6416 5811

Zdroj: viastni vypocty, SILC 2009.

ti domacnosti, nebo naopak ,,rozpoctenim* novych normativnich nakladia pro
jednotlivé velikosti domacnosti do zén dle primérné vzdalenosti novych nor-
mativnich nakladi mezi zénami), vznikly ¢tyfi rGzné varianty novych norma-
tivnich nakladd pro kombinaci tzemniho ¢lenéni (5 zon, resp. kategorii na-
jemného) a velikosti doméacnosti (domdcnosti s jednim az Ctyfmi a vice ¢leny).

Vsechny kombinace byly vyuzity pro testovani alternativniho nastaveni pfi-
spévku na bydleni; s ohledem na omezeny prostor vSak uvadime v tabulce
11.2 pouze tu kombinaci, ktera se z pohledu celkovych vefejnych nakladi na
vyplatu prispévku (nejnizsi verejné vydaje) a podilu prijmove slabych domac-
nosti s ndrokem na pfispévek na bydleni (relativné nejvyssi) ukédzala jako nej-
vhodnéjsi. Jedna se o alternativu kombinujici nové normativni niklady pro
geografické zony s alt 1 pro nové normativni naklady pro rdzné kategorie ve-
likosti domdacnosti.

Alternativni stanoveni vyse normativnich nakladd na bydleni pro
vlastniky a druZstevniky bydleni

Kromé upravy normativnich ndkladii na bydleni pro domacnosti nidjemnika
byla provedena (obdobnym zptisobem jako pro domacnosti ndjemnikd) rov-
néz uprava normativnich naklada pro domacnosti Zijici v druzstevnich bytech
a bytech v osobnim vlastnictvi (pfipadné vlastnich domech). Pfipomeiime, ze
normativni naklady na bydleni jsou v pripadé t€chto domacnosti ¢lenény pou-

ze podle velikosti domdacnosti (s rostoucim poctem ¢lentt domécnosti rostou),
nejsou vSak na rozdil od normativnich nékladi pro najemniky rozliSeny podle
velikosti obce (neni uzZivano ani Zadné jiné regiondlni ¢lenéni).

Pokud by normativni naklady pro doméacnosti druZstevniki a vlastnikti by-
dleni zahrnovaly pouze ndklady na elektfinu, plyn, ustfedni topeni, vodné
a stocné, ostatni sluzby spojené s uZivanim bytu a ndklady na pevna paliva,
byla by absence regionalniho ¢lenéni pochopitelnd, protoze vyse téchto nakla-
du je ovlivnéna zejména spotiebou jednotlivych domacnosti (a jejich velikos-
ti), ale regionalné se pfilis neliSi. Normativni ndklady téchto domécnosti vSak
zahrnuji i tzv. srovnatelné néklady (srovnatelné ve smyslu ndjemného a sluzeb
spojenych s uzivinim bytu u domécnosti ndjemniku), tj. zfejmé jakousi formu
imputovaného ndjemného." Za predpokladu, Ze je vyse téchto srovnatelnych
nakladd odvozena z cen vlastnického bydleni, pak je absence regionalniho
¢lenéni chybn4, a to s ohledem na zna¢nou variabilitu cen vlastnického bydle-
ni (ktera je v praxi jesté vétsi neZ v pripadé trzniho najemného).

Na druhou stranu je platba imputovaného nijemného vlastnikim bydle-
ni z verejnych prostiedki minimalné neopodstatnénd — imputované najem-
né vlastnici bydleni fakticky neplati a splatky hypotecnich avéri nebo vlastni
,.prispévky do fondu oprav* (resp. vlastni prostfedky vloZené do rekonstruk-
ce bytl ¢i doml) pifimo zvySuji investicni bohatstvi podporované domacnosti.
Proto jsme se vedle Upravy stavajicich normativnich nakladt zahrnujicich im-
putované najemné zabyvali téZ variantou, podle které by normativni néklady
vlastnikil a druzstevnikl bydleni zahrnovaly pouze naklady na energie a sluz-
by spojené s uzivainim domu/bytu. V grafu 11.10 jsou vyneseny (zleva dopra-
va) pro jednotlivé velikostni kategorie domécnosti primérné skute¢né nakla-
dy domacnosti druzstevniki a vlastniki (dle dat SILC 2009), vyse aktudlnich
normativnich nakladd v roce 2009, vySe upravenych normativnich néklada
pro domacnosti druZstevnikid a vlastnikd s vyuzZitim logaritmického trendu
(alt 1) a vySe upravenych normativnich naklad odpovidajici primérné vysi
ndkladl na energie a sluzby'* spojené s uzivanim bytu/domu pro domacnosti
druZstevniki a vlastniku.
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Graf 11.10: Alternativni moZnosti stanoveni novych normativnich nakladi pro doméacnosti
druzstevnika a vlastniki
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Zdroj: viastni vypocty, SILC 2009.
Poznamka: N = 7520.

Efekty uprav regionalniho ¢lenéni a vyse normativnich nakladu na bydleni

Vyse uvedené Castky noveé stanovenych (upravenych) normativnich néakladd
pro domacnosti najemniki i domécnosti druzstevniki a vlastnikl byly nésled-
né pouZity pro otestovani dopadli zmén ve struktuie (nové regiondalni clenéni)
a vysi normativnich nékladd na podil a strukturu pfijemct pfispévku na byd-
leni a celkovych nékladd na vyplatu prispévku (za predpokladu 100% take-up,
tj. v situaci, kdy by vSechny opravnéné domécnosti o pfispévek na bydleni
skute¢né pozadaly). V datovém souboru SILC 2009 byl porovnivan soucasny
stav (nastaveni pfispévku v roce 2009) a rizné kombinace ,,nejlepSich* dvou
alternativ (kritériem pro jejich vybér byla co nejnizsi celkova castka veftej-
nych nakladi na vyplatu prispévku za predpokladu 100% take-up; podminka,
7Ze prispévek na bydleni by v porovnani s vychozim stavem v roce 2009 mél
vice podporovat domacnosti ndjemnikll a méné domacnosti vlastnikll a v ne-

Graf 11.11: Srovnani vybranych variant alternativniho nastaveni pfispévku na bydleni z hle-
diska podilu domacnosti s narokem na pfispévek a mésiénich nakladi na vypla-
tu prispévku
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Zdroj: viastni vypocty, SILC 2009.
Poznamka: N = 9504.

posledni fadé efektivnost prispévku, tedy jeho zacileni na pfijmové slabsi do-
macnosti):

1. wvarianta 0 (var 0) odpovid4 vychozimu stavu, tj. zdkonné podobé pfi-
spévku na bydleni v roce 2009;

2. varianta 1 (var 1) odpovida vysi upravenych normativnich naklada na
bydleni pro ndjemniky uvedenych v tabulce 11.2 a vysi upravenych nor-
mativnich nakladt na bydleni pro druZstevniky a vlastniky s vyuzitim
logaritmického trendu;

3. varianta 2 (var 2) odpovidé vysi upravenych normativnich nakladii na by-
dleni pro nijemniky uvedenych v tabulce 11.2 a vysi upravenych norma-
tivnich nakladd na bydleni pro druzstevniky a vlastniky odpovidajici pri-
mérnym nakladim na energie a sluzby spojené s uzivanim bytu/domu.
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Graf 11.12: Srovnani vybranych variant alternativniho nastaveni pfispévku na bydleni z hledis-
ka struktury domacnosti s narokem na pfispévek podle pravniho divodu uzivani
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Zdroj: viastni vypocty, SILC 2009.
Poznamka: N = 9504.

Z grafu 11.11 je patrné, Ze nejvétsi usporu z hlediska celkového objemu pro-
stfedkt vyplacenych mési¢né formou piispévku na bydleni by pfinesla vari-
anta 2, soucasné by vsak pfi této varianté nastaveni prispévku na bydleni byl
nejniz$i i podil domécnosti s ndrokem na pfispévek — v porovnani s vychozim
stavem (var 0) by se mésicni naklady na vyplatu prispévku snizily o 106 mil.
K¢ a zaroven by se podil domdcnosti s narokem na pfispévek na bydleni sni-
7il o necelé 4 procentni body.

Z grafu 11.12 je zfejmé, Ze na prispévek na bydleni mély v roce 2009 na-
rok ve vétsi mife (zhruba 60 % celkového poctu domécnosti s narokem na pii-
spévek na bydleni) domacnosti vlastnikd a pouze v mensi mife (zhruba 40 %
celkového poc¢tu domdacnosti s narokem na ptispévek na bydleni) domécnosti
najemniki. U varianty 1 se podil domacnosti vlastnikl s ndrokem na piispé-
vek na bydleni sice mirné snizil (zhruba o 5 procentnich bod®), nicméné do-

madcnosti vlastnikl by stale tvofily vétSinu domdcnosti s narokem na prispé-
vek. V pripad€ varianty 2 je uZ situace opacna — domdacnosti vlastnikii by se na
celkovém poctu domécnosti s ndrokem na prispévek podilely uz pouze z 31 %,
naopak doméacnosti najemniki z vice nez 69 %.

Posileni podilu domécnosti najemnikti mezi pfijemci pfispévku na bydle-
ni je Zddouci nejen s ohledem na rostouci naklady na bydleni této skupiny do-
macnosti z ditvodu deregulace najemného, ale i s ohledem na stabilizaci seg-
mentu nijemniho bydleni, které jsme se vénovali v pfedchazejici kapitole této
monografie. Stabilizace segmentu ndjemniho bydleni je podstatna napft. z hle-
diska potencialnich dopadf ekonomickych (finan¢nich) krizi, kdy se ukazuje,
Ze zem¢ s relativné vyznamnym podilem ndjemniho bydleni (typicky Némec-
ko, Svycarsko) byly schopny se s dopady krize v oblasti bydleni vyporadat
podstatné 1épe nez zemé s dominantnim podilem vlastnického bydleni (typic-
ky Irsko, Spanélsko, ale také napt. Madarsko).

Podil doméacnosti s narokem na prispévek na bydleni jest€ nevypovida
o tom, jak je mezi domacnostmi podle pravniho diivodu uZivani distribuovan
objem vyplaceného pfispévku. Graf 11.13 proto ukazuje, jakou Cast celkové
¢astky vyplaceného piispévku by Cerpaly domécnosti vlastnikil a jakou Cast
domacnosti najemnikil. Z grafu je patrné, Ze vlastnici se na celkovém obje-
mu vyplaceného pfispévku v roce 2009 (za predpokladu 100% take-up) podi-
leli zhruba ze 41 %, piestoZe jejich zastoupeni mezi prijemci piispévku €inilo
pres 60 %. Naopak, podil ndjemnikd na ¢erpani celkového objemu vyplacené-
ho prispévku by byl vys$si (zhruba 59 %), nez by odpovidalo podilu pifijemcti
z fad ndjemnikd na celkovém objemu vyplaceného piispévku na bydleni (ne-
celych 40 %). Pti alternativnim nastaveni pfispévku na bydleni by se ¢astka
prispévku vyplacena vlastnikiim bydleni sniZila az na necelych 16 % z celko-
vého objemu vyplaceného pfispévku u varianty 2.

Z analyzy piijemct piispévku na bydleni podle vyse celkovych ¢istych pii-
jmi na spotfebni jednotku vyplynulo, Ze pfispévek byl v roce 2009 velmi dob-
fe zacilen na prijmové slabsi domdacnosti — vice nez 90 % piijemct prispévku
na bydleni tvofily doméacnosti z prvnich ti decili pfijmového rozloZeni. Jiny-
mi slovy, pfispévek na bydleni spliioval pozadavek na redistribuci bohatstvi
smérem k socidlné potfebnym domécnostem (minimalné v situaci, kdy za so-
cialné potiebné oznacime prijmove nejslabsi domécnosti).
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Graf 11.13: Srovnani vybranych variant alternativniho nastaveni pfispévku na bydleni z hledis-
ka struktury celkového objemu vyplaceného pFispévku podle pravniho diivodu uzi-
vani domu/bytu

| vlastnici bez HU

mvlastnici s HO

M ndjemnici - trzni # najemnici - regulovany

Zdroj: viastni vypocty, SILC 2009.
Poznamka: N = 9504.

Pokud bychom ovSem socidlni potiebnost odvozovali i od celkového bo-
hatsvi domacnosti, jehoZ podstatnou c¢ast tvofi v pripadé¢ vlastnik hodnota je-
jich bytu ¢i domu, obrazek by se pravdépodobné podstatné zménil. Stavajici
nastaveni prispévku na bydleni tak podporuje i ty domécnosti, které maji do-
statecny kapital ve formé vlastniho bydleni, se kterym za urcitych podminek
mohou disponovat. Zacileni pfispévku na pfijmové nejslabsi doméacnosti je
patrné i u varianty 1, kdy se zdsadnim zptisobem neménily normativni naklady
pro domécnosti vlastniki, ale do§lo zejména ke zméné normativnich nakladl
domacnosti ndjemnikd. V pripadé varianty 2, u které doslo k vyraznému sni-
Zeni normativnich nakladii pro domdacnosti vlastnikd bydleni, se domécnosti
z prvnich tii decill prfijmového rozdéleni podilely na celkovém poctu piijem-
cu stale z t€mért 87 %, tj. zacileni prispévku na pfijmové nejslabsi domécnosti

zlstalo velmi dobré, a pfitom toto nové nastaveni jiZ reflektovalo i nerovnosti
mezi domacnostmi ndjemnikd a vlastnikil v ,.kapitalu® ¢i ,,bohatstvi* v podo-
bé vlastnénych reziden¢nich nemovitosti.'

O zacileni prispévku na socidlné potfebné domacnosti nesvédci pouze to,
zda jej pobiraji zejména prijmoveé nejslabsi domacnosti, ale i skutecnost, na-
kolik piispévek prispiva k redukci podilu domécnosti, pro néZ je (mohlo by se
stat) bydleni potencidlné financné nedostupnym. Pro jednotlivé varianty byl
proto vypocten podil domécnosti s tzv. zapornym rezidualnim piijmem. Uka-
zalo se, Ze vSechna alternativni nastaveni pfispévku na bydleni v tomto smé-
ru ptinasi lepsi vysledky (ve smyslu niZsiho podilu doméacnosti ohroZenych fi-
nanéni nedostupnosti svého stavajiciho bydleni, tj. niz§iho podilu domécnosti
se zadpornym rezidualnim pfijmem) nez neupravend podoba prispévku platna
pro rok 2009 (var 0). Nejlepsi vysledky z pohledu tohoto ukazatele ptinasi va-
rianta 1 (jen 6,1 % domacnosti se zapornym rezidualnim pfijmem v porovnani
se 7,6 % dle stavajiciho prispévku). Protoze vSak ani varianta 2 neni z tohoto
pohledu vyraznéji horsi a vzhledem k vyse uvedenym argumentim (neopod-
statnénosti platby prispévku na bydleni na imputované ndjemné ¢i naklady na
modernizaci bytu vlastnika bydleni) stejné jako ke znacné verejné tspoie vy-
plyvajici ze sniZeni normativnich nékladii pro doméacnosti vlastnikti a posile-
ni ,.tenure neutrality* jsme se v dalSich krocich testovani priklonili k varian-
t€ 2 (var 2).

Navrh anticyklické upravy valorizace normativnich nakladid na bydleni

Normativni ndklady na bydleni u souc¢asného piispévku na bydleni jsou kaz-
doro¢né valorizovany a upravovany s ohledem na vyvoj nakladd na bydleni,
cen stavebnich praci apod. Jestlize se ocekava rast nakladd na bydleni, nor-
mativni naklady rostou a vice versa. Otazkou je, zda by prispévek mél vice
podporovat vlastniky a druzstevniky v okamZiku, kdy dochdazi k riistu cen ne-
movitosti a hodnota jejich majetku roste. V takové situaci by prispévek mohl
nepiimo (pfestoze, jak bylo ukdzano vyse, je zacilen zejména na domacnos-
ti prvnich tii ptijmovych decild) stimulovat domécnosti ndjemniki ke vstupu
do vlastnického bydleni. Naopak v situaci, kdy se ocekava pokles nakladl na
bydleni, normativni niklady budou stagnovat nebo dokonce klesat. Pokles na-
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kladd na bydleni je vSak obvykle spojen s ekonomickou stagnaci nebo recesi.
Nabizi se proto otazka, zda by nebylo vhodné, aby pfispévek za takové situace
pusobil spiSe proticyklicky, tj. stimuloval poptavku prostfednictvim rdstu nor-
mativnich nékladd. Z tohoto tihlu pohledu stavajici podoba prispévku na byd-
leni nespliiuje poZadavek na anticykli¢nost.

Zminénou anticykli¢nost pfispévku na bydleni jsme se pokusili zaclenit
do navrhu valorizace normativnich nakladd, ktera by nebyla zavisla pouze na
o¢ekdavaném vyvoji ndkladi na bydleni, ale i na aktudlnim vyvoji cen bytu.!®
Zjednoduseny mechanizmus anticyklické dpravy valorizace normativnich na-
kladd by byl nasledujici: V okamZiku, kdy ceny bytd rostou (coz je obvykle
v obdobi celkového ekonomického ristu) by normativni naklady najemnik
byly valorizovany dodate¢né o sloZku zohlediujici nartist cen bytl (detailné
je mechanizmus popséan na konkrétnich prikladech niZe), a naopak normativni
naklady vlastnikt a druzstevnikt by o tuto slozku byly devalvovany. V obdo-
bi rlistu cen by tak ndjemnici byli z pohledu piispévku na bydleni stimulova-
ni k setrvani v sektoru ndjemniho bydleni (jejich normativni ndklady by rost-
ly, zatimco normativni ndklady vlastnik® by se sniZovaly) a v obdobi recese
(resp. propadu cen bytil) by naopak pfispévek ve vétsi mife pomadhal vlastni-
kim udrZet si stavajici bydleni (jejich normativni naklady by rostly a sbliZo-
valy se s hladinou normativnich ndklad najemnik, které by naopak klesa-
ly). Konkrétné 1ze vySe popsany mechanizmus demonstrovat na nasledujicich
prikladech.

V roce 1999 doslo v porovnani s rokem 1998 podle indexu CSU (transakéni
ceny byti) k riistu cen bytii 0 7,87 %. Uprava normativnich nakladi by navic
(kromé standardni kazdoro¢ni valorizace) vypadala nasledovné:

NN, (ndjemnici) = NN, . * (1+k)

NN, (vlastnici a druzstevnici) = NN

*(1-k)

1998

k = A})1999/1998 % 10 " 100
20
kde: NN - ¢astka normativnich naklada v roce 1999;

NN, - Castka normativnich nakladd v roce 1998;

k - koeficient upravy NN s ohledem na vyvoj cen bytl (po do-
sazeni odpovidajicich hodnot pro rok 1999 odpovida jeho
vyse 0,039);

AP (01008 zrr(;é)na ceny bytli mezi roky 1999 a 1998 (meziro¢ni nérast
v %).

K vys$e uvedenému vzorci je tfeba komentar k vypoctu hodnoty koeficientu
k. Meziro¢ni cenova zména byti podle indexu CSU je délena hodnotou 20,
coZ je normativné zvolené rozmezi, v némz se mezi roky 1998 a 2009, za néz
jsou hodnoty indexu transakénich cen byttt CSU k dispozici, pohybovala vét-
Sina meziro¢nich zmén cen byt (s vyjimkou nardstu hodnoty indexu cen byta
mezi roky 2001 a 2002, ktera Cinila 21,79 % a roky 2006 a 2007, kdy cinila
31,22 %). Rozpéti nami zvoleného intervalu (tj. uvedenych 20 %) lze samoziej-
mé ménit s ohledem na vyvoj cen — ¢im uzsi bude rozpéti, tim vice se zmény
cen byt budou promitat do zmén vySe normativnich nakladi; ¢im bude rozpé-
ti Sirsi, tim méné se zmény cen budou promitat do vyse normativnich naklada.

Po vydéleni hodnotou 20 je nasledné index transak¢nich cen byt vynaso-
ben hodnotou 10 — jedné se o ,,maximalni* procentudlni narfist normativnich
naklada v situaci, kdy by se ceny bytl zvySily nebo sniZily meziro¢né o 20 %
(fakticky mohou normativni naklady vzrist o vice nez 10 % v situaci, kdy by
meziro¢ni zména cen byti presdhla 20 %; maximalni riist normativnich nakla-
dua Ize vSak snadno omezit napf. na uvedenych 10 % tim, Ze v rovnici pro vy-
pocet k doplnime podminku, Ze k£ bude rovno minimu ze skute¢né vypoctené
hodnoty podle vyse uvedeného vzorce a 10 %; resp. 0,1). Uvedenych 10 %,
o néZ mohou vzrist normativni naklady, nebylo zvoleno ndhodné — jak bylo
popsano vyse v textu, normativni naklady najemnikt byly stanoveny 10 % pod
urovni primérnych priméfenych nakladi na bydleni, tj. pfi meziro¢nim rlstu
cen byt 0 20 % mohou normativni naklady najemnikl vzrist maximalné na
uroven primérnych pfimérenych naklada.

Jak by se tedy fakticky zménily ndmi upravené normativni naklady na-
priklad pro jednoclenné domécnosti ndjemnikd v Praze v roce 2009, pokud
bychom predpokladali stejny rist cen jako mezi roky 1998 a 19997 Norma-
tivni naklady pro jednoclenné domacnosti ndjemniki v Praze by se zvysily
0 200 K¢ a normativni néklady jednoclennych domacnosti vlastnikil by se na-
opak sniZily o 106 K¢ (viz tabulka 11.3).

146



Navrh Gprav vybranych nastroja bytové politiky v CR

Tabulka 11.3: Pfiklad zmény upravenych normativnich naklada pfi ristu cen odpovidajicimu
zméné cen bytd mezi roky 1998 a 1999, Praha

Upravené normativni NN pred zohlednénim NN po zohlednéni

naklady 2009 zmény cen bytl zmény cen bytl
Jef:!nocltenane domaécnosti 7363 7563
najemnik

Jednotfleanne domaécnosti 9697 2591
vlastnik

Zdroj: viastni vypocty, SILC 2009.

Tabulka 11.4: Pfiklad zmény upravenych normativnich naklada pfi ristu cen odpovidajicimu
zméné cen bytd mezi roky 2008 a 2009, Praha

NN pied zohlednénim
zmény cen byta

NN po zohlednéni
zmény cen bytu
jednoclenné domacnosti najemniki 7 363 6915

Upravené normativni naklady 2009

jednoélenné domacnosti vlastniku 2 697 2861

Zdroj: viastni vypocty, SILC 2009.

Pokud bychom pro tcely ptikladu predpokladali pokles transak¢énich cen byth
odpovidajici indexu transak¢nich cen mezi roky 1998 a 1999 (tj. pokles cen
byt mezirocné o 12,18 %), dopad na vysi normativnich nakladd po dosazeni
do vyse uvedenych rovnic ukazuje tabulka 11.4. Normativni néklady pro jed-
noclenné domacnosti ndjemnikl v Praze by se sniZily o 448 K& a normativni
néklady jednoclennych domacnosti vlastnikll by se naopak zvysily o 164 K¢.
Dopady vyse popsané anticyklické valorizace upravenych normativnich na-
kladd pfispévku na bydleni 1ze demonstrovat s vyuzitim doporucené varian-
ty 2 pro zménu cen byt ve vybranych letech — konkrétné zménu transakc-
nich cen bytll mezi roky 2009 a 2008 (rist o 7,87 %), mezi roky 2001 a 2002
(rtst cen byt 0 21,79 %), mezi roky 2003 a 2004 (pokles cen bytd 0 2,51 %),
mezi roky 2006 a 2007 (rast cen byt 0 31,22 %) a mezi roky 2008 a 2009 (po-
kles cen byt 0 12,18 %). Vysledky pro domacnosti druzstevniki a vlastnika'’
shrnuje graf 11.14. Z grafu je dobte patrné, Ze v obdobi rstu cen bytd (roky
1999, 2002, 2007) se ndklady na vyplatu pfispévku pro domacnosti druZstev-

Graf 11.14: Dopady anticyklické Gpravy normativnich nakladd na bydleni na p¥ikladu varian-
ty 2 pro vybrané roky (zmény cen ve vybranych letech) pro domacnosti vlastniki
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Poznamka: N = 7520.

nikil a vlastnik® sniZuji, stejné jako podil domacnosti s nirokem na piispévek
na bydleni. Naopak v letech, kdy ceny byti klesaly (2004 a 2009), celkové na-
klady na vyplatu pfispévku pro domacnosti druzstevnika a vlastnikti rostou,
stejné jako roste podil domécnosti s narokem na prispévek.

Krok 3: Navrh tpravy dané z nemovitosti

Daii z nemovitosti v CR je v porovnani se zahrani¢im velmi nizk4. Statisti-
ky OECD uvadéji mezinarodni srovnéani vySe ¢astek vybranych na dani z ne-
movitosti v procentech HDP (graf 11.15). Z grafu je patrné, Ze podil objemu
vybrané dané z nemovitosti na HDP je v CR spolu se Slovenskem a Mexi-
kem nejnizsi v tomto mezinarodnim srovnani (napf. ve Velké Britanii Cinil ob-
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jem vybrané dané z nemovitosti v roce 2008 4,2 % HDP, zatimco v CR pou-
hé 0,4 %).

Graf 11.15: Mezinarodni srovnani vyse dani z nemovitosti (v % HDP roku 2008)

Vyse dani z nemovitosti v % HDP roku 2008
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Zdroj: OECD.

Vyrazné mezinarodni rozdily jsou patrné rovnéz v podilu (v %) na celkovém
objemu viech vybranych dani. Zatimco v CR se dafi z nemovitosti na celko-
vém objemu vybranych dani podili jen z 1,1 %, v USA ¢i VB je to z vice nez
10 %. Ze zemi OECD je CR na poslednim mist& ve vy§i datiové zétéZe vyply-
vajici z vlastnictvi nemovitosti.

Daii z nemovitosti v CR je v sou¢asné dobé pocitana dle koeficientil, které
neberou v potaz regiondlni (lokalni) variabilitu cen bydleni a ani celkovy vy-
voj cen bytii/domil. Jinymi slovy, sou¢asnd podoba dané z nemovitosti v CR
nevyhovuje pozadavku na anticykli¢nost nastroji bytové politiky, jak byla de-

finovéna v dvodu kapitoly. V letech, kdy ceny nemovitosti rostly, by anticyk-
lické nastaveni v podobé dan¢ odvozené od vyvoje cen bytd/domt mohlo byt
prospésné nejen pro statni rozpocet, ale také pro utlumeni vysoké poptavky
po vlastnickém bydleni. Anticyklickd uprava dané z nemovitosti by tedy moh-
la spocivat v navazani vypoctu vysSe dané z nemovitosti na zménu cen bytl
a domu. Jinymi slovy, stivajici vzorec pro vypocet dané z nemovitosti (viz
nize) by byl rozsifen o koeficient zmény cen vlastnického bydleni."® Koefi-
cient by se zapocital v kvadratické form¢. Dlivodem je, Ze v letech vysokych
nartistl cen se vlastnici bydleni stavaji vyrazné bohatsimi (byt se jedna o ne-
realizovany kapitalovy zisk). Zména ve vysi dané by méla byt vice nez pfi-
mo imérnd zméné cen, aby vedla k efektivnimu utlumeni poptavky a ome-
zila prudké risty cen vlastnického bydleni. Naopak, pfiméfeny rist cen byta
a dom1, ktery nezptsobi nebezpecné cenové bubliny a neovlivni tak negativ-
né celkové hospodafstvi, neni tfeba penalizovat prostiednictvim tohoto koe-
ficientu v takové mife (cozZ je zajisténo prave prostrednictvim jeho kvadratic-
ké formy)."

Druhym imperativem je, aby dany nastroj bytové politiky (v tomto piipadé
tedy dan z nemovitosti) spliioval poZadavek na redistribuci bohatsvi smérem
k socidlné potfebnym domacnostem. Dail z nemovitosti neni primarné néstro-
jem pterozdélovani prostfedkil k socidlné potfebnym domacnostem, ale mélo
by obecné platit, Ze pfijmove siln€jsi domacnosti (tj. domécnosti vlastnici
zpravidla draZs§i nemovitosti)® zaplati na dani vice neZ domacnosti piijmoveé
slabsi (vlastnici zpravidla nemovitosti levnéjsi). Jinymi slovy, dafi z nemovi-
tosti by méla odrazet regionalni/lokalni rozdily v cenach bydleni. V soucasné

dobé se dari z nemovitosti vypocte podle nasledujici rovnice:

dari z nemovitosti (origindl) = celkovd rozloha v m?>* 2 K¢ * koeficient dle ve-
likosti obce

V soucasné dobé tedy vlastnici bydleni v Praze (pomineme-li diferenciaci
vySe dané s ohledem na velikost nemovitosti) jiz zaplati 4,5krat vyssi dan
neZ vlastnici v nejmensich obcich (do 1000 obyvatel); tato diferenciace je
vSak z pohledu celkové regionalni diferenciace cen bydleni zcela nedostatec-
na. Dal§im krokem nami navrhovanych tprav dané z nemovitosti je tedy pfi-
dani koeficientu zohlednujiciho regiondlni rozdily v cenach byt do rovnice
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Tabulka 11.5: Platné koeficienty dané z nemovitosti dle velikosti obce

Velikost obce Koeficient
Do 1000 obyvatel 1,0
1000 az 6000 obyvatel 14
6000 az 10 000 obyvatel 1,6

10 000 az 25 000 obyvatel 2,0
25000 aZz 50 000 obyvatel 25
Nad 50 000 obyvatel a ve Frantiskovych Laznich, Luhacovicich, 35
Marianskych Laznich a Podébradech '

V Praze 4,5

Zdroj: MF CR.

pro vypocet dan€ z nemovitosti. Po zahnruti obou navrhovanych tprav by se
dan z nemovitosti vypocitala podle nasledujici rovnice:

DN (ndvrh) = DN (origindl) * KRR * (KCZ)?
kde

DN dan z nemovitosti;
KRR  koeficient regionalnich rozdili;
KCZ  koeficient cenové zmény.

Otestovano bylo nékolik navrhii nového koeficientu regionalnich rozdila (ta-
bulka 11.6). Testované varianty byly porovnavany podle jejich dopadu na pfi-
jmy domécnosti (pfijmovou distribuci) a s ohledem na regionalni rozdily v ce-
nach nemovitosti.

Z testovanych variant se jako nejlepsi z hlediska regionalni diferenciace cen
bydleni a z hlediska dopadii zmén ve vy$i dané z nemovitosti na domécnos-
ti podle jejich Cistych prijmi na spotiebni jednotku ukazaly varianty IV a V.
Porovnali jsme dopad navrhovanych zmén dané z nemovitosti na datech SILC
2009 za predpokladu, Ze zvySend dail z nemovitosti ovlivni pouze vlastniky
bydleni, tedy, Ze se neprojevi soucasné v naristu najmt (zptisobeném tim, zZe
by i pronajimatelé promitli zvySené naklady drzby nemovitosti do vyse na-

Tabulka 11.6: Koeficient regionalnich rozdilGi pro navyseni dané z nemovitosti

Cenova zona (kategorie) Variantal Variantall Variantalll VariantalV Varianta V

1 5 7 10 14 6
2 4 6 8 12 4
3 3 5 6 10 2,5
4 25 4 4 6 2
5 2 3 3 4 1,6
6 1,5 2 2 2 1,3
7 1 1 1 1 1

Zdroj: viastni vypocty dle regiondlniho tfidéni dle vyse cen nemovitosti provedeného vyse.

jemného). Obé varianty spliiuji kritérium, Ze by se pfijmoveé slabsim domac-
nostem zvySily naklady vyrazné méné neZ piijmové slabSim domdacnostem,
které vlastni draZsi a rozséhlej$i nemovitosti.

Tretim imperativem formulovanym v dvodu kapitoly bylo, aby dany na-
stroj bytové politiky 1épe spliioval pozadavek ,tenure neutrality®. Vzhledem
k tomu, Ze vlastnici bydleni v CR neplati dati zimputovaného ndjemného a ze
vy$e dané z nemovitosti je v CR jedna z nejniZ8ich mezi zemémi OECD, je
zvySeni dan€ z nemovitosti ve specifickém ceském prostfedi mozné nahlizet
jako posileni ,,tenure neutrality®, resp. vybalancovani podpor v radmci Ceské
bytové politiky.

Krok 4: Zruseni irokového odpoctu

Jednou z forem podpory vlastnického bydleni je moznost odpoctu trokti za-
placenych z tvéra na bydleni (hypotecnich Gvérti nebo uvérd ze stavebniho
spofeni) od zakladu dané z piijmut fyzickych osob. Jednd se o opatieni, které
jednoznacné nespliiuje pozadavek na ,tenure neutrality formulovany v uvo-
du kapitoly. Urokovy odpocet je zaroveii velmi necilenou podporou; absolut-
ni vétsinu podpory si odnési prijmove nejsilnéjsi cast Ceské spolecnosti [Lux
et al. 2009]. Vyuzit urokového odpoc¢tu mohou vyhradné domdacnosti vlastni-
ki, které spléci piijaté dvéry na pofizeni svého bytu ¢i domu. Urokovy odpo-
et predstavuje zejména v prvnich letech splaceni uvéru (kdy ve splatce do-
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minuje drok, zatimco imor tvoii jen zanedbatelnou ¢ast) v zévislosti na vysi
uvéru a drokové sazbé nezanedbatelnou castku, o kterou si Ize snizit zaklad
dané z pfijma fyzickych osob. Existence trokového odpoctu proto mize vést
(a zfejmé 1 vede) k distorzi na trhu bydleni ve smyslu vétsi preference vlast-
nického bydleni.

Z dat ARADU vyplyva, Ze pramérny ¢esky obc¢an (v&etné déti a diichodct)
se kvuli bydleni zadluzil ¢astkou odpovidajici 68,5 tis. K¢.*' Hypotecni kri-
ze v USA poukézala na rizikovost pfiliSného zadluZovani domécnosti. Ellis
[2008] ve své studii tvrdi, Ze bezprostfednim impulzem pro ,,spusténi‘ krize
byla rostouci neschopnost domacnosti splacet hypotecni uvéry. Jednu z pii-
¢in pak vidi v nastaveni dafiového systému USA, kde lze o zaplacené tiroky
z hypotecnich Gvért sniZzit odvod dané z piijmu (podobné jako v CR). Tato
vladni pobidka motivuje domécnosti, aby se zadluZzily a koupily si vlastni by-
dleni. Andrews a Sanchez [2011] provedli mezinarodni srovnani vybranych
zemi OECD z hlediska vySe daniovych tdlev. Zavérem jejich studie je mimo
jiné i fakt, 7e Nizozemi a Ceska Republika vyrazné vedou (a to i oproti USA)
v mife dafiovych dlev ur¢enych na pofizeni vlastniho bydleni.?

Dopady reformy urokového odpoctu v ¢eském prostiedi byly opét testova-
ny v datovém souboru SILC 2009. Soucasti datového souboru SILC 2009 vsak
bohuZzel neni tdaj o vysi splatek avérl na bydleni, ktery je naopak k dispozi-
ci v datech z Setieni SRU. Pro u&ely dalSich analyz vlivu drokového odpoctu
byl proto v datech SRU 2009 vytvoien model vysvétlujici vysi splatek Gvéri
na bydleni (zavisla proménna) v zavislosti na vysi pfijml a véku osoby v Cele
domacnosti (nezavislé, vysvétlujici proménné). Vysvétlujici proménné pouzi-
té v modelu nebyly vybrany nédhodng. V datech SRU 2009 byly analyzovéany
s vyuzitim klasifika¢niho stromu nejdulezitéjsi faktory ovliviiujici vysi splat-
ky: Cisty pfijem domacnosti a vék prfednosty domacnosti. Prostfednictvim li-
nearni regresni analyzy byla zji$téna nédsledujici funk¢ni zavislost:

Prirozeny logaritmus spldtky hypotecniho tiveru = 10,514 + 0,00002655 x
Cisty mésicni prijem domdcnosti — 0,027 x vék prednosty domdcnosti

Model a dokonce vSechny koeficienty u vysvétlujicich proménych byly signi-
fikantni na 99% hladin¢ vyznamnosti. VySe uvedeny regresni model byl na-
sledné aplikovan v datech SILC 2009 a domacnostem vlastnikil splacejicich

hypotecni tvéry tak byla dopoctena vyse splatky hypotecniho tvéru. Pro né-
které domacnosti byla dopoctena splatka uvérd na bydleni neimérné vyso-
ka (s ohledem na vlastnosti logaritmické funkce), a bylo proto nutné pomoci
Box-plot analyzy odstranit extrémy (bylo vyfazeno 5 pozorovani).

Dalsim krokem bylo odhadnout vysi drokového odpoctu z dopoctenych
splatek hypotecnich tGvért. Urokova sazba z nové poskytnutych hypotecni
uvérd se v minulosti lisila, proto bylo tfeba se podivat na historii hypote¢nich
sazeb a zvazit je dle celkového objemu uvér poskytnutych v daném roce. Vy-
chéazeli jsme z ptedpokladu, Ze vSechny domécnosti uzaviely smlouvy s fixni
sazbou a Ze stile hypotecni uvér splaci. To je realisticky predpoklad, protoze
stfedni doba splatnosti hypote¢niho ivéru se pohybuje kolem 20 let.?

Primérna drokova sazba z nové poskytnutych hypotecnich avért v letech
2003-2011 ¢cinila 4,81 %,* tj. zadluzené domdacnosti splaceji rocné pramér-
né 4,81 % nesplaceného zlstatku poskytnutych hypotecnich uvérd na drocich.
Pfi anuitnim splaceni hypote¢niho tvéru (coz je dominantni forma splaceni
v CR) je anuitni splatka tvofena imorem (splatkou jistiny) a drokem; jejich
pomér se v prubéhu splatnosti uvéru méni. Na pocatku splatnosti tvoii domi-
nantni ¢ast splatky urok, na konci doby splatnosti dmor. Pro hypote¢ni tvér ve
vySi 1 mil. K& se splatnosti 20 let ¢ini 36 % (2328 K¢ mésicéné) splatka uroku
a 64 % (4167 K¢ mésicné) splatka jistiny (imor). Uvedenych 36 % (az do vyse
300 000 K& ro¢né) si kazdy ob¢an CR miiZe odecist od zakladu dané z pifjmu
fyzickych osob. Pii soucasné vysi sazby dané€ z pfijmu fyzickych osob 15 %
je vysledna darova aleva 0,15 x 0,36, tedy 5,4 % z vySe rocni splatky hypo-
te¢niho uvéru.

Pro domécnosti s priimérnou ro¢ni drokovou sazbou hypotecniho tvéru
4,81 % tudiz Cini primérna daniova tleva 5,4 % z ro¢ni splatky uvéru. S ohle-
dem na skutecnost, Ze v datovych souborech pouzitych pro analyzy neni k dis-
pozici délka splatnosti ivéru na bydleni, ani doba, po kterou domdacnost avér
jiz splaci, bylo pro tcely propocta predpokladano, Ze maji vSechny stejny po-
mér droku a imoru, tedy Ze se nachdzi ve stejné fazi splaceni uvéru.

Zruseni urokového odpoctu z hypotecnich uvért by pak pfineslo zhruba 5
mld. K¢ ro¢né€ do statniho rozpoctu. Z grafu 11.16 je patrné, jaky dopad by
mélo zruSeni dafiovych tlev na domacnosti. 20 % piijmové nejslabsich do-
macnosti splacejicich hypotecni tveéry doposud ziskavalo na daniové podpo-
fe v priméru 1000 K¢ ro¢né. Na druhou stranu, 10 % piijmové nejsilnéjSich
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domadcnosti (10. decil) od statu ziskdvalo ro¢né primérné vice nez 7000 K¢.
Z toho je patrné, Ze irokovy odpocet je vyrazné regresivni (podporuje hlavné
bohaté) a jeho zruSenim by doslo ke sniZeni prijmovych rozdilt.

Z grafu 11.16 je rovnéz patrné, Ze zruSeni urokového odpoctu by se dotklo
hlavné prijmové silnéjsich vrstev obyvatelstva. Z dat SILC 2009 vyplyva, ze
pouze 5,5 % domdcnosti prvnich dvou decilll pfijmového rozdéleni ma hy-
potecni tver a jejich pfipadnd ztrita ze zruseni rokového odpoctu by Cinila
v praméru pouze 1100 K¢ ro¢né.?® Oproti tomu mezi doméacnostmi s nejvyssi-
mi pfijmy by zruseni urokového odpoctu postihlo 24 % domacnosti. Akt zru-
Seni drokového odpoctu by mél nejen pfimé finanéni efekty pro vefejné roz-
pocty, ale pfispél by k vyrovnanéjSimu bytovému systému a zvySeni ,,tenure
neutrality* bytové politiky statu.

Graf 11.16: Primérna roéni vySe tirokového odpoctu pro jednotlivé decilové skupiny domac-
nosti podle pfijmu na spotiebni jednotku domacnosti
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2droj: SILC 2009, viastni vypoéty na zékladé dat z SRU 2009 a Hypoindexu.

Krok 5: Dopady kombinace vSech uprav
nastroji bytové politiky

V predchozich kapitolach byly testovany tfi vybrané nastroje bytové politi-
ky — ptispévek na bydleni, dail z nemovitosti a irokovy odpocet. VSechny tfi
nastroje vykazuji jisté nedostatky z pohledu cilt (kritérii hodnoceni) stanove-
nych v uvodu této kapitoly, proto byly navrzeny nasledujici dpravy:

1) Regionalné diferencované navySeni dané z nemovitosti a jeji anticyklic-
ka uprava;

2) Uprava vypo&tu vyse normativnich nakladi pfisp&vku na bydleni a zahr-
nuti anticyklické tpravy valorizace normativnich nakladl prispévku na
bydleni;

3) Zruseni daniové podpory spocivajici v odpoctu drokil z uvérd na bydleni
z dafiového zéakladu.

Nésledné byly testovany rizné kombinace variant Gprav vyse uvedenych na-
strojit bytové politiky. Z nich byly vybrany dvé, které nejlépe vyhovuji stanove-
nym kritériim, tj. 1) anticykli¢nosti, 2) posileni neutrality ve vztahu k riznym
pravnim formam bydleni (,,tenure neutrality*) a 3) redistribuce ve prospéch
pfijmové slabsich domdacnosti. Pro vysledné kombinace uprav byl odhadnut
celkovy dopad na domécnosti a statni rozpocet. Pozadavky na anticykli¢nost
a ,tenure neutrality* byly diskutovany vyse u jednotlivych zmén v nastaveni
nastroji a navrZzené upravy je spliuji. Co se tyka zacileni na piijmové slabsi
domacnosti, kombinace navrZenych dprav vyse uvedenych nastrojii by méla
za nasledek, Ze by si domécnosti vSech decilovych skupin domécnosti oproti
stavajici situaci pohorSily, avSak reforma by mnohem méné zasahla prijmové
slabsi domacnosti, a naopak mnohem vice domécnosti prijmové silnéjsi (ze-
jména pak domdcnosti 10. decilu pfijmového rozloZeni podle celkového Cis-
tého pfijmu na spotiebni jednotku domacnosti). Mimo to, u pfijmové slabsich
domadcnosti by doslo ke zhorSeni jejich situace pouze v pripad€, Ze se jedna
o domadcnosti vlastnik/druzstevnikii bydleni, a naopak pfijmové slabé do-
macnosti ndjemnikd by reformou ziskaly.

Simulovana podoba reformy bytové politiky by vedla ke zna¢nému pfino-
su do vefejnych rozpoctl (viz niZe); zstava tedy otevienou otdzkou, zdali by
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¢ast tohoto ,,zisku* verejnych rozpoctii neméla byt prece jen bud alternativnim
nastavenim pfispévku na bydleni nebo v podob€ jiného néstroje bytové poli-
tiky pouZita ve prospéch pfijmove slabSich domacnosti vlastnikid/druzstevni-
ka bydleni (napriklad ptijmové slabsich domacnosti dichodct vlastnicich své
bydleni). Zde provedené upravy byly vedeny snahou o posileni vSech tfi im-
perativi uvedenych v tvodu této kapitoly (véetné vyrovnani bytové politiky,
tedy reformnich krokti dopadajicich zejména na domacnosti vlastnika bydle-
ni), ale také snahou o maximalizaci dspor vefejnych rozpoctil. V budoucnu by
vSak bylo vhodné zvazit dopady reformy na ptijmove slabé doméacnosti vlast-
nikil bydleni a pfi kone¢né aplikaci jejich situaci 1épe zohlednit.

P1i realizaci uprav vySe uvedenych ndstroji bytové politiky odpovidajici
kombinacim 1 i 2 by doslo k poklesu podilu domacnosti se zdpornym rezidu-
alnim pfijmem, tj. sniZil by se podil domdacnosti bezprostfedné ohroZenych fi-
nan¢ni nedostupnosti bydleni. Jestlize bez provedeni jakychkoliv dprav podle
udajt z datového souboru SILC 2009 vykazovalo zaporny rezidualni piijem
9,1 % domacnosti, pfi realizaci tprav odpovidajicich kombinaci 1 by se po-
dil domacnosti se zdpornym rezidualnim piijmem sniZil na 7,9 % a pfi reali-
zaci Uprav vybranych néstroji bytové politiky odpovidajicich kombinaci 2 by
se snizil na 7,8 %.

Jaky dopad by méla kombinace navrhovanych zmén vybranych néstroji
bytové politiky na statni rozpocet podle dat SILC 2009? Pro ucel celkového
odhadu byl vyuzit tzv. prepocitaci koeficient na thrn v§ech domacnosti v da-
tech SILC 2009. Predpoklddany celkovy dopad reforem na stitni rozpocet
je pro obé kombinace navrzenych uprav vybranych nastroja bytové politiky
kladny, tj. v pfipad€ kombinace 1 by se ptijmy statniho rozpoctu navysily roc-
né o zhruba 9,2 mld. K¢ a v pfipadé kombinace 2 pak o 6,8 mld. K¢.

Zavéry a doporuceni

V této kapitole jsme se snaZzili odpovédét otazku: Jak nastavit vybrané nastroje
bytové politiky tak, aby 1épe splitovaly nasledujici kritéria: 1) anticykli¢nost;
2) neutralita bytové politiky ve prospéch riiznych pravnich forem bydleni; 3)
redistribuce bohatstvi smérem k pfijmovée slabSim domacnostem. Simulacim
podléhaly nésledujici nastroje bytové politiky: dafi z nemovitosti, piispévek

na bydleni a drokovy odpocet. Ukézalo se, Ze ndmi testované nastroje vzdy
minimalné jeden z vySe uvedenych pozadavki (kritérii) nespliiuji, a proto
jsme prikrocili k ndvrhu jejich alternativniho nastaveni (v pfipadé€ trokového
odpoctu dokonce k navrhu jeho Gplného zruseni).

Daii z nemovitosti je v porovnani s ostatnimi zemémi OECD v CR vel-
mi nizka, neplni funkci redistribuce bohatstvi smérem k socidlné potiebnym
a nespliuje ani podminku anticyklického nastaveni. Mimo to neodrazi dosta-
te¢né regionalni rozdily v cendch nemovitosti. Stavajici prispévek na bydle-
ni je sice zacilen na pfijmové nejslabs$i domacnosti a splituje tedy podminku
redistribuce prostfedkd smérem k socidlné€ potfebnym domécnostem, soucas-
né vSak nespliiuje podminku ,,tenure neutrality*, protoZe jej pobira velka ¢ast
vlastnikti bydleni, ktefi jsou po zohlednéni hodnoty jejich majetku bohatsi nez
nijemnici ve stejné prijmové kategorii. Kromé& toho, stavajici normativni na-
klady vstupujici do vypoctu prispévku neodrazeji v dostatecné mife redlnou
regiondlni diferenciaci nakladl na bydleni; v nékterych regionech/zénach jsou
vyrazné€ nad trovni pramérnych naladi na bydleni a v né€kterych oblastech
naopak vyrazné pod drovni primérnych nakladd na bydleni. Pfispévek na by-
dleni rovné&Z nespliiuje poZadavek na anticykli¢nost. Urokovy odpocet podpo-
ruje hlavné ptijmove silné domacnosti (ma jednoznacné regresivni charakter)
a neplni ani jedno z vySe uvedenych kritérii.

Na zédkladé podrobné analyzy dostupnych dat o Ceskych doméacnostech
a zmapovani soucasného nastaveni vybranych nastroji bytové politiky véetné
testovani jejich alternativniho nastaveni predkladame nasledujici nvrh refor-
my vybranych nastroji bytové politiky:

1. Alternativni nastaveni ptispévku na bydleni, které vyZaduje zménu nor-
mativnich nakladd na bydleni tak, aby lépe zohlediovaly regionalni roz-
dily v trznim najemném a skutecné ndklady vlastnikd bydleni i ndjem-
nikt. Jako nejlepsi se ukazala varianta, kdy jsou normativni naklady pro
domadcnosti najemnikd stanoveny ve vysi 90 % pramérnych skute¢nych
nékladt na bydleni podle SILC 2009 v novém regionalnim ¢lenéni (s vy-
jimkou venkovskych obci) a normativni nadklady pro doméacnosti vlastni-
kt a druzstevnikli zahrnuji pouze naklady na energie a dalsi sluzby spo-
jené s uzivinim bydleni. Alternativni nastaveni normativnich nakladi by
rovnéz vedlo k vétsi podpotfe domdacnosti ndjemnikl v porovnani s do-
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macnostmi vlastnikii bydleni. Kromé toho byl navrzen alternativni zpQ-
sob valorizace normativnich nakladua tak, aby byl zajistén pozadavek na
anticykli¢nost.

2. NavySeni dané z nemovitosti tak, Ze stavajici rovnice pro vypocet dané
z nemovitosti ziistane beze zmény, pouze bude rozsifena o koeficient,
ktery by mél pasobit anticyklicky, a o koeficient, ktery 1épe zohledni re-
giondlni/lokélni diferenciaci v cendch reziden¢nich nemovitosti. Prvni
koeficient bude zohlednovat kazdoro¢ni vyvoj cen byt a domil. Druhy
koeficient l1épe zohlednuje regionalni rozdily v cenach bydleni.

3. Uplné zruseni drokového odpodtu zejména s ohledem na jeho regresiv-
ni charakter a na skute¢nost, Ze nespliluje poZadavek ,.tenure neutrali-
ty*, protoZe predstavuje vyhodu, které mohou vyuzit pouze domécnosti
vlastnik®l bydleni splacejici hypotecni uvér. V disledku toho miize vést
(a zfejmé i vede) k distorzi na trhu s bydlenim ve smyslu vétsi preferen-
ce vlastnického bydleni. V neposledni fad€ nespliluje ani poZadavek na
anticykli¢nost.

Navrzené tpravy vysSe uvedenych nastrojii bytové politiky by mohly pfinést
odhadem 7-9 mld. K¢ ro¢né do vefejnych rozpoctl. Finan¢ni néklady spoje-
né s reformou nastroji bytové politiky by se dotkly zejména piijmové nejsil-
néjSich doméacnosti.

Poznamky

1. Rozliseni pojm efektivita a efektivnost a jejich hodnoceni v ¢eském prostredi viz
Lux et al. [2004], Sunega [2005], Lux [2009].

2. Haffner [2003] diskutuje mé&Feni neutrality vztahu vlastnikd a najemnikd. Thal-
mann [2007] testuje rovnocennost vztahu vlastnikd a ndjemnikd ve Svycarsku
a navrhuje danova opatreni s cilem obnovit neutralitu ve vztahu k pravnimu typu
bydleni. Ve Velké Britanii je dafnova politika v oblasti bydleni nastavena smérem
k podpofe vlastnik( a pfispiva tak k deformaci preferenci lidi ve prospéch vlast-
nického bydleni (zasedani 10-2011-PARLAMENT VB).

3. Rezidualni pfijem je definovan jako celkovy ¢Cisty pfijem domacnosti po odeéteni
néakladd na bydleni (ve smyslu zdkona o statni socialni podpore) a 1,5 nasobku Zi-
votniho minima domacnosti. Zaporny rezidudlni pfijem domacnosti tedy zname-
na, Ze po uhradé nakladd na bydleni doméacnosti nezlstane ani 1,5nasobek Zivot-
niho minima k uhrazeni vydaji na ostatni potieby.

10.

11.

12.

13.

Za najemniky byly podle datového souboru z Setfeni SILC 2009 povaZovany do-
macnosti Zijici v ndjemnich bytech nebo pronajimajici si byt.

Za vlastniky byly podle datového souboru z $etfeni SILC 2009 povazovany do-
macnosti Zijici ve vlastnim domé, v byté v osobnim vlastnictvi nebo v druzstev-
nim byté.

Podle klasifikace CSU byly za venkovské obce povaZovany véechny obce s veli-
kosti do 2000 obyvatel, a dale obce s velikosti do 3000 obyvatel, které maji husto-
tu zalidnéni mensi nez 150 obyvatel/km?. Ostatni obce byly povazovany za mést-
ské obce - ty byly dale rozliSeny do tfi kategorii podle administrativniho statusu
[CSU 2009].

Databaze nabidkovych cen dle IRl je vhodnéj$im zdrojem informaci o regional-
nich rozdilech v cenach trzniho bydleni nez informace z $etfeni SILC. IRl shromaz-
duje informace o cenach na celém tzemi shodnou metodikou, zatimco informace
ze Setfeni SILC jsou uvadény jednotlivymi respondenty Setreni.

Uvedené hodnoty odpovidaji pramérné velikosti bytd obyvanych domacnostmi
s odpovidajicim poétem ¢lenu Zijicich v ndjemnich bytech a platicich trzni najem-
né podle datového souboru SILC 2009.

Vys$e aktuélniho prispévku na bydleni se vypodita podle vzorce:

PB = min (NB, NN) - k * max (P, ZMR)

kde: PB — mésicni vysSe prispévku na bydleni;

NB - naklady (skute¢né) na bydleni;

NN - normativni ndklady na bydleni;

k - vysSe koeficientu, kterym se nasobi rozhodny pfrijem rodiny (0,35 pro hl. m. Pra-
hu a 0,3 pro ostatni izemi CR);

P - vy$e rozhodného pfijmu rodiny;

ZM, - vyse Zivotniho minima rodiny.

Skute¢nymi naklady na bydleni rozumime v dal§im textu (nebude-li uvedeno
néco jiného) naklady na bydleni tak, jak jsou definovany pro Gcely zjisténi naro-
ku a vypoctu vyse prispévku na bydleni dle zdkona 117/1995 Sb., o statni socialni
podpofre, v platném znéni.

Podsoubor najemnika hradicich trzni ndjemné byl pro vypocéty zvolen nejen pro-
to, Ze vySe uvedena segmentace byla provedena pravé dle vyse pramérného trz-
niho ndjemného, ale i s ohledem na kon¢ici deregulaci ndjemného, kdy pocina-
je rokem 2012 prestane mit déleni na regulované a trzni ndjemné smysl. Kromeé
toho by prispévek na bydleni mél u¢inné pomoci i domacnostem hradicim trzni
najemné, které je zpravidla vy$si nez ndjemné ,regulované”.

Dlvodem rozdilného stanoveni vy$e normativnich nakladt u domacnosti se ¢tyi-
mi a vice ¢leny byla skute¢nost, Ze pramérné skuteéné pfimérfené naklady na byd-
leni domacnosti se ¢tyfmi a vice ¢leny byly podle dat SILC 2009 v pradméru mirné
niz8i nez primérné skuteéné pfimérfené naklady na bydleni tfi¢lennych domac-
nosti, coz, dle naseho nazoru, neodpovida realité a do znacné miry souvisi s ome-
zenym pocétem pozorovani ve skupiné domacnosti se ¢tyfmi a vice ¢leny (na pod-
souboru najemnich domacnosti hradicich trzni najemné).

Bohuzel se ani pres pfimy dotaz na MPSV nepodafilo zjistit, jakym zplsobem je
pfesné vyse normativnich nakladt (nejen pro domaéacnosti vlastnik(l a druzstevni-
kua, ale i najemnikt) stanovovana, neni proto jasné, zda jsou tzv. srovnatelné na-
klady u domacnosti vlastnikd a druzstevnikli odvozovany z cen, nebo stanovova-
ny jinym zpusobem.
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14.

15.

16.

17.

Zahrnuty byly opét polozky, které se zapoditavaji do naklad( na bydleni podle za-
kona o statni socialni podpore.

U této varianty se zvysil podil pfijmoveé nejslabsich domacnosti (I. decil) s naro-
kem na pfispévek, ale vyrazné se snizil (bezmala o polovinu) podil domacnos-
ti z Il. pfijmového decilu na celkovém poc¢tu domacnosti s narokem na prispévek.
Ddvodem vyrazného poklesu zastoupeni domacnosti ll. pfijmového decilu na cel-
kovém poctu prijemct pfispévku byl zejména vypadek v poctu pfijemcl z fad do-
macnosti vlastnik — konkrétné zejména jednoc¢lennych domaéacnosti Zen ve véku
65 a vice let Zijicich v obcich odpovidajicich zo6nam (kategoriim) 5/3, 5/4 a 5/5. Jed-
nalo se o domacnosti, které podle vychozi varianty (var 0) dostavaly pFispévky
do vyse 300K¢E mésiéné, nicméné po snizeni normativnich nakladd na pfispévek
ztratily narok (protoze 30% z jejich rozhodnych pfijm0 presahlo ¢astku normativ-
nich nakladd na bydleni). SniZzeni normativnich ndkladd pro domacnosti vlastni-
kd na Uroven pramérnych nakladl na energie a sluzby spojené s uzivanim byd-
leni nicméné i pres , vypadek” nékterych pfijmové slabsich domacnosti vlastniki
povazujeme za legitimni, protoZe se jedna o domacnosti, které zpravidla disponu-
ji majetkem (nemovitosti) v nezanedbatelné vysi. Domacnosti tak maji (alesporni
hypotetickou) mozZnost tento majetek v pfipadé finanénich obtizi zpenézit a pre-
jit do sektoru ndjemniho bydleni, kde budou mit narok na prispévek na bydleni.
Kromé toho prispévek vyplaceny domacnostem vlastnik zahrnujici kromé nakla-
du na energie a sluzby spojené s uzivanim domu/bytu rovnéz srovnatelné nakla-
dy na bydleni (ekvivalent najemného) teoreticky pfimo zvy$uje hodnotu majetku
vlastnik( (ktery ¢ast domacnosti ziskala i formou dal$iho vyznamného transferu
v podobé privatizace obecniho bytového fondu). Pokud by vlada i s ohledem na
rostouci deficit vefejnych financi nadale chtéla podporovat i domaéacnosti vlastni-
kd, nabizi se mozZnost vytvoreni ,specialni” davky pro pfesné vymezenou skupi-
nu domacnosti (domacnosti vlastnikd s pfijmy nepfesahujicimi ¢astku odpovidaji-
ci hranici ll. nebo lll. decilu pfijmového rozdéleni, v jejichZ ¢ele stoji osoba ve véku
65 let nebo starsi a jedna se o domacnosti jednotlivcu, pfipadné dvouélenné do-
macnosti). Schéma pro vypocdet pfispévku by mohlo zlistat bez zmény, pro tyto
domaécnosti by stacilo napf. pouze navysit ¢astky normativnich nakladl. Specialni
schéma pfispévku na bydleni pro seniory existuje napfiklad ve Velké Britanii nebo
ve Svédsku [Kemp 2007; Lux 2002].

Nabizi se otazka, pro¢ byl bran v Gvahu pravé index transakénich cen bytd, a ni-
koliv rodinnych domu ¢i pozemkd nebo Uhrnny index nemovitosti zverejriovany
CSU. Divodem je zejména skute&nost, 7e index cen byt( vykazuje nejvétsi vola-
tilitu ze vSech vyse jmenovanych, indexy cen rodinnych domu se v meziroénim
srovnani méni jen relativné malo a zména cen rodinnych doma by se tudiz do
vy$§e normativnich nakladd promitla jen ve velmi omezené mife. Pouziti dvou in-
dex( — indexu transakénich cen bytd pro Upravy normativnich nakladd najemni-
kd a indexu transakénich cen rodinnych doma pro Upravy normativnich nakladu
vlastnik(i a druzstevnik( by celou Gpravu zkomplikovalo, ale je samozfejmé moz-
né. Mimo to, vzhledem ke zpoZzdéni pfi zvefejiiovani indexu nemovitosti CSU je
mozné pfi praktické aplikaci uvazovat spiSe o navazani pfispévku na vyvoj HDP
nebo vyvoj mezd - oboji ma totiZ prokazatelné silnou vazbu na vyvoj cen rezi-
dencnich nemovitosti.

Cilem anticyklické upravy bylo zejména dosdhnout sniZeni normativnich nakladt
domacnosti druzstevnikd a vlastnik v dobé, kdy dochazi k rlistu cen rezidenénich

18.

19.

20.

21.

22.
23.

24.

25.

26.

nemovitosti a zhodnocovani jejich majetku, a naopak ristu normativnich naklad
domaécnosti druzstevnikl a vlastnik(i v dobé, kdy dochazi k poklesu cen rezidené-
nich nemovitosti a tudiZ znehodnocovani majetku. Jestlize vS§ak v pfipadé varian-
ty 2 mezi ptijemci prispévku na bydleni pfevazuji domacnosti najemnikd, jejichz
normativni naklady se v dobé rlstu cen rezidenénich nemovitosti zvysuji, pak ob-
jem vyplaceného prispévku na bydleni v obdobich ristu cen rezidenénich nemo-
vitosti poroste (roky 1999, 2002 a 2007), a naopak v obdobich poklesu cen rezi-
dencénich nemovitosti (roky 2004 a 2009) bude klesat.

Tento koeficient byl v provedenych simulacich podéitan pro domy a byty zvlast
a téZ byly zahrnuty rozdily dle velikosti obce. Aby bylo moZno aplikovat cenovy
index CSU v datech SILC 2009, byly slou¢eny dvé velikostni kategorie obci z dat
CSU o vyvoji cen rezidentnich nemovitosti do jedné kategorie odpovidajici kate-
gorizaci v SILC 2009 (Typ 3 = obce 2000-50000 obyvatel je v datech CSU o vyvoji
cen bytd a rodinnych domu prezentovan ve dvou kategoriich, oba udaje byly zva-
Zeny dle vahovych koeficient(, které uvadi CSU a spojeny v jediny = inflace byd-
leni pro typ 3).

Alternativou k Upravé stavajici dané z nemovitosti v zavislosti na inflaci bydleni
je zavést v CR dafi z kapitalového zhodnoceni. Napt. v Dansku plati roéné 1% dar
z odhadované ceny nemovitosti.

Vztah mezi bohatstvim domacnosti (resp. jeji sociadlni potfebnosti) a cenou ji
vlastn&né nemovitosti je v CR (podobné jako v fadé jinych postsocialistickych
zatim neprojevuje tak silné jako ve vyspélych zapadnich ekonomikach, nicméné
do budoucna Ize o&ekavat, e situace v CR se pf¥ibliZi situaci ve vyspélych zemich
a kvalita bydleni bude ve stale vétsi mife odraZet socialni status domacnosti.

V CR je sice podil na zadluZeni Gvéry na bydleni k HDP v porovnani s jinymi zemé-
mi nizky, je v§ak tfeba vzit v Gvahu potencidlni negativni ekonomické dopady sou-
¢asného trendu v zadluZovani.

Detaily Ize nalézt ve studii Johansson [2011].

Dle informaci na www.hypoindex.cz a ARADU, dle kterych byla vétSina aveérl na
bydleni uzavrena po roce 2000.

Vypodcet vychazi z dat Hypoindexu a ARADU. Od roku 2003 sledujeme prirtstky
novych Gvéra na bydleni a roéni primérné hypotecni sazby. Celkova hypoteéni
sazba je vazeny primeér historickych hypotec¢nich sazeb, kde vahy jsou roéni pfi-
ristky/celkovy objem Uvérd v roce 2011.

1 mil. K& je brano jen jako ilustrativni pfiklad pro vypocet poméru mezi splat-
kou jistiny a uroku. Tento pomeér je stejny pro jakoukoliv vy$i hypote¢niho Uvéru,
pokud zachovame vys$i urokové sazby a splatnost 20 let. Uvedeny pomér troku
a umoru vychazi z primérné trokové splatky hypoteé¢niho Gvéru ve vysi 1 mil. K¢
pfi Urokové sazbé 4,81% a dobé splatnosti 20 let a primérného Umoru (jedna se
o zjednoduseni pro Ucely odhadu vys$e dariového odpodtu, fakticky se vySe Groku
a umoru v prabéhu doby splatnosti méni, jak bylo uvedeno vyse).

U domacnosti (s hypotékou) z I. a ll. decilu to predstavuje pouze 0,6 % ro¢nich pfi-
jma.
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Makroekonomicky vyvoj CR

Petr Sunega

Uvodni kapitola modulové &asti je tradiéné vénovana zhodnoceni makroeko-
nomického vyvoje v CR po roce 1990, zejména s diirazem na vyvoj v obdobi
2008-2010 (tj. za obdobi od vydani posledni publikace z fady Standardy byd-
leni) v oblasti bydleni a stavebni vyroby. Z tabulek 1 a 2 je patrné, Ze rtst Ces-
ké ekonomiky po obdobi ,,boomu* v roce 2008 nejprve zvolnil, v roce 2009
se ekonomika dostala do recese a v roce 2010 vykazovala mirny rdst (méfe-
no meziro¢ni zménou HDP). Podil spotiebnich vydajii domacnosti' na HDP
(tabulka 1) se mezi roky 2007 a 2008 zvysil, v ndsledujicich letech nicménég
jiz stagnoval. Naopak, podil spotiebnich vydaji vlady na tvorbé HDP v letech
2007 a 2008 stagnoval, v krizovém obdobi 2009 a 2010 se zvysil. Za spiSe ne-
gativni jev Ize oznacit pokles podilu tvorby hrubého fixniho kapitalu na HDP
v letech 2008-2010, naopak za pozitivum pak stale kladné saldo zahrani¢ni-
ho obchodu.

Tabulka 2 dava do souvislosti vyvoj vySe HDP, celkového objemu produk-
ce vSech odvétvi narodniho hospodafstvi, objemu stavebnich praci a poctu za-
hajenych bytl. Z tabulky je zfejmé, Ze pocet zahdjenych bytd dosahl vrcholu
v roce 2007, v roce 2008 stagnoval a v nasledujicich letech uz doslo k vyraz-
nému poklesu (sniZeni z bezmala 43 800 byt v roce 2007 na 28 135 v roce
2010). Podil stavebnich praci v béznych cenach na celkovém objemu produk-
ce vSech odvétvi hospodarstvi se navzdory vyraznému poklesu poctu zahdje-
nych bytl azZ do roku 2009 nijak nesniZoval (spiSe stagnoval nebo mirné rostl),
k mirnému poklesu doslo az v roce 2010. Graf 1 porovnava meziro¢ni tempa
rustu HDP, stavebnich praci a po¢tu zahdjenych bytt. Data v grafu potvrzuji,
7e meziro¢ni zmény objemu stavebnich praci od roku 1998 viceméné ,,sledu-
Ji* (v nékterych obdobich s jistym zpoZdénim) meziroéni zmény HDP v béz-
nych cenach (hodnota korelacniho koeficientu je vyssi nez 0,68), vyjimkou se
zatim zda byt pouze rok 2010 (mirny rist HDP a naopak vyrazny pokles obje-
mu stavebnich praci). Mezirocni zmény poctu zahdjenych byt jsou mnohem

volatilngj$i a podstatné méné svazany s celkovym vyvojem HDP, nicméné
zhruba od roku 2004 kopiruje trend zmén v poctu zahajenych byt do znac-
né miry jak zmény v objemu stavebnich praci, tak ve vyvoji HDP (s urcitym
predstihem v roce 2000).

Tabulka 3 srovnava HDP na obyvatele pfepoctené paritou kupni sily ve
vybranych ¢lenskych zemich EU v obdobi 1995-2010 podle tdaji Eurosta-
tu. U kazdé zemé je uvedeno srovnani hodnoty HDP s hodnotou priméru 27
¢lenskych stati EU. HDP na obyvatele v Ceské republice v letech 2008 a 2009
,,dohénglo* praimér EU 27, teprve v roce 2010 doslo k mirnému propadu a CR
se praméru EU 27 nepatrné vzdalila. V roce 2010 doséahla vyse HDP na oby-
vatele pfepoctend paritou kupni sily 80 % priméru EU 27, coZ bylo vice nez
ve vétsin& zemi stfedni a vychodni Evropy s vyjimkou Slovinska. CR se z hle-
diska hodnoty sledovaného ukazatele umistila t&sné za Reckem, Slovinskem,
Maltou a Portugalskem. Rozdil mezi hodnotou HDP na obyvatele Ceské re-
publiky a primérem HDP na obyvatele staré evropské patnactky se v letech
2008-2010 prakticky neménil, v podstaté totéz Ize fici i o rozdilu mezi HDP
na obyvatele CR a HDP nasich sousedii — Némecka a Rakouska. Jisté zhorse-
ni relace ¢eského HDP na obyvatele vici EU 15, Némecku i Rakousku nasta-
lo v roce 2010.

Graf 2 a tabulka 4 poskytuji informace o vysledcich hospodareni vefejnych
rozpoctl a podilu vydaji na bydleni a spole¢enskou infrastrukturu na celko-
vych vydajich vladniho sektoru. V letech 2007 a 2008 doslo ke sniZeni nega-
tivniho salda mezi konsolidovanymi pfijmy a vydaji vladniho sektoru z hod-
noty bezmala 140 mld. K¢ v roce 2006 na necelych 40 mld. K¢ v roce 2008
(graf 2). V letech 2007-2009 dochazelo ke sniZovani podilu vydaji vladniho
sektoru na bydleni a spolecenskou infrastrukturu (tabulka 4), vyraznéjsi pro-
pad je pak patrny v roce 2009 (nicméné ten 1ze do znacné miry pfipsat zmé-
né metodologie ve sledovani vySe vydajl vladniho sektoru). V uvedeném ob-
dobi doslo rovnéz ke snizeni podilu vydaji vladniho sektoru na socialni véci
a vzdélavani, naopak vzrostl podil vydaji vladniho sektoru na vSeobecné ve-
fejné sluzby. Tabulka 5 uvadi vysledky hospodareni Statniho fondu rozvoje
bydleni (SFRB). V letech 2007 az 2009 pokracovalo schodkové hospodareni
fondu, které bylo zptsobeno prudkym sniZenim dotaci oproti letim 2000 az
2003 a 2005. V letech 2007-2009 SFRB vykazoval pouze nedaniové piijmy,
které vSak ani zdaleka nestacily ke kompenzaci vydajové stranky jeho roz-
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poctu. Vysoké zustatky prostiedkil z pfedchoziho obdobi v§ak SFRB umozni-
ly pokracovat v podpote bydleni, ta v letech 2006 a 2007 ptesahovala 4 mld.
K¢, v letech 2008 a 2009 se nicméné vyraznéji sniZila (na necelé 3 mld. K¢
v roce 2008 a néco pres 2 mld. K¢ v roce 2009). Zistatek financnich prostied-
kt na uctu SFRB se snizil z vice nez 15 mld. K¢ v roce 2006 na necelych 11
mld. K¢ v roce 20009.

Zakladni prehled o vyvoji cen a mezd poskytuji grafy 3 az 7 a tabulka 6.
V grafu 3 je porovnan vyvoj tii cenovych indexd — indexu spotfebitelskych
cen (CPI), indexu cen stavebnich praci a indexu cen pramyslovych vyrobct.
Mezi roky 2008 a 2010 pokracoval riist spotiebitelskych cen, nicméné o néco
pomalejSim tempem v porovnini s pfedchozimi roky. DoSlo k vyraznému
zvolnéni rastu (a mezi roky 2009 a 2010 dokonce i k mirnému poklesu) cen
stavebnich praci, ceny primyslovych vyrobci poklesly v letech 2008 a 2009,
v roce 2010 uZ opét nepatrn€ vzrostly (ale stale nedosdhly drovné roku 2008).
Tabulka 6 ukazuje, Ze z cen stavebnich praci rostly mezi roky 2007 a 2009 re-
lativné nejpomaleji ceny praci na stavbach nebytovych nevyrobnich prostor,
zatimco nejrychleji ceny inZenyrskych a vodohospodarskych staveb (tabulka
6). Mezi roky 2007 a 2010 rostly ceny praci na vicebytovych domech o néco
pomaleji neZ ceny praci na jednobytovych a dvoubytovych domech.

Graf 4 ukazuje vyvoj vybranych sloZzek indexu spotfebitelskych cen mezi
roky 1994 a 2010. Mezi roky 2007 a 2010 v priméru pomérné vyrazné klesaly
ceny odivani a obuvi, mirnéji pak ceny bytového vybaveni a zafizeni domac-
nosti, oprav. Nejvyznamnéjsi riist zaznamenaly (z uvedenych vybranych po-
lozek spotiebniho koSe) tentokrat ceny alkoholickych néapoju a tabdku, ve vy-
razném ristu nicméné i nadale pokracovaly ceny bydleni, vody, energii a paliv
(k ur¢itému zmirnéni tempa rdstu u této polozky spotebniho kose doslo mezi
roky 2009 a 2010). Mezi roky 2007 a 2010 se mirné zvysily i ceny potravin
a nealkoholickych napoji (i pres vyraznéjsi pokles v roce 2009). Graf 5 uka-
zuje narust primérné hodnoty jednoho m? uzitkové plochy bytt> dokon¢enych
v rodinnych i bytovych domech (rychlejsi byl rlist cen pro byty v bytovych
domech). Graf 6 dokumentuje vztah mezi vysi primérné hrubé mzdy a pri-
meérnou hodnotou metru ¢tvere¢niho uzitkové plochy bytu dokonceného v da-
ném roce, a to zvlast pro byty v rodinnych domech a pro byty v bytovych do-
mech. Hodnota ukazatele stagnovala u bytl postavenych v rodinnych domech
(z divodu pomalejsiho rastu primérné hodnoty m? uzitkové plochy dokon-

¢ené v bytech v rodinnych domech v porovnani s byty v bytovych domech)
— v roce 2007 i 2009 ¢inila 1,02 m?. U byt v bytovych domech se vzhledem
k ristu jejich primérné ceny a s ohledem na pomalejsi riist mezd plocha, kte-
rou bylo mozné pofidit za primérnou mési¢ni mzdu, dokonce snizila — z 0,85
m? v roce 2007 na 0,79 m? v roce 2009. Graf 7 dokumentuje staly rtst pramér-
né nomindlni i redlné hrubé mzdy v letech 2007-2010. Z grafu je nicméné pa-
trné, Ze v letech 2009 a 2010 doslo ke zpomaleni tempa riistu nominalni mzdy
(konkrétné ze 7,8 % za rok 2008 na 3,3 % v roce 2009 a 1,9 % v roce 2010).
Rist redlnych mezd se zpomalil zejména v roce 2010 (rast o 0,4 % v porovna-
ni s rastem ve vysi 2,3 % v predchozim roce).

Z grafu 8 je vidét, Ze v letech 2007-2009 pokracovalo obdobi relativné vy-
sokych rozdilti mezi primérnou drokovou sazbou klientskych tvért pro do-
madcnosti a primérnou trokovou sazbou z vkladl. Rozdil mezi sazbami troka
z uvéri a urokl z vkladii se v uvedeném obdobi dokonce zvétSoval — na jed-
né strané rostly (rok 2008), resp. stagnovaly primérné drokové sazby z Gveé-
10, na druhé stran€ se sniZovaly (zejména rok 2010) drokové sazby z vklada.
Graf 9 ukazuje nartst celkového objemu Gvért poskytnutych bankami v le-
tech 2003 az 2009. Zatimco na pocatku 90. let (konkrétné do roku 1994) pre-
vySoval objem zustatkll na uvérovych uctech klientii ztstatky na vkladovych
uctech, v roce 1995 se situace otocila a objem vkladd zacal prevySovat objem
poskytnutych uvért. Od roku 1997 do roku 2002 rostl rychleji objem vkladt
neZ poskytnutych uvért, v roce 2003 se situace obrétila a objem poskytnutych
uveért se zvysoval rychleji nez objem pfijatych vkladi (nicméné celkovy ob-
jem vkladua i nadale prevySoval objem poskytnutych uvérd), a to az do roku
2008. V roce 2009 se situace opét obratila, tj. objem poskytnutych tvéri se
zvysil méné nez objem pfijatych vkladl (hodnota poméru vkladi k dvérdm se
tak mirné zvysila).

Graf 10 ukazuje vyvoj miry nezaméstnanosti v CR v letech 1993-2010.
V grafu jsou uvedeny hodnoty miry nezaméstnanosti publikované Ceskym
statistickym tfadem i tidaje Ministerstva price a socilnich véci. Udaje obou
instituci se 1i§i z diivodu rozdilné definice nezaméstnanosti — CSU pouziva
v ramci Vybérového Setieni pracovnich sil definici Mezindrodni organizace
prace (ILO), podle niZ jsou za nezaméstnané povaZzovany osoby, které v refe-
ren¢nim obdobi nemély Zadné zaméstnani, neodpracovaly ani jednu hodinu
za mzdu nebo odménu a aktivné hledaly praci, do které by byly schopny na-
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stoupit do dvou tydnd. Za nezaméstnané jsou podle ILO povazovany i osoby,
které patii mezi registrované uchazece o zaméstnani, ale nehledaji si aktivné
praci. MPSV vychazi z po¢tu nezaméstnanych registrovanych na uradech pra-
ce. Od roku 2004 zménilo MPSV ¢astecné svoji metodiku, protoZe pii vypo-
¢tu registrované miry nezameéstnanosti bere v potaz tzv. dosaZitelné uchazece
0 zaméstnani, tj. nepocita mezi registrované nezaméstnané ty lidi, kterym bra-
ni néjaka objektivni pfekazka k nastupu do nového zaméstnani (napt. vykon
trestu, penéZitd pomoc v matefstvi, pracovni neschopnost, vykonavani kratko-
dobého zaméstnani aj.). Nové také metodika zahrnuje ob¢any EU, Norska, Is-
landu a Lichtenstejnska, kteii pracuji na tizemi Ceské republiky. Nova metodi-
ka vedla k mirnému sniZeni miry nezaméstnanosti uddvané MPSV (pfiblizné
o necely jeden procentni bod). Mira nezaméstnanosti podle MPSV uvedena
v grafu za obdobi 2004—2010 vychazi z nové metodiky. Jak CSU, tak MPSV
se shoduji na vyrazném poklesu miry nezaméstnanosti v obdobi 2004-2008
a nasledném vyrazném rastu v letech 2009 a 2010 v souvislosti s dopady fi-
nanéni a ekonomické krize. Podle CSU vzrostla mira nezamé&stnanosti mezi
roky 2008 a 2010 o 2,9 procentnich bodt, podle MPSV dokonce o 3,6 pro-
centnich bodd.

Graf 11 a tabulky 7 a 8 shrnuji ddaje o poctu zahdjenych, rozestavénych
a dokoncenych bytd. V obdobi let 2008-2010 doslo k poklesu poctu zahéje-
nych bytt (v roce 2010 byl pocet zahajenych byt o témér 15 400 byt niz-
§i nez v roce 2008), snizoval se (s vyjimkou roku 2009, kdy byl zhruba stej-
ny jako v roce 2008) i pocet dokoncenych bytil (o témét 2000 byt mezi roky

Tabulka 1: Vyvoj vyse hrubého domaciho produktu a jeho sloZek v letech 1995-2010

2008 a 2010). V roce 2009 tak byl poprvé od roku 1994 pocet zahajenych
bytil nizsi neZ pocet dokoncenych byt a v roce 2010 byl tento rozdil jesté vy-
raznéjsi. S ohledem na vySe uvedeny vyvoj poctu zahdjenych a dokoncenych
byt dosdhl pocet rozestavénych byt svého maxima v roce 2008 a v dalsich
letech se sniZoval.

Tabulka 7 ukazuje strukturu zahdjenych byta v letech 2003 az 2010. Po celé
toto obdobi mezi zahajenymi byty dominovaly byty v rodinnych domech, je-
jichZ podil se postupné zvysil az na 59 % v roce 2010. Podil byt v novych by-
tovych domech rostl v obdobi 2003-2007, v nésledujicich letech se sniZoval;
podil bytd v ndstavbach, pristavbach a vestavbéch se snizoval v obdobi 2003—
2008, od roku 2009 vzrostl.

Tabulka 8 informuje o struktuie dokoncenych byt v obdobi 2003 az 2010.
Podil byt dokoncenych v rodinnych domech se v obdobi 2003-2007 po-
hyboval v rozmezi 40—44 %, v letech 2008-2010 se vSak vyrazné zvysil —
v roce 2010 ¢inil podil byt dokonéenych v rodinnych domech vice nez 54 %
z celkového poctu dokoncenych bytd. Podil byt dokoncenych v bytovych
domech rostl v letech 2003-2007 (s jistym vykyvem v roce 2006), vrcho-
lu dosahl v roce 2007, kdy se v bytovych domech dokoncilo po dlouhé dobé
vice bytl nez v rodinnych domech. Po roce 2007 se podil bytd dokoncenych
v bytovych domech vyrazné snizil. Podil dokonc¢enych bytd v nastavbach,
vestavbich nebo pfistavbach se po celé sledované obdobi snizoval (s vyjim-
kou roku 2008), a to aZ na 7,9 % z celkového poc¢tu dokoncenych bytd v roce
2010.

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
HDP ve stalych cenach roku 2000 (mld. K¢&) (1) 2034 2116 2100 2084 2112 2189 2243 2285 2368 2474 2630 2809 2982 3055 2928 2997
HDP v béZnych cenach (mld. K¢&) (2) 1467 1683 1811 1997 2081 2189 2352 2464 2577 2815 2984 3222 3536 3689 3626 3670
HDP na obyvatele v béZznych cendch (tis. K¢&) (3) 142 163 176 194 202 213 230 242 253 276 292 314 342 354 346 349
Spottebni vydaje domacnosti v béznych cenéach (mld. K&) (4) 736 862 960 1037 1087 1135 1207 1248 1317 1399 1443 1537 1660 1804 1804 1828
Spotfebni vydaje vlady v béZnych cenach (mld. K¢&) (5) 306 340 379 400 441 461 497 549 603 622 658 687 717 753 799 800
Tvorba hrubého fixniho kapitalu v béZznych cenach (mld. K¢&) (6) 462 540 542 562 562 612 659 678 687 727 742 796 890 883 814 783

166



Makroekonomicky vyvoj CR

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Vydaje na koneénou spotiebu celkem v béZznych cenach (mld. K¢&) (7) 1052 1215 1353 1451 1541 1610 1717 1812 1936 2038 2123 2249 2405 2587 2636 2664
Saldo zahraniéniho obchodu (mld. Kg&) (8) -63 -98 -94 -22 -24 -66 -59 -51 -59 2 95 110 176 168 201 175
Podil spotiebnich vydaji domécnosti na HDP (%) (4)/(2) 502 51,2 530 520 522 518 51,3 506 51,1 497 483 477 469 489 498 498
Podil spotfebnich vydaja viady na HDP (%) (5)/(2) 20,9 20,2 20,9 20,0 21,2 211 211 22,3 23,4 22,1 22,1 21,3 20,3 20,4 22,0 21,8
Podil tvorby hrubého fixniho kapitalu na HDP (%) (6)/(2) 315 32,1 29,9 28,2 27,0 28,0 28,0 27,5 26,7 25,8 24,9 24,7 25,2 23,9 22,5 21,3
Podil vydajd na koneénou spotifebu na HDP (%) (7)2) 71,8 72,2 74,7 72,7 74,1 73,6 73,0 735 75,1 72,4 711 69,8 68,0 70,1 72,7 72,6
Podil salda zahrani¢niho obchodu na HDP (%) 8)/(2) -43 -5,8 -5,2 -1.1 -1,2 -3,0 25 21 2,3 0,1 32 34 5,0 4,6 5,6 48

Zdroj: CSU (Statistické roéenky CR, nérodni Uéty, vybrané ¢asové fady, makroekonomické tdaje).

Poznamka: Z diivodu prepoétu hodnot ukazatelil vykazovanych v ramci narodnich aéta Ceskym statistickym Gradem (CSU) se Gdaje v éasovych fadach uvedenych v této publikaci lisi od tdajti publikovanych
v minulych publikacich Standardy bydlent.

Tabulka 2: Vyvoj vyse HDP, stavebnich praci a po¢tu zahajenych bytt v letech 1995-2010

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

HDP v béZnych cenach (mld. K¢&) (1) 1467 1683 1811 1997 2081 2189 2352 2464 2577 2815 2984 3222 3536 3689 3626 3670
Produkce v béZnych cenach (mld. Kg&) (2) 3497 3935 4371 4763 488 5379 5874 6033 638 7059 7437 8319 9234 9672 8781 9276
Stavebni prace ,S” celkem v béZnych cenach (mld. K¢) (3) 199 233 248 251 244 265 302 318 354 402 431 473 521 548 521 489
Pocet zahajenych bytl celkem (4) 35027 32900 32377 28983 33606 36496 39037 40381 43747 43796 43531 37319 28135
Podil stavebnich praci ,S” celkem na produkci (%) (3)/(2) 57 5.9 57 5,3 5,0 4,9 5,1 53 5,5 57 5.8 5,7 5,6 57 5,9 53
Meziroéni tempo ristu stavebni vyroby v béznych cenach (%) 16,7 6,5 1,2 -2,7 8,6 14,7 5,6 11,56 12,9 8,3 9,2 11,6 4,4 -0,1 -7,4
Meziroéni tempo riistu HDP v béznych cenéch (%) 14,8 7,6 10,2 4,2 5,2 7,4 4,8 4,6 9,2 6,0 8,0 9,7 4,3 -1,7 11
Meziroéni tempo ristu HDP ve stalych cenach roku 2000 (%) 4,0 -0,7 -0,8 1,3 3,6 25 19 3,6 4,5 6.3 6.8 6,1 2,5 -4,1 23
Meziro¢ni tempo rustu poctu zahajenych bytu celkem (%) -6,1 -1,6  -105 16,0 8,6 7,0 34 8,3 0,1 -06 -143 -246

2droj: CSU (Statistické rocenky CR, vybrané ¢asové rady).

Poznamka: Z diivodu prepoétu hodnot ukazatelti nebo zmén naplné ukazatelt vykazovanych CSU se tdaje v &asovych fadach uvedenych v této publikaci lidi od Gdaji uvedenych v minulych publikacich Standar-
dy bydleni.
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Tabulka 3: Mezinarodni srovnani vyvoje HDP na jednoho obyvatele v PPS ve vybranych zemich SVE a EU relativné k praméru EU 27 v letech 1995-2010

Zemé 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
EU 27 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 (b) 100 100 100 100 100
EU 25 105 105 105 105 105 105 105 105 104 104 104 (b) 104 104 103 103 103
EU 15 116 116 115 115 115 115 115 114 114 113 113 (b) 112 112 111 110 110
Belgie 129 (b) 126 126 123 123 126 124 125 123 121 120 (b) 118 116 115 116 118
Bulharsko 32 28 26 27 27 28 30 32 34 35 37 (b) 38 40 44 44 43
CR 73 75 73 70 69 68 70 70 73 75 76 (b) 77 80 81 82 80
Déansko 132 132 133 132 131 132 128 128 124 126 124 (b) 124 123 123 121 125
Némecko 129 127 124 122 122 118 117 115 116 116 117 (b) 116 116 116 116 119
Estonsko 36 38 42 42 42 45 46 50 55 57 62 (b) 66 69 68 64 65
Irsko 103 108 115 121 126 131 132 138 141 142 144 (b) 146 147 133 127 125
Recko 84 84 85 83 83 84 86 90 93 94 (p) 91 (p) 93 (p) 92 (p) 94 (p) 94 (p) 89 (p)
Spanélsko 92 92 93 95 96 97 98 100 101 101 102 (b) 104 105 103 103 101
Francie 116 115 114 115 115 115 115 115 111 110 110 (b) 108 108 106 107 107
Italie 121 120 119 120 117 117 118 112 111 107 105 (b) 104 104 104 104 100
Kypr 88 87 86 87 87 89 91 89 89 90 91 (b) 91 93 97 98 98
Loty$sko 31 32 35 36 36 37 39 41 43 46 49 (b) 52 56 56 52 52
Litva 36 37 39 40 39 39 41 44 49 50 53 (b) 55 59 61 55 58
Lucembursko 223 222 215 218 238 245 234 240 248 253 254 (b) 270 275 280 272 283
Madarsko 52 52 53 55 55 55 59 62 63 63 63 (b) 63 62 65 65 64
Malta 86 79 80 80 81 84 78 79 78 77 79 (b) 76 77 79 81 83
Nizozemsko 123 125 127 129 131 134 134 133 129 129 131 (b) 131 132 134 131 134
Rakousko 135 134 131 132 131 131 125 126 127 127 124 (b) 125 123 124 124 125
Polsko 43 45 47 48 49 48 48 48 49 51 51 (b) 52 54 56 61 62
Portugalsko 77 77 78 79 81 81 80 80 79 77 79 (b) 79 79 78 80 81
Rumunsko : 33 29 27 26 26 28 29 31 34 35 (b) 38 42 47 46 45
Slovinsko 75 76 78 79 81 80 80 82 84 87 87 (b) 88 88 91 (b) 88 (b) 87 (b)
Slovensko 48 50 51 52 51 50 52 b4 55 57 60 (b) 63 68 72 73 74
Finsko 108 106 110 114 115 117 115 115 112 116 114 (b) 114 118 118 113 116
Svédsko 125 125 124 123 126 128 122 122 124 126 122 (b) 123 125 123 119 123
Velka Britanie 113 115 118 118 118 119 120 121 122 124 122 (b) 120 116 115 113 113
Norsko 135 143 147 138 145 165 161 155 156 164 176 (b) 183 179 189 175 179
Chorvatsko 46 50 51 51 48 50 51 52 55 56 57 (b) 58 61 63 (p) 64 (p) 61 (p)
Turecko 30 31 32 43 40 42 37 36 36 40 42 (b) 44 45 47 45 48

Zdroj: Eurostat (http://epp.eurostat.ec.europa.eu/tgm/table.do?tab=table&init=1&plugin=1&language=en&pcode=tsieb010).

Poznamka: : - (idaj neni k dispozici, (b) - pferuseni ¢asové fady (break in series), (p) - odhad (provisional value).
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Graf 1: Porovnani rlistu HDP, stavebnich praci a poctu zahajenych byt v letech 1996-2010
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Tabulka 4: Vydaje vladniho sektoru ve funkénim élenéni v letech 2006-2009 (mil. K¢)

Graf 2: Konsolidované pfijmy a vydaje vladniho sektoru v letech 1994-2008 (v mld. K¢)
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2006 2007 2008 2009
mil. Ké v % mil. Ké v % mil. Ké v % mil. Ké v %

Vydaje véetné poskytnutych pujcek celkem 1381224 100,0 1419 105 100,0 1502 195 100,0 1893 443 100,0
Z toho:

- sociélni véci 406 579 29,4 438 935 30,9 461 541 30,7 494 213 26,1
- zdravi 199 195 14,4 203 099 14,3 219 113 14,6 239 683 12,7
- vzdélavani 133 440 9,7 137 429 9,7 142 663 9,5 154 474 8,2
- doprava, posty a telekomunikace 141 283 10,2 146 498 10,3 183 676 12,2 176 239 9,3
- bydleni a spolecenska infrastruktura 89729 6,5 85 784 6,0 86 208 5,7 50 246 2,7
- véeobecné verejné sluzby 92 489 6,7 97 552 6,9 108 809 7,2 181965 9,6
- vefejny poradek a bezpecénost 45503 3,3 65 129 4,6 68 726 4,6 78 562 4,1

2Zdroj: CSU, Statistické rocenky CR 2007-2010; v roce 2009 doslo ke zméné metodiky a tdaje nejsou piné srovnatelné s pfedchozimi roky.
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Tabulka 5: Zavérecny ucet Statniho fondu rozvoje bydleni v letech 2000-2009 (mil.K¢)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Prijmy 1001 8769 17 775 4207 507 3038 745 1896 1701 1481
- danové 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- nedanové 1 124 335 507 507 545 745 1896 1611 1481
- kapitélové 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- pfijaté dotace 1000 8 645 17 440 3700 0 2493 0 0 90 0
Vydaje 1 1584 3359 4232 3838 3884 4084 4275 2935 2180
- béiné 1 108 49 1M 179 473 1641 1866 1299 1176
- kapitalové 0 1476 3309 4121 3659 341 2443 2409 1636 1004
- ostatni 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Saldo prijmi a vydaji 1000 7185 14416 -25 -3331 -846 -3339 -2379 -1234 -699
Zlstatek financnich prostredkd k 31. 12. 1000 8185 22 598 22 573 19 246 18 400 15061 12 682 11448 10 749
2droj: CSU, Statistické roéenky CR 2001-2010.
Graf 3: Cenové indexy v letech 1994-2010 Graf 4: Vyvoj vybranych sloZek indexu spotiebitelskych cen v letech 1994-2010
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2droj: CSU (¢asové Fady).

Poznamka: CPI (Consumer Price Index) - index spotfebitelskych cen.

2Zdroj: CSU.
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Tabulka 6: Vyvoj vybranych slozek indexu cen stavebnich praci v letech 1994-2009 (stavebni dila podle sméru vystavby)

1994 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
budovy bytové 52,8 79,9 83,6 86,6 89,6 91,9 93,9 97,3 100,0 102,9 107,5 1121 113,0
budovy nebytové vyrobni 52,6 78,8 82,6 86,1 89,3 91,4 93,3 97,1 100,0 103,0 107,3 112,3 112,8
budovy nebytové nevyrobni 54,5 80,8 84,2 87,0 90,1 92,4 94,3 97,5 100,0 102,8 107,5 112,3 112,8
inZenyrské stavby 51,6 77,2 80,9 84,6 88,6 91,4 93,4 97,0 100,0 102,8 107,6 11,7 113,8
vodohospodafské stavby 52,1 77,9 82,1 85,5 89,7 92,6 95,0 97,5 100,0 102,6 106,8 110,4 113,0
domy jednobytové 96,9 99,8 102,8 107,9 113,0 113,9
domy dvoubytové 96,9 99,9 102,9 107,9 113,0 114,0
domy vicebytové 97,4 100,0 102,9 1071 111,8 112,7

2Zdroj: CSU, Statistické roéenky CR 1999-2010.

Graf 5: Primérna hodnota 1 m? uzitkové plochy bytu dokonéeného v rodinném/bytovém Graf 6: Vyvoj poméru primérné hrubé mésiéni mzdy (na pfepoétené pocty) k hodnoté 1 m?
domé v letech 1995-2009 uzitkové plochy bytu dokonéeného v bytovém/rodinném domeé v letech 1995-2009
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Poznamka: RD - rodinny diim, BD - bytovy dim.
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Graf 7: Vyvoj primérné nominalni a realné hrubé mzdy a miry inflace vyjadiené pfiristkem

pramérného roéniho indexu spotiebitelskych cen v letech 1994-2010
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2droj: CSU, viastni vypoéty.

Graf 8: Primérné Grokové sazby z vklada a avérd v letech 1993-2009
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2droj: CSU, Statistické roéenky CR 1999-2010.

Graf 9: Vyse vkladu a uvérd klientt u bankovnich instituci v letech 1993-2009
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Graf 10: Mira nezaméstnanosti v letech 1993-2010
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Zdroj: CSU a Ministerstvo préce a socialnich véci (MPSV).
Poznamka: V roce 2004 doslo ke zméné metodiky vypoctu nezaméstnanosti podle MPSV, v grafu
jsou uvedeny hodnoty podle nové metodiky.
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Graf 11: Poéet zahajenych, rozestavénych a dokonéenych bytd v letech 1990-2010
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Tabulka 7: Zahajené byty podle typu stavby a investora v letech 2003-2010

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
absolutné v %
Zahéjené byty celkem 36496 39037 40381 43747 43796 43531 37319 28135 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
v tom:
Zahajené byty ve stavbach pro bydleni 33142 34726 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 90,8 89,0 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
v tom:
- v rodinnych domech 17250 17485 17579 20620 20990 22918 18750 16611 47,3 44,8 43,5 471 47,9 52,6 50,2 59,0
- v bytovych domech 10043 11901 13574 14541 15283 13724 11045 5798 27,5 30,5 33,6 33,2 34,9 31,56 29,6 20,6
v tom:
- druzstevni 1316 562 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 13,1 4,7 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
- komunalni 3782 2012 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 37,7 16,9 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
- ostatni 4 945 9327 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 49,2 78,4 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
-V néstavbéch, vestavbéch nebo 5849 5340 5244 4418 4127 3869 3727 3251| 160 137 130 10,1 9,4 89 100 116
pristavbach
V domech s pecovatelskou sluzbou 1017 855 527 979 545 629 582 414 2,8 2,2 1,3 2,2 1,2 1,4 1,6 1,5
V nebytovych objektech 1167 1318 1932 2182 2166 1872 2 458 1564 32 34 4,8 50 4,9 4,3 6,6 5,6
V adaptovanych nebytovych prostorach 1170 2138 1525 1007 685 519 757 497 3,2 55 3,8 2,3 1,6 1,2 2,0 1,8

Zdroj: CSU, Bytova vystavba — &asové fady, 2003 az 2010.
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Tabulka 8: Dokoncené byty podle typu stavby a investora v letech 2003-2010

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
absolutné v %

Dokoncené byty celkem 27127 32268 32863 30190 41649 38380 38473 36442 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
v tom:

Dokoncené byty ve stavbdch pro bydleni 23057 28547 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 85,0 88,5 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
v tom:

- v rodinnych domech 11397 13302 13472 13230 16988 19611 19124 19760 42,0 41,2 41,0 43,8 40,8 51,1 49,7 54,2
- v bytovych domech 7720 10722 11526 10070 18171 12497 13766 10912 28,5 33,2 35,1 334 43,6 32,6 35,8 29,9
v tom:

- druZstevni 1468 1494 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 19,0 13,9 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
- komunalni 2605 3641 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 33,7 34,0 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
- ostatni 3647 5 587 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 47,2 52,1 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
- v nastavbach, vestavbach nebo pristavbach 3940 4523 3839 3457 3582 3498 3225 2868 14,5 14,0 11,7 11,6 8,6 9,1 8,4 7.9
V domech s pecovatelskou sluzbou 1729 1638 1047 760 530 345 275 876 6,4 5,1 3,2 2,5 1,3 0,9 0,7 24
V nebytovych objektech 1213 719 794 651 733 727 803 786 4,5 2,2 2,4 2,2 1,8 1,9 21 2,2
V adaptovanych nebytovych prostorach 1128 1364 2185 2022 1645 1702 1280 1240 4,2 4,2 6,6 6,7 3,9 4,4 3,3 34

2droj: CSU, Bytové vystavba - asové Fady, 2003 aZ 2010.

Poznamky

1. UvaZujeme vydaje na kone¢nou individualni spotfebu domacnosti, vladnich insti-
tuci a neziskovych instituci slouzicich domacnostem podle Uétu vyrobkl a sluzeb
narodnich G&tt sledovanych Ceskym statistickym uradem (CSU).

2. Casové fady pro obytné plochy byt za obdobi 2005-2009 se bohuZel nepodafilo
dohledat, k dispozici jsou pouze Udaje o vyvoji hodnot 1 m? uzitkové plochy do-
konéenych byta.
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Demograficky vyvoj v Ceské republice
v letech 2007 az 2010

Katefina Bernardyova

Demografické faktory jsou jednim z vyznamnych determinant poptavky po
bydleni. Do modelt poptidvky na trhu s bydlenim jsou ¢asto zahrnovany pro-
meénné jako podil osob, které se dostaly do véku, v némz si obvykle pofizu-
ji své prvni bydleni; proménné aproximujici rostouci ¢i klesajici pocet do-
macnosti jednotlivcil nebo naopak viceClennych domacnosti, iroven migrace,
perspektivy utvareni novych domacnosti a dalSi proménné postihujici demo-
grafické procesy. Néplni této kapitoly je ve stru¢nosti zhodnotit hlavni demo-
grafické zmény, k nimz doslo po roce 2007 (vyvoj do roku 2007 zachycuje
minuld publikace z tfady Standardy bydleni), s ohledem na to, jaky dopad by
mohly mit na trh s bydlenim v CR.

Podobné jako rok 2003 predstavoval pozitivni rok obratu z hlediska poctu
uzavienych snatki, rok 2007 byl rovnéz rokem obratu, ale spiSe v negativnim
smyslu slova. Zatimco mezi roky 2004 a 2007 se pocet uzavienych snatkd
postupné zvysSoval v souvislosti s tim, jak do véku sniate¢nosti dospivaly sil-
né ro¢niky ze 70. let (viz graf 1), v roce 2007 dosédhl pocet uzavienych snat-
kt vrcholu a od roku 2008 neustéle klesa. I po roce 2007 je patrny pokracujici
trend odkladéni siiatku do vys§iho véku (viz tabulka 1). Bude zajimavé sledo-
vat, pfi jakém primérném véku nevést a Zenicht se tento trend zastavi. Z hle-
diska drovné rozvodovosti je CR jednou z vedoucich evropskych zemi (droven
rozvodovosti v CR je jedna z nejvyssich v Evropé&) a nic na tom nezménil ani
vyvoj mezi roky 2007 a 2010, spiSe naopak. Z tabulky 2 je patrné, Ze Gthrnna
rozvodovost' oscilovala v obdobi 2007-2010 stale v rozmezi hodnot 49-50 %,
nicméné index rozvodovosti? i s ohledem na klesajici pocet nové uzavienych
sfatktl mezi roky 2007 a 2010 kontinualné rostl. V roce 2010 doslo k nejvy-
raznéj$imu nartistu indexu rozvodovosti za celé obdobi 2007-2010.

Absolutni pocet Zivé narozenych se zvySoval do roku 2008, kdy dosahl své-
ho vrcholu (119 570 Zivé narozenych déti), od roku 2009 nicméné klesa (viz

graf 2). Do znané miry se tak ziejmé vycerpal rastovy trend dany pocetnou
generaci silnych ro¢nika ze 70. let dorGstajici do véku nejvétsi plodnosti. Po-
et déti pripadajicich na jednu Zenu (dhrnnd plodnost)® se zvysil z hodnoty
1,44 v roce 2007 azZ na 1,50 v roce 2008, nicméné v letech 2009 1 2010 uZ stag-
noval na drovni 1,49 (viz tabulka 3). Uvedena hodnota stile predstavuje velmi
nizkou plodnost, hluboko pod hodnotou 2,14 zajistujici zachovani soucasné-
ho poctu obyvatel ptrirozenou ménou (bez zapocteni migrace). Nadale pokra-
¢oval trend zvySovani véku matek pii porodu (celkové se jiz pfibliZil hranici
30 let, primérny vék matek pii narozeni prvniho ditéte atakoval hranici 28 let;
viz tabulka 3) i rast podilu déti narozenych mimo manZzelstvi (graf 3). V roce
2010 se podle piedbéznych ddaji CSU mimo manZelstvi narodilo jiZ vice nez
40 % déti. V letech 2007 az 2010 pokracoval trend prodluzovani nad€je doziti
obyvatel pfi narozeni (tabulka 4).

Zatimco v letech 2005 a 2006 piibylo v Ceské republice st€hovanim rocné
vice nez 30 000 lidi a v roce 2007 bezmala 84 000 lidi, od roku 2008 saldo za-
hrani¢ni migrace klesa. V roce 2008 piibylo stéhovanim do CR stile jesté vy-
znamnych 72 000 lidi, v roce 2009 uz to vSak bylo pouze 28 000 lidi a v roce
2010 (podle piedb&znych ddajit CSU) jen necelych 16 000 lidi. P¥irozeny pii-
rastek obyvatel byl v celém sledovaném obdobi (2007-2010) kladny, v roce
2008 se mirné zvysil v porovnani s rokem 2007, nicméné v letech 2009 a 2010
se pohyboval stabiln€ na trovni zhruba 10 000 obyvatel. Pomérné vyrazny na-
rist poctu obyvatel z let 2007 a 2008 se v nasledujicim obdobi vyrazné zpo-
malil, coZ miZe mit hypoteticky dopad i na ochlazeni poptavky po bydleni.
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Graf 1: Poéet siiatk(i uzavienych v Ceské republice v letech 1991-2010
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Zdroj: CSU.
Poznamka: *) predbézné udaje.
Tabulka 1: Primérny vék Zenichii a nevést pfi prvnim siatku

Rok Nevésty Zenisi

1993 23,2 25,4

1994 23,9 26,1

1995 24,6 26,7

1996 24,9 271

1997 254 27,6

1998 25,8 28,1

1999 26,2 28,5

2000 26,5 28,9

2001 26,9 29,3

2002 27,3 29,7

2003 27, 30,3

2004 28,0 30,5

2005 28,1 30,8

2006 28,4 31,0

2007 28,6 31,2

2008 28,8 31,4

2009 29,2 32,0

2010 29,4 32,2
Zdroj: CSU.

Tabulka 2: Rozvodovost v CR

“Rok Index rozvodovosti Uhrnna rozvodovost
1991 40,8 34,8
1992 38,6 339
1993 45,8 36,2
1994 52,9 37,5
1995 56,7 38,4
1996 61,4 a1,7
1997 56,2 41,9
1998 58,8 42,9
1999 44,2 32,3
2000 53,7 41,2
2001 60,3 45,0
2002 60,2 46,0
2003 67,1 48,0
2004 64,4 49,3
2005 60,4 47,3
2006 59,4 48,7
2007 54,5 48,7
2008 57,9 49,6
2009 60,9 46,8
2010 65,9 50,0

Zdroj: CSU.
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Tabulka 3: Primérny vék matek a Ghrnna plodnost v CR v letech 1991 aZ 2010

“Rok Vék matek celkem Vek matek pri narozeni 1. ditste___Uhrnna plodnost
1991 24,6 22,2 1,86
1992 24,6 22,2 1,72
1993 24,7 22,3 1,67
1994 24,9 22,5 1,44
1995 253 22,9 1,28
1996 25,6 233 1,18
1997 25,9 23,7 1,17
1998 26,2 241 1,16
1999 26,5 24,4 1,13
2000 26,9 24,9 1,14
2001 27,3 25,3 1,14
2002 27,6 25,6 1,17
2003 28,0 25,9 1,18
2004 28,3 26,3 1,23
2005 28,6 26,6 1,28
2006 28,9 26,9 1,33
2007 29,1 271 1,44
2008 29,3 27,3 1,50
2009 29,4 27,4 1,49
2010 29,6 27,6 1,49

2Zdroj: CSU.

Tabulka 4: Vyvoj nadéje doZiti muzi a Zen v CR v letech 1991 az 2010

Rok Muzi Zeny
1991 68,2 75,7
1992 68,5 76,1
1993 69,3 76,4
1994 69,5 76,6
1995 70,0 76,6
1996 70,4 77,3
1997 70,5 77,5
1998 711 78,1
1999 71,4 78,1

Rok Muzi Zeny
2000 71,6 78,3
2001 72,1 78,4
2002 72,1 78,5
2003 72,0 78,5
2004 72,6 79,0
2005 72,9 791
2006 73,5 79,7
2007 73,7 79,9
2008 74,0 80,1
2009 74,2 80,1
2010 74,4 80,6
Zdroj: CSU.

Graf 2: Poéty Zivé narozenych déti v CR v letech 1991-2010
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Graf 3: Vyvoj podilu narozenych déti mimo manzelstvi v letech 1990 az 2010 2004 14.0
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25 Zdroj: CSU.
20 Poznamka: *) predbézné udaje.
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10 Graf 4: Piirozeny pirtistek a prirtstek stéhovanim v CR v letech 1991-2010
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Tabulka 5: Podil obyvatel CR ve véku 65 let a starsich v letech 1991 a2 2010 w2000 218l ¢ ozos 2027 o0 ATee
-40000 T T T T T T T T T T T T T T T T
Rok Podil obyvatel ve véku 65 let a starSich (%) RN IR I I G S
1991 12,7
1992 129 ’ —a—pirozeny piirtstek —e—piiriistek stéhovanim ‘
1993 13,0 o
1994 13,1 Zdroj: CSU.
1995 13,3 Poznamka: *) predbézné udaje.
1996 13,5
1997 13,6
1998 13,7 Poznamky
1999 13,8
2000 13,9 1. Uhrnna rozvodovost udava podil manZelstvi kongicich rozvodem za predpokladu
2001 13,9 zachovani intenzit rozvodovosti podle délky trvani manZelstvi nasledujicich 35 let.
2002 139 2. Potet rozvodid na 100 uzavFenych sfiatkd.
2003 13’9 3. Uhrnna plodnost udava, kolik déti by se v praméru narodilo kazdé zené, kdyby

byla zachovéana stavajici Urovern porodnosti.
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Prispévek na bydleni

Petr Sunega

Na zakladé€ udajii o poctu prijemct a celkovém objemu vyplacenych davek
statni socialni podpory (SSP) poskytnutych Ministerstvem price a socidlnich
véci (MPSV) za prosinec 2007, prosinec 2008, prosinec 2009 a prosinec 2010
byly pro tcely této publikace prodlouzeny Casové fady zaloZené v predcho-
zich publikacich tfady Standardy bydleni poskytujici prehled o vyvoji poctu
a skladby prijemct prispévku na bydleni a celkové ¢astky vyplacenych pii-
spévka. Je tfeba upozornit, Ze srovnatelné jsou pouze tdaje za obdobi 1998—
2006 a dale pak obdobi 2007-2010. V roce 1998 totiz doslo ke zvySeni piijmo-
vé hranice pro narok na pfiznani davky z 1,4 na 1,6nasobek Zivotniho minima.
V roce 2007 pak doSlo k zdsadni zméné v konstrukci pfispévku na bydleni.

Od 1. 1. 2007 doslo k zasadnim tpravam piispévku na bydleni v rdmci sys-
tému statni socialni podpory', a to v souvislosti se zménou koncepce Zivotni-
ho minima® (ZM) a piijetim zdkona o jednostranném zvySovani ndjemného
z bytu.? Pivodné dvouslozkové Zivotni minimum bylo zménéno na Zivotni mi-
nimum jednoslozkové. Pocinaje 1. 1. 2007 tak Zivotni minimum nové vyme-
zuje potfebu finan¢nich prostfedkil pouze na vyZivu a ostatni zakladni osob-
ni potreby. Castky vyjadfujici ndklady na bydleni (do konce roku 2006 byly
obsazeny v ¢asti ZM vyjadiujici ¢astku potiebnou k zajisténi nezbytnych na-
kladi na domécnost) byly ze Zivotniho minima vylouceny s tim, Ze ochrana
v oblasti bydleni je feSena v ramci systému SSP poskytovanim nové koncipo-
vaného pfispévku na bydleni a v systému hmotné nouze* doplatkem na byd-
leni. Dlivodem zmény byly (dle divodové zpravy predlozené MPSV k navr-
hu zékona) vyrazné diferencované niklady na bydleni, a to nejen podle poctu
osob v domécnosti, ale také velikosti sidla, podle formy vlastnictvi, moZnos-
ti ziskat v urcité lokalit€ priméteny byt atd., které jizZ nebylo mozno dale cen-
traln€ objektivné vymezovat.

Prispévek na bydleni je v nové podobé poskytovan vlastnikiim nebo ndjem-
ctim byt1, tj. pro narok na pfispévek neni pravni divod uzivani bytu urcujici.

Podle zakona ma na prispévek na bydleni nérok vlastnik nebo najemce bytu,
ktery je v byté hlasen k trvalému pobytu, jestlize:

a) jeho naklady na bydleni jsou vysSi neZ 0,3ndsobek rozhodného piijmu
rodiny (0,35nasobek rozhodného piijmu rodiny na izemi hl. m. Prahy)
a soucasné,

b) 0,3nasobek rozhodného pfijmu rodiny (na izemi hl. m. Prahy 0,35naso-
bek rozhodného piijmu rodiny) neni vyssi neZ ¢astka normativnich na-
kladii na bydleni.

Rozhodnym pfijmem je piijem za predchazejici kalendaini Ctvrtleti a zapo-
Citavaji se do néj rovnéz pridavek na dité a rodicovsky prispévek (pokud na
né vznikd Zadateli ze zakona narok). Naklady na bydleni se stanovi jako je-
jich pramér za kalendaini Ctvrtleti bezprostfedné predchazejici kalendafnimu
¢tvrtleti, na které se narok na vyplatu davky prokazuje, popfipadé uplatiiuje.
Do naklada na bydleni je zahrnuto:

a) u nijemnich byt (byt uzivanych na zdkladé najemni smlouvy) nijem-
né a naklady na plnéni poskytovana s uzZivinim bytu (nejsou-li tyto na-
klady zahrnuty do najemného);

b) u druZstevnich byti a byt vlastnikt ,,srovnatelné® néklady. Jejich vySe
je diferencovana dle poctu osob Zijicich v byté a hlaSenych v byté€ k trva-
lému pobytu. Jejich vySe je stanovena zdkonem jednotnymi ¢astkami di-
ferencovanymi dle poctu osob v rodinég;

c) naklady za plyn, elektfinu, vodné, stocné, odvoz odpadu a centrdlni vy-
tipéni nebo za pevnd paliva (ndklady za pevna paliva se zapocitavaji
pevnymi ¢astkami stanovenymi v zakon¢ opét diferencované v zavislosti
na poctu osob v rodiné).

Normativni ndklady na bydleni zahrnuji pro najemni byty castky najemného
v souladu se zdkonem o nijemném a pro druzstevni byty a byty vlastniki ob-
dobné (srovnatelné) naklady. Déle jsou do nich zahrnuty ceny sluzeb a ener-
gii. Normativni ndklady na bydleni jsou propoditany na pfiméfené velikos-
ti byt pro dany pocet osob v nich trvale bydlicich. Jsou stanoveny pevnymi
¢éastkami uvedenymi v zakoné. U byt uZivanych na zékladé nidjemni smlou-
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vy jsou diferencovany podle poctu osob v rodiné (jedna, dvé, tii, Ctyfi a vice
osob) a soucasné podle velikostni kategorie obce (Praha, vice nez 100 000
obyvatel, 50 000-99 999 obyvatel, 10 000—49 999 obyvatel a obce s méné nez
9999 obyvateli). U druzstevnich byt a bytl vlastniki jsou diferencovany pou-
ze podle poctu osob v rodiné (velikost obce nehraje roli).

Vyse prispévku na bydleni se vypocita podle vzorce:
PB = min (NB, NN) — k * max (P, ZM,,)
kde: PB - mésicni vySe pfispévku na bydleni;

NB - néklady (skute¢né) na bydleni;
NN - normativni néklady na bydleni;

k - vySe koeficientu, kterym se nasobi rozhodny piijem rodiny (0,35
pro hl. m. Praha a 0,3 pro zbytek CR);
P - vySe rozhodného pfijmu rodiny;

ZM,, - vy3e Zivotniho minima rodiny.

Za pozitivni prvek v konstrukci ,,nového* ptispévku na bydleni 1ze oznacit
skute¢nost, Ze jiZ nebere v tivahu pouze normativni ndklady na bydleni, ale
pii vypoctu vySe diavky se zohlediiuji i skute¢né ndklady na bydleni (do vySe
normativnich nékladir). To pfispiva ke sniZeni nakladu statniho rozpoctu opro-
ti situaci, kdy by do vypoctu vySe piispévku vstupovaly pouze normativni
naklady na bydleni. Jako dalSi pozitivum lze oznacit fakt, Ze prispévek na
bydleni nestanovi explicitné pifijmovou hranici, jejimZ prekro¢enim nérok
na pfispévek zanika,’ ale tato hranice je implicitné stanovena ve vzorci pro
vypocet prispévku (resp. jedné se o vySe uvedenou podminku ad b) pro narok
na pfispévek). Horni hranice rozhodného pfijmu pro nédrok na ptispévek pak
napf. pro jedno¢lenné domécnosti Zijici v ndjemnich bytech v Praze v roce
2011 ¢ini 18 180 K¢, pro stejné pocetné domacnosti Zijici v ndjemnich bytech
v obcich nad 100 000 obyvatel 17 057 K¢, pro jednoclenné domécnosti Zijici
v ndjjemnich bytech v obcich s 50 000-99 999 obyvateli 16 210K¢, pro jed-
noclenné domacnosti z obci s 10 00049 999 obyvateli zhruba 14 687 K¢ a pro
jednoclenné domdacnosti Zijici v nijemnich bytech v obcich do 9999 obyva-
tel 14 310K¢. Z takto dopoctenych prijmovych hranic ndroku na pfispévek na

bydleni je zfejmé, Ze jiZ prestava byt zacilen vyhradn€ na domdacnosti s nej-
niz8§imi pfijmy (jako tomu bylo do konce roku 2006), ale mohou jej pobirat
i domdcnosti se stfednimi piijmy. Normativni naklady nejsou vsSak nadéle di-
ferencovany podle regionalnich rozdild ve vysi trZzniho ndjemného; naptiklad
je predpokladano stejné ,,normativni* najemné v Usti nad Labem jako v Hrad-
ci Kralové, tedy v obcich spadajicich do stejné velikostni kategorie, ackoliv je
vyse trzniho najemného mezi zminénymi obcemi rozdilna.

Tabulka 1 zachycuje vyvoj poctu vyplacenych dévek (ptfispévku na bydle-
ni) v poméru k poctu bytovych a cenzovych doméacnosti v letech 1996-2010.
Z.udaja v tabulce je ziejmé, Ze pocet vyplacenych prispévkl na bydleni kon-
tinudlné klesal od roku 2002. Se zavedenim nové podoby pfispévku na bydle-
ni pocet vyplacenych davek klesl v prosinci 2007 dokonce pod 100 000 (o té-
méf 115 000 v porovnani s prosincem roku 2006), takze podil vyplacenych
prispévkil na bydleni k celkovému poctu bytovych domécnosti (dle vysledkt
SLDB 2001) ¢inil pouha 2,5 % (2,3 % z celkového poctu cenzovych domac-
nosti). V prosinci 2008 byl dokonce pocet vyplacenych davek jesté nizsi, po-
dil vyplacenych pfispévki na bydleni k poctu bytovych domacnosti klesl na
2,3 % a k poctu cenzovych domdacnosti na pouhd 2,0 %. Co bylo divodem tak
znacného poklesu piijemcii nového prispévku na bydleni lze v zadsad€ jen spe-
kulovat — pravdépodobné relativné nizka uroveni normativnich nakladd na by-
dleni. V dasledku prudkého poklesu poctu prijemct davky a soucasné ne tak
razantniho poklesu prostiedkl vyplacenych v podobé pfispévku na bydleni
se pomérné vyrazné zvySila primérnd vyse davky z 814 K¢ v prosinci 2006
na bezmala 1 212 K¢ v prosinci 2007 a rostla i v dalSich letech az na castku
2 490 K¢ v prosinci 2010.

V tabulce 2 je uvedena vyse prostiedki vynaloZenych na vyplatu piispév-
ku na bydleni v jednotlivych letech, a to jak v absolutnim vyjadreni, tak rela-
tivné v poméru k celkové Castce prostiedkil na vyplatu vSech davek statni so-
cialni podpory v daném obdobi. Podobné jako pocet piijemct davky klesala
od roku 2002 (s mirnym vykyvem v roce 2005) i celkova suma prostiedkd vy-
placenych opravnénym domdacnostem ve formé prispévku na bydleni, a to az
na urovenl 117 mil. K¢ vyplacenych na pfispévcich v prosinci 2007. Od roku
2008 vsak objem vyplacenych pfispévkl na bydleni roste, a to pomérné ra-
zantné: v prosinci 2008 byl vyssi o 21 % v porovnani se stejnym obdobim
predchoziho roku, v prosinci 2009 pak dokonce o 62 % v porovnani s prosin-
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cem 2008, v prosinci 2010 se zvySil o 45 % v porovnani se stejnym obdobim
predchoziho roku. Podil nakladd na prispévek na bydleni k celkovym vyda-
jim na vSechny davky SSP se v prosinci 2007 sniZil na 2,9% z 6,4 % v pro-
sinci 2006, v dal$ich letech uz nicméné rostl az na 9,8 % v prosinci 2010. Da-
vodem razantniho sniZeni podilu prostiedkl vyplacenych ve formé ptispévku
na bydleni v roce 2007 vSak nebyl pouze absolutni pokles objemu prostied-
ka vyplacenych ve formé pfispévku na bydleni, ale rovnéz zmény ve struktu-
fe vyplacenych davek SSP. V disledku zvySeni rodi¢ovského piispévku v roce
2007 téméf na dvojnasobek urovné roku 2006 doslo k vyraznému posileni
v zastoupeni této davky na celkovém objemu vyplacenych prostiedkt SSP,
a to pochopitelné i na ukor piispévku na bydleni. V roce 2008 zase doslo k vy-
znamnému sniZeni objemu prostiedkd vyplacenych ve formé pridavki na déti,
znatelné se sniZil i objem vyplacenych ostatnich davek SSP, a proto se také
zvysila relativni vaha vyplaceného prispévku na bydleni na celkovém objemu
vyplacenych davek SSP.

Graf 1 znazormuje strukturu vyplacenych pfispévkil na bydleni podle vyse
pfijmt pfijemcd davky v letech 1996-2010 (vzdy v prosinci pfislusSného
roku). Je tfeba upozornit, Ze s ohledem na vySe popisované zmény ve zpliso-
bu vypoctu a konstrukci prispévku na bydleni (zvySeni piijmové hranice pro
narok na pfiznini davky v roce 1998 a zejména pak zména konstrukce dav-
ky platnd od roku 2007) jsou ve vSech nésledujicich grafech vzajemné srov-
natelné pouze uidaje za obdobi 1998-2006 a dale pak za obdobi 2007-2010.
Z grafu 1 je zfejmé, Ze od roku 2007 maji na prispévek na bydleni narok i do-
mécnosti s piijmem vy$§im neZ 1,6n4sobek ZM; jejich podil na celkovém
poctu vyplacenych davek rozhodné neni zanedbatelny a v case se zvySoval
(z 30,5 % v prosinci 2007 na 45,5 % v prosinci 2010). Divodem narGstu za-
stoupeni pfijemcti s vy§§imi prijmy (nad 1,6nasobek ZM) je mimo jiné kazdo-
ro¢ni valorizace normativnich nakladi na bydleni (viz vyse). S tim, jak rostlo
zastoupeni pifjemcii pfispévku s piijmy nad 1,6n4sobek ZM, sniZovalo se za-
stoupeni ostatnich piijmovych skupin, zejména pak kategorie pfijemct s pfi-
jmy do vyse ZM.

Graf 2 ukazuje, jak se jednotlivé piijmové skupiny podilely na cerpéni cel-
kového objemu penéznich prostfedkti vyplacenych ve formé ptispévku na by-
dleni. Z grafu je patrny obdobny trend jako u grafu 1, tj. rist vyplacené sumy
prispévku na bydleni domacnostem s piijmy nad 1,6nasobek ZM (nértGst o 16

procentnich bodd mezi prosincem 2007 a prosincem 2010) a soucasné pokles
vyplacené sumy piispévku domacnostem s piijmy do vyse ZM (pokles o 9,7
procentnich bodd mezi prosincem 2007 a prosincem 2010). Zajimavéjsi je
vsak zfejmé skutecnost, Ze podil vyplacenych davek ptijemctm s piijmy nad
1,6nasobek ZM byl vys§i, neZ odpovidalo jejich podilu na celkové sumé vy-
placeného ptispévku. Jinymi slovy, napf. v prosinci 2007 €inil podil vyplace-
nych davek domécnostem s pifjmy nad 1,6ndsobkem ZM bezmaila 31 % (graf
1), ale objem prostfedkti vyplacenych této skupiné doméacnosti ¢inil pouze
o néco vice nez 16 % z celkové sumy vyplacenych piispévki na bydleni (graf
2). Naopak, podil vyplacenych davek pifjemciim s pfijmy do vySe ZM byl niz-
§i, neZ by odpovidalo jejich podilu na celkové sumé vyplaceného prispévku.
Z grafu 3 je patrnd struktura vyplacenych prispévkl na bydleni v jednot-
livych letech v ¢lenéni podle velikosti domacnosti. Se zménou konstrukce
piispévku v roce 2007 doslo v porovnani s rokem 2006 mezi pifijemci dav-
ky k narGstu zastoupeni jedno- (o 9 procentnich bodii mezi prosincem 2006
a prosincem 2007), dvou- (o0 5,5 procentnich bod mezi prosincem 2006 a pro-
sincem 2007) a tficlennych domacnosti (o 0,3 procentniho bodu mezi prosin-
cem 2006 a prosincem 2007), naopak podil viceclennych domacnosti se sniZzil
(nejvice u Ctyiclennych domécnosti). Mezi prosincem 2007 a prosincem 2010
pak doslo k dalSimu nariistu podilu prispévkil na bydleni vyplacenych jedno-
¢lennym domdacnostem (o vice neZ pét procentnich bodw), podil ptispévkil na
bydleni vyplacenych domécnostem se dvéma a vice ¢leny se naopak snizoval.
V grafu 4 jsou uvedeny podily jednotlivych velikostnich kategorii domac-
nosti, které v prosinci sledovaného obdobi pobiraly piispévek na bydleni, na
celkové vyplacené Castce prispévku na bydleni. Z grafu se potvrzuje nartst
zastoupeni jedno-, dvou- a tfi¢lennych domacnosti, které se v prosinci 2007
podilely v podstatné€ vétsi mife na Cerpani prostiedkt vyplacenych ve formé
piispévku na bydleni v porovnani se situaci v prosinci 2006. Mezi prosincem
2007 a prosincem 2010 vzrostl podil jednoclennych domacnosti na celkovém
objemu vyplaceného pfispévku na bydleni (o 3,8 procentniho bodu), podil vi-
ceClennych domécnosti na celkové sumé vyplaceného prispévku se sniZoval.
Z porovnani grafl 3 a 4 je rovnéZ patrné, Ze ackoliv podil davek vyplacenych
jedno- a dvouclennym domadcnostem predstavoval v prosinci 2007 bezmala
56 % z celkového poctu vyplacenych pfispévkd na bydleni, bylo jim vypla-
ceno ,,pouze’ 47 % z celkového objemu prostredkil uréenych na tuto socidlni
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davku. Naopak, podil vyplacenych davek domacnostem se ¢tyfmi a vice ¢leny
¢inil v prosinci 2007 21 %, ale na celkovém objemu vyplaceného ptispévku se
podilely z bezmala 25 %. Viceclenné domacnosti se na erpani celkové ¢astky
vyplaceného prispévku tedy podilely relativné ve vétSi mite, neZ by odpovida-
lo jejich zastoupeni mezi prijemci piispévku; u jedno- a dvouclennych domac-
nosti tomu bylo pravé naopak.

S novou podobou pfispévku na bydleni od roku 2007 by bylo urcité zajima-
vé sledovat strukturu vyplacenych déavek a celkovy objem vyplacenych pro-
stiedkd ve formé piispévku na bydleni nejen podle pfijmovych kategorii a po-
dle velikosti (poctu ¢lentt) domécnosti, ale napriklad i podle véku osoby v Cele
domacnosti nebo podle pravni formy uZzivani bydleni (ndjemni nebo vlastnic-

ké). Bohuzel, podle informaci Oddéleni statistické metodiky a rozbord MPSV
by vypovidaci schopnost takto vytvofenych tfidéni byla ponékud problema-
ticka. Pokud jde o vék, vyplacené davky jsou statisticky clenény pouze podle
véku nejmladsiho Clena v okruhu spole¢né posuzovanych osob (a nikoliv po-
dle véku osoby stojici v ¢ele domacnosti). Pokud jde o pravni divod uZzivani
bydleni, tak ten nebyl vZdy sledovin podle jednotného (v ¢asové fadé srovna-
telného) nahledu (do 31. 12. 2006 v ¢lenéni pouze nijemce nebo vlastnik, od
1. 1. 2007 v ¢lenéni druzstevnik, vlastnik nebo najemce a po 1. 7. 2009 v Cle-
néni nijemce, vlastnik nebo Clen druzstva). Z téchto divodii dodatec¢na ¢lené-
ni neuvadime.

Tabulka 1: Vyvoj poétu vyplacenych pfispévkii na bydleni v letech 1996-2010 v poméru k poctu bytovych/cenzovych domacnosti (idaje za mésic prosinec pfislusného roku)

1996 1997 1998 1999 2000

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Pocet piijemcti pFispévku na bydleni 187210 168157 253763 290226 307836 314977 313639 303338 268345 246512 211294 96755 86303 111380 133249
Podil poctu prijemc na celkovém poctu 4,9 44 6,6 7.6 8,0 8,2 8,2 7,9 7,0 6,4 5,5 25 2,3 2,9 3,5
bytovych domacnosti (%)

Podil poctu prijemct na celkovém pottu 44 39 5,9 6,8 7,2 7,4 7,3 7,1 6,3 5,8 4,9 23 2,0 2,6 3,1
cenzovych domacnosti (%)

Pramérna vyse prispsvku na bydleni (K¢) 325 334 566 549 681 781 742 741 712 782 814 1212 1639 2052 2490

Zdroj: Ministerstvo préce a socidlnich véci, vlastni vypocty.

Poznamka: Celkovy pocet pfijemcu pFispévku na bydleni nebyl v letech 1997-2000 navysen o pocet pfijemcl dvou docasnych davek uréenych rovnéz na kryti vydaji domacnosti spojenych s bydlenim - pfispé-

vek k vyrovnani zvyseni cen tepelné energie (prispévek na teplo) a prispévek k vyrovnani zvyseni nadjemného (pfispévek na nadjemné). Pocet bytovych a cenzovych domacnosti odpovida vysledkiim SLDB 2001.

Tabulka 2: Rozdéleni celkové sumy prostiedki vynaloZenych na vyplatu davek SSP mezi jednotlivé davky v prosinci pfislusného roku

1998 1999 2000 2001

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

PFidavek na dité (mil. K&) (1) 1020,9 837,8 853,2 949,56
Podil (%) (M/(7) 43,3 38,9 36,7 39,3
Rodi¢ovsky pfispévek (mil. K&) (2) 628,0 622,2 635,8 623,1
Podil (%) (2)/(7) 26,6 28,9 27,3 25,8
Sociélni pfiplatek (mil. K¢) (3) 505,7 468,8 482,0 475,7
Podil (%) (3)/(7) 21,5 21,8 20,7 19,7

9925 1057,2 10094 965,4 883,0 877,0 394,3 378,0 299,56

39,2 39,0 38,8 38,0 34,1 3356 11,8 11,1 8,9
629,6 657,3 650,1 654,6 999,7 1059,7 23532 23370 22661
24,9 24,2 25,0 25,8 38,6 40,4 70,4 68,5 67,2
497,5 526,3 484,5 463,8 3944 374,6 258,5 274,0 271,9
19,6 19,4 18,6 18,3 15,2 14,3 7,7 8,0 8,1
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1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Prispévek na bydleni (mil. K¢) (4) 60,8 81,6 1735 1779 2141 246,1 232,7 224,8 191,0 192,8 141,5 2285 331,8
Podil (%) (4)/(7) 2,6 38 15 74 85 9,1 89 89 74 14 4,2 6,7 9,8
Prispévek na dopravu (mil. K¢) (5) 87,3 86,9 90,8 94,0 107,0 122,2 123,6 120,9 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Podil (%) (5)/(7) 37 4,0 39 39 4,2 4,5 4,7 4.8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ostatni davky SSP (mil. K&) (6) 54,1 57,0 91,6 97,0 91,3 104,9 104,4 109,1 120,4 116,4 196,4 196,4 205,3
Podil (%) (6)/(7) 2,3 2,6 39 4,0 3,6 39 4,0 4,3 4,6 4,4 59 58 6,1
Celkem (mil. K¢&) (7) 23568 21543 23270 24172 25320 27141 26047 25386 25885 26205 33438 34140 33747

Zdroj: Ministerstvo préce a socialnich véci, vlastni vypocty.

Poznamka: Celkova suma prostiedkl vynaloZzenych na vyplatu pfispévku na bydleni byla v letech 1997-2000 navy$ena o ¢astku prostiedkd vyplacenych domacnostem v podobé pfispévku na teplo a prispévku

na najemné. Ostatni davky SSP zahrnuji: davky péstounské péce, zaopatiovaci prispévek, porodné a pohiebné, v prosinci 2007 i prispévek na skolni pomucky. Nejsou zahrnuty pfevody na depozitni Uéty a vratky

jiz zaniklych druhu davek.

Graf 1: Struktura pfijemct pfispévku na bydleni podle vyse pfijmu v prosinci pfislusného roku
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Zdroj: Ministerstvo préce a socidlnich véci, vlastni vypocty.

Graf 2: Podily jednotlivych pfijmovych skupin na celkové vyplacené ¢astce prispévku na byd-

leni v prosinci pfisluSného roku
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Zdroj: Ministerstvo préce a socidlnich véci, vlastni vypocty.
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Graf 3: Struktura pfijemct pfispévku na bydleni podle velikosti (poétu ¢lenti) domacnosti
v prosinci pFislusného roku
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Zdroj: Ministerstvo préce a socidlnich véci, vlastni vypocty.

Graf 4: Podily jednotlivych velikostnich kategorii domacnosti na celkové éastce vyplaceného
prispévku na bydleni v prosinci pfislusného roku
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Zdroj: Ministerstvo préce a socialnich véci, vlastni vypocty.

Poznamky

1. Dle zdkona 117/1995 Sb., o statni socialni podpore, v platném znéni.

2. Dle zdkona 110/2006 Sb. o Zivotnim a existenénim minimu, v platném znéni.

3. Zakon 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zmeéné za-
kona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.

4. Dle zdkona 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, v platném znéni.

5. Pokud pfijem Zadatelovy domacnosti pfesahne takto stanovenou hranici, zanika

narok na prispévek. V situaci, kdy by prispévek na bydleni tvofil vyznamnou ¢éast
pfijmu Zadatelovy domacnosti, vznika riziko tzv. pasti chudoby (tj. nizkd motivace
zvySovat prijem vlastni praci, protoZe prekrocenim pfijmové hranice pro narok na
prispévek by se celkovy pfijem Zadatelovy domacnosti mohl po odebrani pfispév-
ku na bydleni v koneéném dusledku sniZit).
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Vyvoj spotiebnich vzorcli ceskych domacnosti

Tomas Dvorak

Nasledujici série grafd ilustruje vyvoj spotfebniho chovani ¢eskych domaéc-
nosti od pocatku 90. let do roku 2009. Udaje o spotfebé domacnosti pochazi
ze Statistiky rodinnych uctii, vyzkumu kazdoro&né provadéného Ceskym sta-
tistickym uradem. Data byla pfevaZena doporucovanym koeficientem vycha-
zejicim z reprezentativnich Setfeni Mikrocensus. Jednotlivé vydajové polozky
Statistiky rodinnych iictit byly dle standardii Eurostatu roziazeny do 9 zaklad-
nich spotfebnich kategorii (stru¢ny popis kategorizace je uveden nize). Gra-
fy ukazuji procentudlni zastoupeni jednotlivych kategorii spotieby pro riizné
definované skupiny domacnosti. Grafy poskytuji presnéjsi predstavu o vyda-
jich na bydleni u jednotlivych typli doméacnosti, protoZze zobrazuji informace
o vydajich na bydleni ve srovnani s ostatnimi typy spotfebnich vydaji. Uda-
je v grafech zachycuji relativni podil vydaji na jednotlivé kategorie spotie-
by, nikoliv vydaje absolutni; jinymi slovy, typy doméacnosti, u kterych vydaje
za bydleni tvoii procentudlné stejny podil na celkovych vydajich domécnosti,
se mohou zarovei liSit v absolutnich ¢astkéch, které na uspokojeni svych po-
tfeb utrati.

Grafy 1 az 4 zachycuji rozloZeni relativnich vydaji domécnosti na jednotli-
vé poloZzky podle typu ekonomické aktivity pfednosty domdacnosti. Bez ohle-
du na rozdily mezi domacnostmi rzného typu byly ve sledovaném obdobi
nékteré trendy vSem spolecné. Patrny je staly rlst relativnich vydajd na bydle-
ni, nejrychlejsi na pocatku 90. let, po roce 2000 jiZ pomalejsi. Relativni vdha
vydaji na potraviny v prvnich letech ekonomické reformy vzrostla, od roku
1993 do roku 2003 pomérné rychle klesala, v poslednich letech se ustélila.
Relativni pokles vydaji na potraviny tak prakticky kompenzoval nartst vyda-
ji na bydleni.

V porovnani s primérem jsou na tom, podle o¢ekavani, nejhtife domac-
nosti diichodct. Jejich vydaje na nutnou spotfebu (bydleni, potraviny, népo-
je) byly vysoké uz v roce 1990. V letech 1993 a 1997 se jesté zvysily a presa-

hovaly kritickou (ndmi subjektivné ur¢enou) hranici 60 % celkovych vydaja;
pozdéji se zacaly snizovat, avSak i nadéle zustaly vysoké (v roce 2006 dosa-
hovaly 56 % celkovych spotiebnich vydaji). Rodinné rozpocty domécnosti
dichodcu tak zGstivaji napjaté a po zvySeni cen potravin (které bylo zazna-
menéno v letech 2007 a 2008) a nakladid na bydleni (zplisobené riistem cen
energii i deregulaci ndjemného) se primérné relativni vydaje na nutnou spo-
tfebu u této skupiny domécnosti v soucasnosti drzi mirné pod hranici 60 %.
Domacnosti zaméstnanct a podnikatelit mély podil nezbytnych vydajii na ro-
dinném rozpoctu po celé sledované obdobi znatelné niZsi neZ domacnosti di-
chodcii. U domacnosti zaméstnanci s niz§im vzdélanim Cinily nezbytné vyda-
je v praméru 50 % celkovych vydaji v roce 2009, u doméacnosti podnikateld
a samostatn€ vydélecné ¢innych 44 % a u domacnosti zaméstnancti s vys$sim
vzdélanim 42 % celkovych vydaju.

Grafy 5-9 porovnavaji relativni vydaje ,,nejchudsich* a ,,nejbohatSich* do-
macnosti. Nejchudsi domacnosti jsou definovany jako 20 % domacnosti s nej-
niz8imi prijmy (1. kvintil), nejbohatSi domacnosti pak jako 20 % domécnosti
s nejvySsimi piijmy (5. kvintil). Grafy se od sebe vzajemné lisi podle toho, jak
je v jednotlivych ptipadech definovan a méfen prijem domacnosti. Graf 5 ilu-
struje rozdily v relativnich vydajich dle celkového Cistého piijmu domacnos-
ti. U prijmové nejslabsich domacnosti (domdacnosti 1. kvintilu) je podil vydaja
na nezbytnou spotfebu na celkovych vydajich zhruba o 20 procentnich bodu
vy$$i nez u domacnosti prijmove nejsilnéjsich (domécnosti 5. kvintilu). Graf 6
znazoriuje tentyZ rozdil pouze pro domécnosti s ekonomicky aktivnim pred-
nostou. Jestlize porovnavame pouze domacnosti ekonomicky aktivnich, rozdil
mezi ,,nechudSimi* a ,,nejbohatS$imi*“ v podilu vydaji na nezbytnou spotiebu
na celkovych vydajich ¢ini aktudlné pfiblizn€ 15 procentnich boda. Graf 7 je
obdobou grafu 6, do srovnani vSak byly v tomto pfipadé zahrnuty pouze do-
madcnosti s ekonomicky neaktivnim piednostou. Domdacnosti 1. kvintilu s eko-
nomicky neaktivnim pfednostou jsou zatiZzeny nezbytnou spotiebou ze vSech
nejvice; do roku 2003 neklesl podil vydajii na nezbytnou spotiebu pod 60 %
celkovych vydaji. Po sniZeni hodnot presahujicich 70 % (v roce 1997) se dnes
podil vydajii na nezbytnou spotiebu u této skupiny domacnosti pohybuje pfi-
bliZzn& kolem hranice 60 %.

V grafu 8 byly domacnosti rozd€leny nikoliv podle svych celkovych cis-
tych pfijmd, ale podle celkového cistého pfijmu na osobu domécnosti. Roz-
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dil v podilu nutnych vydaji na celkovych vydajich domacnosti mezi takto de-
finovanymi ,,chudymi* a ,,bohatymi* domacnostmi byl mensi (pohyboval se
kolem 12 procentnich bodil). Graf 9 ukazuje analogicky rozdily mezi ,,chu-
dymi* a ,,bohatymi‘“ domdacnosti, pokud celkové Cisté piijmy prepocteme na
spotfebni jednotku domacnosti. Spotfebni jednotka domécnosti je definova-
na jako vaZeny pocet osob domdcnosti. Prvni dospély v domacnosti méd vahu
1, dalsi dospéli v doméacnosti a déti starsi 13 let maji vahu 0,7 a déti do 13 let
véku maji vahu 0,5 (definice OECD). Vysledky jsou podobné jako v pfedcho-
zim ptipadé.

Grafy 10-13 nabizi srovnani relativnich vydaji riznych skupin domacnos-
ti podle dalSich socio-ekonomickych charakteristik. Graf 10 ukazuje srovna-
ni vyvoje relativnich spotiebnich vydaji domacnosti s prednostou se zaklad-
nim vzdélanim a domdacnosti s pfednostou s vysokoskolskym vzdélanim. Za
povsimnuti stoji relativni vydaje na volny Cas, které jsou u domacnosti s pred-
nostou s univerzitnim vzdélanim v priméru dvakrat vyssi neZ u domécnosti
s prednostou se zakladnim vzdélanim. Domacnosti vysokoskolakli maji nizsi
podil vydajt na potraviny i bydleni. V grafu 11 jsou srovnany relativni vydaje
domécnosti podle poctu zavislych déti. Ponékud necekané 1ze zaznamenat re-
lativn€ vyssi vydaje na nutnou spotiebu (bydleni, potraviny napoje) u bezdét-
nych domacnosti ve srovnani s domdcnostmi s jednim nebo vice détmi. Tento
rozdil je ovSem zpisoben vysokym podilem domécnosti diichodct mezi bez-
détnymi domdacnostmi. V grafu 12, kde jsou opét srovnany relativni vydaje
domacnosti podle poctu zavislych déti, ovSem s vylou¢enim doméacnosti di-
chodci, rozdily mizi. V grafu 13 jsou srovnany relativni vydaje domécnosti
Zijicich v Praze s relativnimi spotifebnimi vydaji domdacnosti z ostatnich regi-
onii Ceské republiky. Srovnani prazskych doméicnosti s domacnostmi z ostat-
nich regionit CR ukazuje, Ze jejich relativni vydaje na nezbytnou spotfebu jsou
v zdsadé podobné.

Priloha
Spotiebni poloZky byly rozfazeny do nasledujicich kategorii:

Potraviny — souhrn vSech vydaji na potraviny a jidla, vyjma téch podavanych
v restauracnich zafizenich.

Ndpoje a tabdk — souhrn vydaji na nealkoholické i alkoholické népoje a ku-
fivo vyrobené z tabdku. Nepatii sem napoje podavané v restauracnich zafize-
nich.

Odeév a obuv — vydaje na obleCeni, obuv a dopliiky k oSaceni. Spolu s nimi tato
skupina zahrnuje i vydaje na opravu, Cisténi a pijcovani odévu a obuvi.

Bydleni — vydaje na nijem a pridruZené vydaje: energie, vodné a sto¢né, sluz-
by souvisejici s idrzbou nebo prfipadné rekonstrukei bytu, pojisténi souviseji-
ci s bydlenim a splatky hypote¢nich Gvéra.

Vybaveni domdcnosti — vydaje na nabytek, drogistické zbozi, chov domacich
zvifat a péstovani rostlin.

Osobni potreby — vydaje na zdravotni a socialni péci, kosmetiku, 1éky, penzij-
ni pripojisténi, Zivotni pojisténi.

Doprava — vydaje na dopravu ve vefejnych dopravnich prostfedcich, nakup
a udrzbu (v€etné pohonnych hmot) vlastnich dopravnich prostfedkil a vydaje
na komunikaci (telefon, poStovné).

Volny cas — platby v restauracnich zatizenich, za vstupy na kulturni a sportov-
ni akce, vydaje na rekreaci, elektroniku, klenoty, kvétiny, hracky.
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Graf 1: Relativni vydaje domacnosti zaméstnanci s niz§im vzdélanim ve srovnani s celkovym

primérnym vyvojem spotiebniho chovani
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Graf 3: Relativni vydaje domacnosti zaméstnanct s vy$$im vzdélanim ve srovnani s celkovym

primérnym vyvojem spotiebniho chovani
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Graf 2: Relativni vydaje domacnosti podnikateli a samostatné éinnych ve srovnani s celko-

vym priimérnym vyvojem spotiebniho chovani
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Graf 4: Relativni vydaje domacnosti diichodct ve srovnani s celkovym primérnym vyvojem

spotiebniho chovani
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Graf 5: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového cistého pfijmu domacnosti Graf 7: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového ¢istého pfijmu domacnosti;

pouze pro domacnosti s ekonomicky neaktivnim pfednostou
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Graf 6: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového Eistého pfijmu domacnosti; Graf 8: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového &istého pFijmu domacnos-
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Graf 9: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového éistého pfijmu domacnosti

na spotiebni jednotku

100% T e
90% ([
80% 1
70% 4
60%
50% 4
40% A
30% 1
20% 1
10% 1
0% 1

(]
L]
|

]
e I maa
T

i
Y
—

rok rok rok rok rok
1990 | 1993 | 1997 | 2000

1. kvintil

BEEEE

2003

-

i
Y
1

i
|

NQ&

NN
—

2006 | 2009 | 1990 [ 1993 | 1997 | 2000 | 2003 | 2006

5. kvintil

Wpotraviny
Oodévyaobuv

Bdoprava

BEnapoje atabak Obydleni

Bvybavenidomacnosti Dosobnipotfeby

@mvolny ¢as mostatni

B
Y
|

rok rok rok rok rok rok rok rok rok
2009

2droj: CSU, Statistika rodinnych téta.

Graf 10:

: Relativni vydaje domacnosti s pfednostou s ukonéenym zakladnim vzdélanim

a s prednostou s ukonéenym univerzitnim vzdélanim
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Graf 11: Relativni vydaje domacnosti dle po¢tu zavislych déti (zadné dité, jedno dité, dvé

a vice déti)
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Graf 12: Relativni vydaje domacnosti dle po¢tu zavislych déti (zadné dité, jedno dité, dvé
a vice déti) s vylou¢enim domacnosti diichodct
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Graf 13: Relativni vydaje domacnosti dle regionu trvalého bydlisté domacnosti (Praha a ostat-

ni regiony)

90%
80%
70%
60%
50%
40%

100% -

H
=1 |
30% T
20% T
10% T
0% 1

[ |

rok rok rok rok

rok

[
@ EERE| Ea
_

i

Y

Y
—

rok rok rok rok

J=sss
|

e
=

o ]
Y Y|
—

L]
N
—

rok rok rok rok rok

1990 | 1993 | 1997 | 2000 | 2003 | 2006 | 2009 | 1990 | 1993 | 1997 | 2000 | 2003 [ 2006 | 2009
Praha ostatniregiony
B potraviny BEnapojeatabak Obydleni

Oodévy aobuv
Bdoprava

vybavenidomacnosti
Ovolny ¢as

Bosobnipotieby
Bostatni

Zdroj: CSU, Statistika rodinnych uétd.

190




Hypotekarni trh

Tomas Dvorak

Cilem této kapitoly je stru¢né zhodnoceni vyvoje hypote¢niho trhu v CR do
roku 2010 na zéakladé statistickych tdaji poskytnutych Ceskou bankovni aso-
ciaci (CBA), tidajii publikovanych Ministerstvem pro mistni rozvoj (MMR)
a Ceskou narodni bankou (CNB).

V obdobi let 2002 aZ 2007 rostl objem i pocet poskytnutych hypote¢nich
uvérd, a to zejména z divodu pfiznivého vyvoje tirokovych sazeb (ty dosah-
ly svého minima na konci 3. ¢tvrtleti 2005), rastu pfijmti domécnosti, nejis-
toty ohledné budouciho vyvoje na trhu s nijemnimi byty a snahy poptava-
jicich realizovat koupi nemovitosti pred o¢ekavanym zvySenim sazby dané
z ptidané hodnoty na stavebni prace na bydleni (,,pfedzasobeni* klient(l hy-
potecnich bank v pribéhu roku 2007). Vyrazné se rozsifila nabidka produktt
na hypotecnim trhu — neticelové hypotecni uveéry (tzv. americké hypotéky) se
staly soucasti produktového portfolia vétSiny poskytovateld hypotecnich uve-
ra, stejné jako hypotecni tvéry poskytované na 100 % obvyklé ceny zastavené
nemovitosti. V nabidkach poskytovatelli hypotecnich uvért se objevily rov-
néz produkty typu ,,flexibilni hypotéka®, tj. hypotecni uvéry s moznosti Gprav
vySe splatek v pribéhu doby splaceni, s moznosti preruseni (odlozeni) spla-
ceni apod.

V letech 2008 a 2009 se Cesky hypotecni trh musel vyporadat s disledky
ekonomické a finanéni krize, poskytovatelé hypote¢nich tvérd navic zptisni-
li kritéria pro poskytovani avéra (z trhu zmizely nékteré rizikové produkty,
zvySilo se loan-to-value ratio, LTV). Krize tak pfinesla obrat v trendu rlstu
poctu i objemu hypotecnich tvéra a rok 2009 patfil z hlediska poctu i obje-
mu poskytnutych uveérd mezi nejslabsi za poslednich pét let. V roce 2010 do-
$lo k opétovnému ristu trhu, ktery byl v§ak spiSe mirny; velikost hypote¢niho
trhu v roce 2010 odpovidala pfiblizné roku 2005. Pozitivni vyvoj na hypotec-
nim trhu za posledni rok Ize pfisoudit zejména poklesu trokovych sazeb a po-
zvolnému oZivovani ¢eské ekonomiky.

V grafu 1 je uveden vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich tvért obcaniim,
podnikatelskym subjektim a municipalitim v jednotlivych letech 2002-2010.
Celkovy pocet poskytnutych hypotecnich avért se v roce 2010 zvysil o 15 %
v porovnani s rokem 2009. Na druhou stranu, v porovnéni s rokem 2007, kdy
doséhl pocet poskytnutych hypotecnich dvért svého maxima, klesl pocet hy-
potecnich uvérh priblizn€ o 40 %. Z grafu 1 je patrné, Ze drtivou vétSinu po-
skytnutych tvéra predstavuji hypotecni uvéry poskytnuté obéantim. Smluvni
jistina poskytnutych hypotecnich avért (graf 2) se v porovnani s rokem 2009
zvysila, avSak stejné€ jako v pfipad€ poctu poskytnutych uvéra ani zdaleka ne-
dosahuje trovné rekordnich let 2007 a 2008. Z grafu 3 je zfejmé, Ze nejstr-
méji v obdobi 2000-2010 rostl kumulativni objem tvérd poskytnutych obca-
niim, zatimco objem tvérd poskytnutych municipalitim stagnoval. V grafu 4
je zndzornén vyvoj objemu poskytnutych hypotecnich uvért se statni podpo-
rou a celkovy objem hypotecnich uvéra poskytnutych obCantim.

V grafu 5 jsou uvedeny primérné urokové sazby z nové poskytnutych Gveé-
ri v obdobi leden 2003 — kvéten 2011 podle Fincetrum Hypoindexu' a pro
srovnani rovnéZ pramérné drokové sazby uveérd poskytnutych bankami do-
mdacnostem a NISD na ndkup bytovych nemovitosti (nové obchody) podle
Ceské ndrodni banky (CNB). Z grafu je patrné, Ze primérné irokové sazby se
v zévislosti na zdroji do roku 2007 vyrazné liSily, v nékterych obdobich ¢inil
rozdil t¢éméf jeden procentni bod. Rovnéz je patrné, ze po vétsSinu sledované-
ho obdobi byly primérné sazby vykazované CNB vys§i neZ primérné sazby
Fincentrum Hypoindexu. V obdobi mezi roky 2007 a 2010 se vSak situace ob-
rtila a drokové sazby CNB a Fincentrum Hypoindexu se jiz pfili§ nelisi (dii-
vodem, ktery patrné souvisi se zpisobem sbéru a metodikou vykazovani dat,
muze byt nastoupeny trend ,,jednotnych® tirokovych sazeb bez ohledu na dél-
ku jejich fixace).

V grafu 6 je znazornén vyvoj podilu ohroZenych ¢i nesplacenych uvéra? po-
skytnutych obyvatelstvu na bydleni v obdobi 2005-2010 (dle Zprdvy o financ-
ni stabilité CNB z roku 2010). Z grafu je patrné, Ze podil nesplacenych ohro-
Zenych uvéra na bydleni se vyraznéji neménil v letech 2005 az 2008, kdy se
pohyboval okolo 1,5 %. V letech 2009 a 2010 postupné rostl aZ na 3,5 %. I tak
se jedna v porovnani s ivéry na jiné, zejména spotiebitelské ucely, o nizky po-
dil. Podil nesplacenych tvéri s icelem jinym neZli bydleni ¢inil totizZ v roce
2010 téméf 12 %. Podle CNB vykazuji hypote¢ni dvéry na ¢eském trhu stan-
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dardné vysoké zajisténi. Pomér LTV se u hypote¢nich tvérd v bankovnim sek-
toru pohybuje v poslednich dvou letech kolem 57 %.

Grafy 7-12 uvadi srovnani trZznich podili bankovnich dstavi poskytujicich
hypotecni Gvéry v Ceské republice: Komer&ni banky (KB), Ceské spotitelny
(CS), UniCredit Bank (UB), Hypote¢ni banky (HB), Ceskoslovenské obchod-
ni banky (CSOB), GE Money Bank (GE), Raiffeisenbank (RFB) a Wiistenrot
— hypotec¢ni banky (Wiistenrot). Z hlediska vySe smluvni jistiny vSech poskyt-
nutych hypotecnich uvért v pribéhu roku 2010 byla vedoucim hra¢em na trhu
HB, nasledovana CS a KB. Dominantni postaveni m&la HB v celkovém obje-
mu Gvérd a v objemu tvérd poskytovanych obéanim. Naopak CS byla nejsil-
né&jsi v oblasti tvért poskytovanych obcim a podnikatelskym subjekttim (ob-
jem hypotec¢nich tvérti poskytnutych obcim a podnikatelskym subjektim je
vSak zanedbatelny v porovnani s objemem tverd poskytnutych obCaniim, jak
bylo ukdzano v grafu 3). Z hlediska vyse smluvni jistiny poskytnutych hypo-
te¢nich tivéri ob&aniim se v poslednich letech oslabila pozice CS a naopak po-
sililo postaveni HB. Ve srovnani s rokem 2007 oslabil trzni podil CS o piibliz-
né 16 procentnich bodu a trzni podil HB naopak stoupl o 7 procentnich bod.
Svou pozici na trhu z hlediska hodnoty vySe uvedeného ukazatele posilily
¢astecné také UniCredit Bank, Komerc¢ni banka, Wiistenrot a Raiffeisenbank.

Z grafu 9 je patrné, Ze z hlediska primérné vyse smluvni jistiny poskytnu-
tého hypotec¢niho uvéru v roce 2010 dosahla nejlepsiho vysledku UniCredit
Bank, jejiZ pozice na trhu dle objemu poskytnutych tvéra neni zdaleka tak
vyznamnd; banka se vSak soustfedi zejména na poskytovani dvérii podnika-
telskym subjektdm.

Graf 13 ukazuje, Ze v letech 2006 a 2007 se zvysil (v porovnani s predcho-
zimi roky) podil hypotecnich tvéri urCenych na bydleni, které tvofily Cty-
fi pétiny z celkového objemu vSech poskytnutych hypotecnich uvéra. Tento
podil se v roce 2008 sniZil, ale v letech 2009 a 2010 se vratil na troveni pred-
chozich let. Z grafu 14 je patrné, Ze od roku 2002 do roku 2007 stabilné rost-
la smluvni jistina hypote¢nich avérd poskytnutych na koupi vlastniho domu/
bytu. V letech 2004—2006 se rovnéz zvysoval podil avéra poskytnutych na vy-
stavbu bytu. Od roku 2008 smluvni jistina uvérd poskytnutych na koupi vlast-
niho bytu spiSe stagnovala; smluvni jistina hypotecnich tvért poskytnutych
na vystavbu ve zmifilovaném obdobi postupné klesala.

Tabulka 1 uvadi ddaje o poctu, objemu a primérné vysi poskytnutych hy-
potecnich tvérti obaniim v regiondlnim Clenéni v letech 2002, 2004, 2007
a 2010. Z tabulky je zfejmé, Ze ve vsSech sledovanych krajich doslo vlivem
ekonomické krize ve srovnani s rokem 2007 k poklesu v poctu i objemu po-
skytnutych dvért. Tento pokles byl relativné nejmensi v Moravskoslezském
kraji, dale pak v Olomouckém, Libereckém, Zlinském a Jihomoravském kra-
ji. Primérna vyse hypotecniho tvéru vzrostla mezi roky 2007 a 2010 relativné
nejvice v Karlovarském a Usteckém kraji.

Graf 1: Poéet poskytnutych hypoteénich uvéri obéanim, podnikatelskym subjektim a muni-
cipalitam za jednotlivé roky v obdobi 2002-2010
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Ceské bankovni asociace.
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Graf 2: Smluvni jistina poskytnutych hypoteénich tivérd obéaniim, podnikatelskym subjektim
a municipalitam za jednotlivé roky v obdobi 2002-2010
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Graf 4: Objem hypotecnich uvéra se statni podporou a smluvni jistina hypoteénich uvéra po-
skytnutych obéantim celkem v letech 2001-2010

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Ceské bankovni asociace.

Graf 3: Smluvni jistina vS§ech poskytnutych hypoteénich uvéri obéaniim, podnikatelskym sub-
jektim a municipalitam kumulované za 4. ¢tvrtleti 2000-4. ¢tvrtleti 2010
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Graf 5: Pramérné urokové sazby z nové poskytnutych hypoteénich avérd fyzickym osobam
(resp. domacnostem + NISD) na bydleni za leden 2003-kvéten 2011
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2droj: Fincentrum Hypoindex, Ceska narodni banka (systém ARAD).
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Graf 6: Nesplacené hypoteéni tvéry poskytnuté obyvatelstvu na bydleni v letech 2005-2010 Graf 8: Pocet poskytnutych hypoteénich tveért za rok 2010 dle bank
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Graf 12: Podil na trhu dle vy$e smluvni jistiny poskytnutych hypoteénich tvéri podnikatelim
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v roce 2010

Graf 10: Podil na trhu dle vySe smluvni jistiny vSech poskytnutych hypoteénich uvéra v roce
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Graf 11: Podil na trhu dle vySe smluvni jistiny poskytnutych hypoteénich uvéri obéanim

v roce 2010
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Graf 13: Podil celkové vySe smluvni jistiny poskytnutych hypoteénich uvéra dle objektu uvé-

ru v letech 2002-2010
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Graf 14: Podil celkové vySe smluvni jistiny poskytnutych hypoteénich uvéra dle Géelu uvéru
v letech 2002-2010
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Tabulka 1: Poskytnuté hypoteéni Givéry pro obéany podle kraja v letech 2002, 2004, 2007 a 2010

Kraj Pocet hypotecnich avéri celkem (ks) Smluvni jistina celkem (tis. K¢) Primérna vysSe hypotéky (tis. K¢)

Index Index Index

2002 2004 2007 2010 2010/2007 2002 2004 2007 2010 2010/2007 2002 2004 2007 2010 2010/2007

Praha 4761 10 960 24528 13739 0,56 6918498 17815853 87548 161 36 556 805 0,42 1453 1626 3569 2661 0,75
Stfedocesky 1739 3210 5191 2812 0,54 1906741 4397203 8631905 4435807 0,51 1096 1370 1663 1577 0,95
JihocCesky 1366 2514 5196 3251 0,63 1328048 2875591 9147904 5240 546 0,57 972 1144 1761 1612 0,92
Plzerisky 1223 2521 5013 2 650 0,53 1070586 2820556 7835349 4058573 0,52 875 1119 1563 1532 0,98
Karlovarsky 496 1266 2817 1418 0,50 491868 1327422 3800307 2061727 0,54 992 1049 1349 1454 1,08
Ustecky 1051 1991 3916 2438 0,62 1024794 2117512 5483005 3577318 0,65 975 1064 1400 1467 1,05
Liberecky 1147 1563 3124 2 069 0,66 1137486 1837515 5158808 3302079 0,64 992 1176 1651 1596 0,97
Krélovéhradecky 1615 2949 5294 3278 0,62 1371927 3122923 7799429 4878553 0,63 849 1059 1473 1488 1,01
Pardubicky 1166 2039 4 605 2875 0,62 992673 2226483 7547422 4202541 0,56 851 1092 1639 1462 0,89
Vysocina 708 1350 2983 1581 0,53 611791 1268448 4400654 2224337 0,51 864 940 1475 1407 0,95
Jihomoravsky 1979 3717 8690 5557 0,64 2111872 4655804 14807680 9570377 0,65 1067 1253 1704 1722 1,01
Zlinsky 1103 1863 3435 2213 0,64 961465 1893872 4955123 3209181 0,65 872 1017 1443 1450 1,01
Olomoucky 1151 2033 4431 2872 0,65 1081796 2121746 6414972 4235729 0,66 940 1044 1448 1475 1,02
Moravskoslezsky 1497 3009 6534 4627 0,71 1522765 3478553 10522230 7177570 0,68 1017 1156 1610 1551 0,96

2Zdroj: Ceska bankovni asociace, Ministerstvo pro mistni rozvoj.

Poznamky

1. Primeérné arokové sazby bank participujicich na projektu vazené objemy poskyt-

nutych uvérl bez rozliseni fixace urokové sazby.

2. Uvér v ohroZeni je dle IMF definovan na zakladé& nesplaceni jistiny &i trokd po

dobu minimalné 90 dn.
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Tomas Dvorak

V letech 2005-2010 v sektoru stavebniho spofeni neprobéhly Zadné vyznam-
néjsi legislativni zmény srovnatelné s novelizaci zdkona o stavebnim spore-
ni, kterd vstoupila v platnost v roce 2004 a pfinesla zejména prodlouZeni za-
konné vazaci doby pro narok na statni podporu (z 5 na 6 let) a sniZeni vySe
statni podpory vyplacené ucastnikiim stavebniho spofeni. Zminéna novela se
projevila zejména vyraznym sniZenim poctu nové uzavienych smluv o staveb-
nim spofeni v roce 2004 a v letech néasledujicich a mirnéjSim sniZenim poctu
platnych smluv o stavebnim spofeni. Z niZe uvedenych statistickych ukazate-
Ia je rovnéz zfejmé, Ze s vyjimkou propadu v poctu nové uzavienych smluv
(a poctu platnych smluv) zpfisnéni podminek stavebniho spofeni Zadné vy-
znamngéj$i turbulence do systému nevneslo, sektor stavebniho spofeni se s pro-
vedenymi zménami vyrovnal relativné rychle a bez viditelnych obtizi. Dalsi
sniZeni statni prémie ke stavebnimu spofeni schvalené v roce 2010 a plano-
vané na rok 2011 zrusil v roce 2011 svym rozhodnutim Ustavni soud. Ke sni-
Zeni statni prémie stavebniho spofeni a pfipadné dal§Sim zméndm systému tak
dojde az v roce 2012.

V prosinci 2005 vynesl Ufad na ochranu hospodaiské soutéze (UOHS) roz-
hodnuti ve véci ,kartelové dohody* mezi stavebnimi spofitelnami. Ufadu se
nepodafilo stavebnim spofitelndm prokézat vznesené podezieni ze zneuziti
spole¢ného dominantniho postaveni, vyhrady tykajici se zpoplatnéni troko-
vého zvyhodnéni (zvyhodnéni ,,starych® smluv uzavienych za vyhodnéjsich
podminek do konce roku 2003), stanoveni rozdilné vySe poplatki klientdm se
LHstarymi“ a ,,novymi‘ smlouvami ani uzavieni dohody nebo jednéni ve shodé
pri stanoveni poplatkl za sluzby poskytované spofitelnami. Spofitelndm byla
pivodné vyméfena pokuta v souhrnné vysi 484 mil. K¢ sniZena na 201 mil.
K¢ (v8em spofitelndm zhruba na polovinu piivodni vyse) a jeji uvaleni zlstalo
odiivodnéno existenci dohody o vyméné ,.citlivych* tdaji (dle UOHS se jed-
nalo mimo jiné o tdaje o poctu uzavienych smluv o stavebnim spofeni, o vysi

nasporené ¢astky, o poskytnutych uvérech a o podilu na trhu) mezi stavebni-
mi spofitelnami. Kone¢né rozhodnuti v této véci vydal v roce 2009 Nejvyssi
spravni soud, ktery pokutu uloZenou UOHS definitivné zamitl. S ohledem na
tuto kauzu je aktivita Asociace ceskych stavebnich spofitelen (ACSS) v oblas-
ti shromazdovani a zvetejiiovani tdaji o sektoru stavebniho spofeni relativné
omezena. Hlavnim zdrojem dat o vyvoji sektoru stavebniho spotfeni proto zii-
stavaji idaje publikované Ministerstvem financi CR, které byly pouZity i pro
zpracovani této kapitoly. ACSS poskytla n&které doplitujici informace, které
byly pfi pfipravé textu rovnéz vyuZity.

Grafy 1 a 2 poskytuji informaci o poctu nové uzavienych a aktualné plat-
nych smluv o stavebnim spofeni véetné primérné vyse cilové Castky ptipada-
jici na jednu smlouvu v letech 1993-2010. Z grafi je zfejmy zejména vyrazny
nardst v poctu nové uzavienych smluv v roce 2003 vyvolany ,,pfedzdsobenim*
se ze strany klientd stavebnich spofitelen a nasledny prudky propad v roce
2004. V nasledujicich letech (2005-2008) pocet nové uzavienych smluv ros-
tl, teprve v roce 2008 zhruba dosdhl drovné roku 1998. Pocet platnych smluv
o stavebnim sporeni od roku 2004 kontinualné klesa, ale spiSe zpomalujicim
se tempem. Primérna cilova Castka ptipadajici na jednu uzavienou smlouvu
kontinualné rostla od roku 2001, v roce 2007 zaznamenala pomérné vyraz-
né zvyseni v porovnani s rokem 2006 (o bezmala 21 %), ale od roku 2008 az
do roku 2010 stagnuje. V roce 2010 bylo uzavieno celkem 533 000 novych
smluv o stavebnim spofeni s celkovou hodnotou cilové ¢astky 160 mld. K¢.
Priimérna cilova ¢astka u smluv uzavienych fyzickymi osobami dosdhla vyse
300 000 K¢. V porovnani s pfedchozim rokem (2009), kdy pocet nove uzavie-
nych smluv dosahl pfiblizné 575 000 a primérna cilova Castka u fyzickych
osob vyse 309 000K¢, doslo v roce 2010 k poklesu po¢tu nové uzavienych
smluv i primérné cilové ¢astky.

Graf 3 informuje o celkovém objemu prostiedkl vyplacenych v ramci stat-
ni podpory stavebniho spofeni v letech 1994-2010 a o primérné vysi statni
podpory na jednu smlouvu. Z grafu je patrné, Ze ve formé statni podpory sta-
vebniho spofeni bylo nejvice prostfedkll vyplaceno v roce 2005 (16,1 mld.
K¢); v letech 2006 az 2010 se objem vyplacené statni podpory sniZoval, v roce
2010 se ¢astkou 11,7 mld. K¢ dostal zhruba na troveni roku 2002. Objem vy-
placené statni podpory se v roce 2010 snizil o 27 % (v absolutni castce o 4,4
mld. K&) v porovnéni se stavem v roce 2005. V porovnéni s vysi vyplacené
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statni podpory za rok 2009 bylo na vyplatu statni podpory za rok 2010 vyda-
no ze statniho rozpoctu o priblizné 1,5 mld. K& méné.

Grafy 4 a7 6 zachycuji poCet a objem poskytnutych fadnych a preklenova-
cich avért ze stavebniho spofeni. Pocet nové poskytnutych preklenovacich
a fadnych uvéra se v roce 2010 snizil v porovnani s rokem 2009 o necelych
12 %, na ptiblizné¢ 114 000 uvérd. Pocet poskytnutych dvéri klesa stabilné od
roku 2007. Pokles v poctu poskytnutych uvért byl doprovazen i sniZzenim ob-
jemu celkové castky poskytnutych avérd. V roce 2010 poskytly stavebni spo-
fitelny uvéry (pfeklenovaci i fadné) v celkové vysi 57,8 mld. K¢, coz bylo
v porovnani s rokem 2009 o 12% méné (v absolutnim vyjadfeni o témér 8
mld. K¢). Zhruba 57 % z celkového poctu platnych uvéri ze stavebniho spote-
ni predstavovaly v roce 2010 fadné avéry; jejich podil se od roku 2002 konti-
nudlné snizuje ve prospéch preklenovacich avéri. JestliZe se v roce 2002 podil
radnych avért na celkovém poctu platnych tavért blizil 75 %, v roce 2010 to
jiz bylo o 18 procentnich bodii méné. Od roku 2007 se v absolutni ¢astce sni-
Zuje saldo mezi zistatkem na vkladovych a tivérovych tctech stavebnich spo-
fitelen. Zistatek na vkladovych uctech byl v roce 2010 o 136,7 mld. K¢ vyssi
neZ zlstatek na uveérovych tctech stavebnich spofitelen.

Graf 8 a tabulka 1 uvadéji hodnoty nékterych ukazateld ,,avérové aktivity*
stavebnich spofitelen, které poméiuji pocet a objem poskytnutych tvéri ze
stavebniho spofeni k poctu smluv, resp. vysi ziistatki na vkladovych uctech
stavebnich spofitelen. Hodnota koeficientu protivérovanosti (poméru mezi zi-
statkem na avérovych a vkladovych uctech) od roku 2002 roste, v roce 2010
doséhla 68 %, coz predstavuje nardst o 4 procentni body v porovnani s rokem
2009. V grafu 9 je porovnavan objem statni podpory vyplacené v daném roce
s objemem tadnych a preklenovacich Gvért ze stavebniho spofeni poskytnu-
tych ve stejném roce. Z grafu je ziejmé, zZe na jednu korunu statni podpory
v roce 2010 pripadalo 4,94 K¢ nové poskytnutych tivért na bydleni, coz pred-
stavuje priblizné stejny stav v porovnani s rokem 2009.

Graf 10 porovnava pocet a celkovy objem uvérd, které ziskali obéané pro-
sttednictvim hypotecniho trhu a stavebniho spofeni. V porovnani s rokem
2009 se v roce 2010 snizil podil poctu Gvert na bydleni poskytnutych staveb-
nimi spofitelnami ve prospéch poskytovateli hypotecnich uvérd, stejné tak
klesl podil objemu tvért poskytnutych stavebnimi spofitelnami ve prospéch
poskytovatell hypote¢nich Gvéra.

Grafy 11 a 12 ukazuji rozdéleni trhu se stavebnim spofenim mezi jednotlivé
stavebni spofitelny v letech 2003-2010 podle objemu vkladti a objemu plat-
nych Gvérd. Z grafi je zfejmé, Ze pozice jednotlivych stavebnich spofitelen se
z hlediska objemu pfijatych vkladi i stavu platnych avéri ve sledovaném ob-
dobi pfili§ neménily. Z grafi je rovnéZ patrné, Ze trh se stavebnim spofenim je
(z hlediska uvedenych ukazatelil) pomérné koncentrovany — dvé stavebni spo-
fitelny ,,drzi* bezmala 60 % z celkového objemu vkladt klientd vSech spofi-
telen (tii spofitelny 75 % vklad). Obdobny obraz trhu podava ukazatel obje-
mu poskytnutych tvéri ze stavebniho spofeni. Podil tfi vedoucich stavebnich
sporitelen (CMSS, SSCS a Modré pyramida) se pohyboval v letech 2008 aZ
2010 mezi 75 aZ 80 %.

Graf 1: Vyvoj poctu nové uzavienych smluv a primérné vyse cilové ¢astky na jednu nové uza-
vienou smlouvu v letech 1993-2010

2500 350
[ =t 300
2000 i N N A
L 250
4 1500 AL H
,; 2003«2
5 o N »
0 o N @ 5 L =
2 1000 f 388 8™
, N - 100
500 | i, ~ro|

I
[
s3]
S

Aa
T T T 0

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

1 Primérna cilova ¢astka na 1 uzawenou smlouw (v tis. K¢&)

——Pocet nové uzavenych smiuv (v tisicich)

2Zdroj: Ministerstvo financi CR a Asociace éeskych stavebnich spofitelen.
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Graf 2: Vyvoj poétu nové uzavienych a platnych smluv na 1000 obyvatel CR v letech 1993- Graf 4: Vyvoj poctu a objemu poskytnutych Fadnych a preklenovacich avéria v letech
2010 1995-2010
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Graf 3: Celkova vyse vyplacené statni podpory a primérna vyse statni podpory na jednu Graf 5: Pocet platnych fadnych a preklenovacich uvéri ze stavebniho sporeni z celkového po-
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Graf 6: Vyvoj poctu poskytnutych Gvéra a pieklenovacich uvérd a poétu nové uzavienych Graf 8: Vybrané ukazatele uvérové aktivity stavebnich spofitelen 1995-2010
smluv v letech 1993-2010
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Zdroj: Ministerstvo financi CR, Asociace éeskych stavebnich spofitelen, viastni vypoéty.
Graf 7: Vyvoj vyse ztstatkd na vkladovych a tvérovych uétech stavebnich spofitelen v letech
1993-2010
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Tabulka 1: Vybrané ukazatele tivérové aktivity stavebnich spofitelen 1995-2010

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Pocet nové poskytnutych fadnych
a preklenovacich Gvard k potu nové 019 302 1231 168 1257 10,07 814 1011 7,45 52,07 3690 30,07 2809 20556 2235 21,32
uzavrenych smluv (v %)
Pocet platnych Fadnych a preklenovacich nfa 122 416 7,89 1024 1091 11,10 11,68 10,88 1333 1539 17,00 1837 1492 1301 1144
uveérh k poctu platnych smluv (v %)
Celkové ¢astka poskytnutych fadnych
a preklenovacich Gvérii v daném roce k vyéi 0,91 568 1389 17,85 1621 1309 1279 12,26 1384 1393 1307 1434 1884 1835 1583 1344
zlstatk( na vkladovych uétech (v %)
VySe zistatku na Gvérovych uctech k vysi nfa 377 994 2162 2814 2809 27,77 2570 2686 29,32 32,85 37,64 4659 5670 6443 6821

zUstatku na vkladovych uétech (v %)

2Zdroj: viastni vypoéty, Ministerstvo financi CR, Asociace eskych stavebnich spofitelen.

Graf 9: Srovnani vySe statni podpory a objemu poskytnutych avéra v letech 1995-2010
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K&)

Zdroj: Ministerstvo financi CR, Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen.

Graf 10: Stavebni spofeni a hypoteéni Gvéry v letech 2002-2010
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Graf 11: Trh se stavebnim spofenim v letech 2003-2010: pozice stavebnich spofitelen podle
objemu vkladu klienta k 31. 12.
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Zdroj: Vyrocni zpravy stavebnich spofitelen za roky 2003-2010.
Poznamka: V roce 2007 doslo k fuzi Raiffeisen stavebni spofitelny a Hypo stavebni spofitelny (idaje

za obé banky jsou uvedeny v ramci Raiffeisen stavebni spofitelny).
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Graf 12: Trh se stavebnim spofenim v letech 2003-2010: pozice stavebnich spofitelen podle
objemu platnych tvéri (Fadné Gvéry véetné preklenovacich) k 31. 12.
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Zdroj: Vyrocni zpravy stavebnich sporitelen za rok 2003-2010.
Poznamka: V roce 2007 doslo k fuzi Raiffeisen stavebni spofitelny a Hypo stavebni spofitelny (idaje

za obé spofritelny jsou uvedeny v ramci Raiffeisen stavebni spofitelny).
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Summary

Housing Standards 2010/201 1 is the fifth monograph in a series with the same
title published by the Institute of Sociology AS CR. Although each volume in
the series is a separate monograph devoted to one main theme, which in this
case is social inequalities in housing and market risks in the housing market
in the Czech Republic, they all are divided into a module section and an ana-
Iytical section devoted to the given main theme. The structure of the module
section is the same in each monograph and it is designed to present time se-
ries on trends in the macroeconomic situation, the mortgage market, building
savings, consumption expenditure on housing, and demographic development
in the Czech Republic.

The analytical section of this most recent monograph describes the effects
of the transformation of conditions in the housing sector on social inequali-
ties and market systemic risks in the Czech Republic, and in the final chapter
it proposes some reforms to housing policy conducive to minimising inequal-
ities and risks.

The first two chapters are devoted to analysing the social inequalities that
have arisen as a result of the restitution and privatisation of the housing stock.
Using qualitative social research methods some theoretical concepts were test-
ed that explain the causes of these state interventions. The next four chapters
of the monograph focus on analysing various dimensions of social inequalities
in the Czech housing sector: inequalities in housing affordability (chapter 3),
inequalities in housing tenure, housing quality, relative housing expenditures
and residential wealth (chapter 4), regional inequalities in housing affordabil-
ity (chapter 5), and finally, extreme forms of social inequalities in housing —
social exclusion and homelessness (chapter 6).

In the next part of the analytical section, chapters 7 to 9, the focus is on the
systemic risks in the Czech housing market. Chapter 7 looks at the sustaina-
bility of trends in the prices of owner-occupied housing and the risk of a price
bubble in the Czech housing market. Chapter 8 uses an international compar-
ison of the effects of the global economic crisis on the housing market and
mortgage financing in the Czech Republic and other countries as the backdrop

to a discussion of the importance of maintaining tenure-neutral (balanced)
housing system as a factor in reducing systemic risks in the housing market.
Chapter 9 focuses on describing the systemic risks in the Czech housing mar-
ket based on the results of a survey carried out among mortgage lenders.

Chapter 10 to some extent summarises the main findings of the preceding
chapters and above all identifies those social inequalities in the housing sec-
tor that have the potential to seriously damage social cohesion in society and
those systemic risks in the housing market that have the potential to have a se-
rious hinder to sustainable economic growth of the Czech economy. The main
policy implication of these findings is the need to maintain balanced housing
system in the Czech Republic (especially with the sufficient share of private
renting housing), augment the tenure neutrality of Czech housing policy, and
better target housing policy instruments. The last chapter offers general rec-
ommendations for reforms to housing policy aimed at reducing social inequal-
ities and systemic risks in the housing market, and provides a rough outline
simulating how they would work in practice.
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