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Abstract: This article focuses on the problem of wealth inequalities as an as
yet overlooked axis of social inequalities in the Czech Republic. Wealth in-
equalities and their development over time are measured here on the basis
of the value of the real estate (a flat or house) in which the household lives.
The value of household real estate has grown significantly in recent decades
in the Czech Republic and Czechs still favour owner-occupied housing over
other forms of housing tenure. Households whose parents were also home-
owners enjoy an increasingly more evident advantage in acquiring owner-
occupied housing themselves. Using selected indicators of income and wealth
inequalities, this article shows that in every year observed in this study, wealth
inequalities in the form of residential real estate were greater than income
inequalities in Czech society. The article also finds that in the observed pe-
riod lower-income homeowner households recorded lower unrealised yield
on the price appreciation of the real estate they live in that higher-income
homeowner households did. These findings have significant implications for
measuring social inequalities, identifying potential barriers to the entry of
new households into the owner-occupied housing segment, and the use of
owner-occupied housing as a form of old-age security.
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Uvod

Po druhé svétové vélce zaznamenala vétsina zapadnich zemi nebyvaly rist reél-
nych (tedy od inflace o¢isténych) cen byttt a domt [OECD 2017; Girouard et al.
2006]. I kdyz byl tento rtist doprovazen rostouci volatilitou cen, tedy prodluZzo-
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vanim a prohlubovanim cenovych cykld, nazyvanych téz cenové bubliny [Claes-
sens, Kose, Terrones 2011; Bracke 2011], redlné cenové zhodnoceni reziden¢nich
nemovitosti pfispélo podstatnym zptisobem k rtistu bohatstvi povéle¢né genera-
ce. Pozdéjsi vékové kohorty, stejné jako generace souc¢asnd musi jiz za spotiebu
stejné kvality bydleni platit vyrazné vyssi cenu.

Vlastnické bydleni predstavuje v soucasnosti hlavni slozku bohatstvi do-
macnosti vyspélych zemi [Rowlingson, McKay 2012; Piketty 2014]. Je nyni tak
rozsifené, Ze se majetek v podobé reziden¢nich nemovitosti stal pilifem nového
statu blahobytu [Groves, Murie, Watson 2007; Malpass 2008; Schwartz, Seabrooke
2008]. I diky vyvoji novych finan¢nich produktii se totiZz tato ¢ast majetku do-
macnosti stala formou soukromého zajisténi na stéff a tak alternativou ke kolek-
tivnimu (vefejnému) penzijnimu systému zatizenému starnutim populace; v této
souvislosti se tak mluvi o ,homeownership-based welfare” [Ronald, Kadi, Len-
nartz 2015]. Domacnosti tak samy p¥ebiraji odpovédnost za vlastni zabezpeceni
v pfipadé nenadalych udalosti v rtiznych fazich svého Zivotniho cyklu tim, Ze si
pofizuji vlastni bydleni [Doling, Ronald 2010].

Mezinarodnim komparativnim vyzkumem byla jiZ nékolikrat potvrzena
Kemenyho hypotéza [Kemeny 1981, 2005] o existenci trade-off mezi vysi podilu
vlastnického bydleni na bytovém fondu a rozsahem vefejného statu blahobytu
[Castles 1998; Doling, Horsewood 2011]. Podle této hypotézy je zvysujici se po-
dil vlastnického bydleni p¥i¢inou i dasledkem nizsich vydajt stdtu na socidlni
vydaje a penze. Vyvoj struktury pravni formy bydleni (tedy zejména zastoupeni
vlastnického bydleni na celkovém bytovém fondu) a regionalné podminény vy-
voj cen bytd a domt tak mtiZe mit velmi vyznamny vliv na reprodukci, snize-
ni ¢i naopak zvyseni celkovych majetkovych nerovnosti ve spole¢nosti [Rognlie
2015] a z dlivodu starnuti populace a sniZujici se schopnosti vefejného (statniho)
penzijniho systému zajistit plnohodnotné finané¢ni zajisténi na stafi tak mtize mit
i velmi vyznamny dopad na jeji socidlni stratifikaci.

Zatimco sledovani pffjmovych nerovnosti je v ¢eském sociologickém dis-
kursu vénovana nemald pozornost [Vecernik 1998, 2009; Vecernik, Maté&ja 1998],
majetkové nerovnosti ztistavaji spiSe na okraji zajmu, pfestoze nemusi nutné ko-
pirovat vyvoj nerovnosti v pffjmech. Pfitom i v ¢eském prostiedi se postupné ma-
jetek v podobé reziden¢nich nemovitosti stal hlavni slozkou majetku domdcnosti.
Zatimco v roce 1991 Zzilo ve vlastnim bydleni 38 % domaéacnosti, v roce 2011 to bylo
jiz 56 % eskych domécnosti [CSU 2003, 2013]; dalgich 9 % domacnosti Zilo navic
v druzstevnim bydleni, které ma v ¢eském prostiedi formalné sice charakter na-
jemniho bydleni, ale fakticky vzhledem k dispozi¢nim praviim uZzivateld téchto
byttt md spiSe charakter bydleni vlastnického.! Vlastnické bydleni se postupné po
roce 1990 stalo socidlni normou a statusovym symbolem, zatimco najemni bydle-

! Dle odhadt vlastni navic okolo 11 % ¢eskych domdcnosti druhé (sekundérni) bydlen,
slouzici pfevazné k rekreaci i pfechodnému pobytu, kterému jsme se vsak z metodologic-
kych dtivodt v této stati nevénovali.
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ni bylo stale vice stigmatizovdno jako pouze piechodné a rezidudlni bydleni pro
mladé a pifjmové slabé domacnosti [Lux et al. 2017].

Mimo to, dle vysledkd vyzkumu Postoje k bydleni 2013* se u mladsi vékové
skupiny ¢eskych respondentti indikativné ukazal vztah mezi vzdélanim respon-
denta a dosazenym pravnim diivodem uZzivani bydleni. Pomineme-li nejmladsi
vékovou skupinu, kde néktefi dotdzani ,logicky” jesté neukoncili vyssi trover
vzdélani a také z dtivodu nizkého véku jesté neméli ambici ziskat vlastni bydlent,
pak ve vékové skupiné 30-44 let bylo mezi respondenty se zédkladnim vzdéldanim
,jen” 58 % vlastnikt / druzstevniki bydleru mezi respondenty s ukoncenym stfe-
dogkolskym vzdélanim jiz 73 % a mezi respondenty s ukonéenym VS vzdélanim
pak 78 %. Ackoliv tyto vysledky z divodu designu vyzkumu nejsou reprezen-
tativni a bohuzel ani neexistuje jiny vhodnéjsi datovy zdroj, vyse uvedeny roz-
dil napovidé o rostouci nerovnosti v pfistupu k vlastnimu bydleni v této vékové
skupiné. Sledovana vékova kohorta totiz vétSinou uz nemohla vyuZit zvyhodné-
né privatizace obecnich byttt nebo vyhodnych podminek financovani vlastnitho
bydleni z obdobi pfed rokem 1989 a konec téchto vyznamnych intervenci statu
a rostoucti role volného trhu tak mély velmi pravdépodobné za nésledek postup-
ny vznik nové dileZité osy socidlni nerovnosti v oblasti bydleni, resp. v oblasti
majetku v podobé reziden¢nich nemovitosti.

Ceny bytt a domii po roce 1990 v CR rovnéz vyznamné vzrostly: od roku
1998, kdy se v CR poprvé zacal méfit vyvoj cen byttt prostrednlctvnn indexu Ces-
kého statistického utadu [CSU 2016], do roku 2016 vzrostly primeérné ceny byt
0 204 % (neboli se ve sledovaném obdobi zvysily vice neZ trojndsobné) a ceny
rodinnych domti o 124 %. Tento rtst pfedstavuje podstatné zvyseni hodnoty ma-
jetku domadcnosti, které své bydleni vlastni. Priimérny riist cen byt ovsem opét
zakryva Vyznamne regiondlni nerovnosti: ve Stfedoceském kraji vzrostly podle
CSU mezi roky 1998 a 2015 (tidaj za rok 2016 zatim neni k dispozici) ceny byt
napiiklad o 256 %, zatimco v kraji Usteckém ve stejném obdobi jen o 36 %. Je tedy
patrné, Ze nejen piistup k vlastnickému bydleni, ale také jeho zhodnoceni v ¢ase
jsou charakterizovdny vyznamnou dimenzi nerovnosti, tentokrat zapfi¢inénou
disparitami v ekonomickém a socidlnim vyvoji jednotlivych regionti CR. JelikoZ
regiondlni disparity ve vyvoji cen byt ¢asto souvisi i s regiondlnimi disparitami
v ptijmech (mzdéach), je pravdépodobné, Ze vyvoj hodnoty rezidenénich nemovi-
tosti v ¢ase dodatecné a Vyznamne posilil nerovnosti v ¢eské spolecnost1 Jingmi
slovy, v Usteckém kraji maji domacnosti nejen nejnizsi primérné ptijmy v CR,

ale také nejnizsi hodnotu majetku v podobé reziden¢nich nemovitosti z dtivodu
jeho pomalejstho cenového zhodnoceni v ¢ase a v Praze ¢i kraji Sttedoceském je

? Tento vyzkum postojii a preferenci v oblasti bydleni realizoval na konci roku 2013 Socio-
logicky tstav AV CR, v.v.i. Vybér 3 003 respondentti probéhl na zakladé kvét zajistujicich
,reprezentativitu” vysledki za celou ¢eskou populaci; kvétnimi znaky byly pohlavi, vék,
vzdélani, velikost obce, kraj a pravni déivod uzivani bydleni. Sbér dat provedla agentura
STEM/MARK.
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tomu zase naopak. Majetek v podobé reziden¢nich nemovitosti tak otevird ntizky
socidlni nerovnosti v ¢eské spole¢nosti mnohem vice, neZ by se zdélo z pouhého
méfeni pifjm a mezd.

Pokud bychom vynasobili pocet vlastnénych byt a domti jejich primérnou
cenou v daném roce, pak by majetek v podobé reziden¢nich nemovitosti drzeny
¢eskymi domdcnostmi predstavoval orienta¢né v roce 2010 4,5 bilionti K¢ a v roce
2016 dokonce 6,4 biliont K¢.> Majetek v podobé reziden¢nich nemovitosti se tak,
podobné jako v ostatnich vyspélych zemich, stal hlavni slozkou majetku ¢eskych
domacnosti. Podobné jako v téchto zemich vSak mtize z divodu nerovného pfti-
stupu k vlastnickému bydleni i z divodu nerovnomérného vyvoje cen byt poten-
cidlné predstavovat dosud nepoznanou, ale signifikantni osu socidlni nerovnosti.

Cilem této staté je zmapovani stavu a vyvoje majetkovych nerovnosti ve for-
mé vlastniho bydleni, které vyplyvaji z nerovného pfistupu k vlastnickému byd-
leni a nerovnomérného vyvoje cen byttt a domtl v obdobi let 2008 az 2016.* Jelikoz
je prokdzano, Ze ve vyspélych zemich jsou nerovnosti v majetku domdcnosti vyssi
nez v jejich pr1]mech [Davies, Shorrocks 2000; Saez, Zucman 2016; Niimi, Horioka
2016] a jelikoz vyvoj hodnoty vlastnického bydleni v CRj je regiondlné nerovno-
mérny a tyto regiondlni rozdily jsou pravdépodobné tizce svazany s regiondlnimi
nerovnostmi v pffjmech domdcnosti, hlavni hypotézy naseho vyzkumu jsou, Ze
(H1) ve sledovaném obdobi byly majetkové nerovnosti v podobé vlastniho byd-
leni mezi ¢eskymi domdacnostmi vyssi nez pffjmové nerovnosti, (H2) tyto majet-
kové nerovnosti se ve sledovaném obdobi v ¢ase zvysovaly a (H3) pffjmové slab-
$im doméacnostem vlastnikti bydleni se ve sledovaném obdobi cenové zhodnotil

vevs

majetek v podobé vlastniho bydleni méné nez pffjmoveé silnéj$im domacnostem.

Prokaze-li se rlist nerovnosti ve vysi majetku v podobé reziden¢nich nemo-
vitosti, tedy v hlavni sloZce majetku ¢eskych domdcnosti, pak z tohoto zjisténi

* Uvedené udaje byly ziskdny jako soucin poc¢tu obydlenych byt ve vlastnim domé
a v osobnim vlastnictvi v bytovych domech a v rodinnych domech (podle tdajt ze S¢itani
lidu, domt a byt 2011, https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/index.jsf?page=vystup-objek
t&pvo=SPCR355&pvokc=&katalog=30732&z=T) a primérné ceny bytu a pramérné ceny
rodinného domu v roce 2010 a v roce 2016. Po odecteni nesplacené jistiny z tvért poskyt-
nut)’rch na bydleni (hypote¢nich tvért, tvéra ze stavebniho spofenti, spotiebnich Gvért na
potizeni bydleni) by tento majetek ¢inil 5,4 mld. K¢. Objem nesplacené jistiny z avérti na
bydleni byl ziskan prostiednictvim databéze ¢asovych fad ARAD CNB. Jedna se o zfista-
tek na tvérovych tctech klientt k 31. 12. 2016, pokud jde o Gvéry na bydleni obyvatelstvu
celkem (rezidenti — ivéry domdacnostem véetné NISD v CZK+CM).

* Toto obdobi bylo zvoleno zejména s ohledem na dostupnost potfebnych dat (ceny nemo-
vitosti jsou v ramci Setfeni EU-SILC, jehoz data byla pouZita, sbirdny pravé od roku 2008;
Vyvoj cen nemovitosti prostfednictvim cenového indexu pro tcely Hypotézy H3 vsak bylo
mozno postihnout az od roku 2010 — viz metodologicka ¢ast), ale také s ohledem na sku-
tecnost, Ze na zacatku sledovaného obdobi postihla cesky realitni trh prvni vyznamna
krize, kterd naplno odhalila nerovnosti vyplyvajici z cenového zhodnoceni reziden¢nich
nemovitosti.
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vyplyvaji minimdlné tii dtlezité praktické implikace. Za prvé, vedle piijmovych
nerovnosti se v ¢eském prostiedi rozviji novd a moznd podstatnéjsi dimenze
finan¢ni nerovnosti, kterd by se potencidlné méla stat i soucdsti méfeni obecné
socidlni stratifikace a socidlnich nerovnosti. Bude-li totiZ opomijena, nebudeme
schopni pochopit rozdily v postojich, politickém chovéani ¢i praktickém migrac-
nim a profesnim jednani ve spole¢nosti, kterd je jinak charakterizovédna relativné
vysokou prfjmovou rovnosti, resp. nejnizsi mirou relativni chudoby v Evropské
unii [Eurostat 2017].

Za druhé, v samotné oblasti bydleni se diky rtistu nerovnosti mohou vytvo-
fit trvalé bariéry, které vlastni bydleni mozna natrvalo uzavfou vyznamné sku-
piné domadcnosti. Se zvysujici se cenou reziden¢nich nemovitosti a rozevirajicimi
se ntizkami v p¥istupu k vlastnimu bydleni roste pocet mladych lidi, ktefi na
vlastni bydleni nedosahnou bez finan¢nich a majetkovych transfert od pfedcho-
zich generaci. Pfitom tyto transfery jsou schopni lépe poskytnout ti rodic¢e prvo-
nabyvatelt vlastniho bydleni, ktef jiz vlastni bydleni maji, a to i diky transfertim,
které ziskali od svych rodic¢t [Lux et al. 2018]. Historicky fetézec transfert uvnitt
rodiny a nemoznost nékterych rodin do néj ,naskocit” pak miize vést k situaci,
Ze vznikne skupina doméacnosti do zna¢né miry pfedurcéenych k tomu, Ze jejich
potomci a potomci jejich potomki budou mit nizkou $anci stat se kdykoliv v bu-
doucnu vlastniky svého bydleni. Pokud navic dojde k pferuseni mezigenera¢nich
transfert, napfiklad u ¢asti populace z dtivodu nedostateénych starobnich di-
chodti a nutnosti vyuZit bohatstvi v podobé vlastniho bydleni pro uspokojeni
vlastni spotteby, pak se miiZe stét, Ze se tyto majetkové nerovnosti dale prohlou-
bi, dopadnou na vétsi ¢ast mladé generace a vytvori vyznamny mezigeneracni
konflikt. Jiz dnes je z d@ivodu vysokého ristu cen byt po roce 2014 moznost
takového konfliktu diskutovdna v médiich.

Za tfeti, z dGivodu relativné rychlého starnuti populace a nevyfesené di-
chodové reformy je redlnou hrozbou, zZe v dobé, kdy generace Husdkovych déti
vstoupi do diichodového véku, nebude statni rozpocet schopen pokryt zvysené
vydaje na statni pilif diichodového systému a redlna hodnota penzi se oproti sou-
¢asnosti sniZi. SniZeni Zivotni trovné dichodcli pak miiZe byt podstatnou ¢asti
vlastnikti bydleni, jak bylo uvedeno vyse, kompenzovano tim, Ze vyuZiji maje-
tek v podobé vlastniho bydleni pro vlastni spotfebu — at uz formou specialnich
finan¢nich produkti umoziujicich ztistat bydlet ve stavajicim bydleni a pfitom
jiz za svého Zivota spotiebovat podstatnou ¢ast jeho hodnoty, nebo formou pro-
ndma byth a stéhovani. V pfipadé rostouci nerovnosti ve vysi majetku v podobé
reziden¢nich nemovitosti je pak zfejmé, Ze budouci postaveni diichodcti bude
rovnéZ vyznamnéji nerovné nez dnes, coZ zfetelné oznaci meze pfistupu, ktery
ignoruje reformu penzijniho systému a ponechédva feSeni sniZeni redlnych da-
chodti na soukromych investicich samotnych doméacnosti.

V prvni ¢asti staté se budeme vénovat teoretickému zasazeni tématu a pte-
hledu empirickych studii, které se dané tématice vénovaly v minulosti. V dalsi
¢asti budou specifikovany pouzité datové zdroje a metodologie aplikovand pro
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analyzu dat. Treti ¢ast je vénovana vysledkiim analyz a ovéfeni jednotlivych hy-

potéz. V posledni ¢asti pak shrneme hlavni zavéry s implikacemi vyplyvajicimi
ze zjisténych skutecnosti.

Teoreticky ramec a pfehled dosavadnich empirickych praci

Sociologie, zejména ta moderni, vénovala rozséhlé teoretické i empirické tsili
popisu a odi@ivodnéni spolecenskych nerovnosti v moderni spole¢nosti. Jedna
¢ast sociologti uziva pro oznaceni skupin domécnosti ¢i individui ztélestiujicich
tyto nerovnosti termin ,socidlni tfida”; jind ¢ast sociologti, zpravidla kritickych
k marxistické teorii nebo jejim pfedpokladtim, se pfiklani k pojmu ,socidlni vrst-
va” nebo ,statusova skupina” [Breen, Rottman 1995; Crompton 1998]. Zatimco
tfidy se v klasickém marxistickém chapani odliSovaly zejména vztahem k vyrob-
nim prostfedkiim a z toho plynoucim ,tfidnim” zdjmem, ideologii a politickou
moci (tfidy jsou v konfliktnim postaveni k sobé navzdjem), socidlni vrstvy nebo
statusové skupiny jsou chdpany jako spolecenské skupiny liSici se v tirovni do-
sazeného vzdélani, profesniho postaveni, bohatstvi, pffjmu i zptisobem Zivota,
nikoliv v8ak nutné vztahem k vyrobnim prostfedkiim a jednotlivé vrstvy nejsou
nutné v konfliktnim postaveni [Ganzeboom, Treiman, Ultee 1991; Ganzeboom,
Treiman 2003].

Hlavni praci, kterd rozsifila zkoumdni t¥idni, potazmo stratifikacni struktu-
ry spole¢nosti i na oblast bydleni, byla kniha Rexe a Moora Race, Community and
Conflict [1967] — zde se poprvé objevuje pojem ,ttida bydleni”, housing class. Jejich
stratifika¢ni skéla zahrnuje pouze jednu dimenzi charakterizujici bydleni — prav-
ni divod uzivani bydleni; nejvyssi pricku pfitom reprezentuji majitelé rodinnych
domti nezatiZenych hypotékou, nejnizsi pak najemnici soukromych bytt a pod-
ndjemnici.’

Pfirozené, dnesni situace je jind, nezZ tomu bylo v Sedesétych letech minu-
lého stoleti; hierarchie postaveni jednotlivych t¥id bydleni zaznamenala urcity
posun. Aplikaci konceptu tfid bydleni na dnesni podminky a ponékud jiné kul-
turni prostfedi (ve Finsku) se zabyval napiiklad Annelli [2004], ktery dosel k jiné

¥ Pro pochopeni stratifikace podle podminek bydleni je nutné védét, Ze za standardnich
trznich podminek existuje zdsadni rozdil mezi bydlenim najemnim a bydlenim vlastnic-
kym; tedy mezi hlavnimi typy pravniho dtvodu uZivani bydleni. Vlastnici bydleni, na
rozdil od téch, ktefi bydli v prondjmu, realizuji nékolik dodate¢nych prav plynoucich
z vlastnictvi obecné — moZnost vyloucit ze spotieby bydleni ve svém byté ¢i rodinném
domé vSechny ostatni, plné se svou nemovitosti disponovat (véetné moznosti nemovi-
tost pronajmout nebo zastavit pro ziskdni hotovosti na rtizné tcely) a nemovitost prodat.
Moznost disponovat a prodat pfitom muze vlastnikiim pfinaset urcity kapitdlovy vynos
podobng, jako je tomu u jinych investic. V domé ¢i byté, ktery vlastni, maji zpravidla ukry-
to nemalé bohatstvi, ¢asto hlavni ¢ast svého bohatstvi — to jim muze pfinéset jisty pocit
zabezpeceni a stability.
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hierarchické Sestibodové tfidni skale. Jakédkoliv stratifikace dle podminek bydleni
(resp. pravniho dévodu uzivani bydleni) tak musi vychadzet z konkrétnich in-
stituciondlnich a kulturnich podminek (konkrétniho bytového systému, housing
system) — jen té€zko by hierarchie Rexe a Moora [1967] nebo i novéjsi hierarchie
Annelliho [2004] mohla byt platna v zemich jako Némecko nebo Svycarsko, kde
v socidlnim bydleni Zije jen maly zlomek domécnosti a vétsina naopak bydli ve
stabilnim soukromém ndjemnim bydleni. Nicméné je patrné, ze velka cast od-
bornych praci zabyvajicich se nerovnostmi v oblasti bydleni povaZzuje za hlavni
stratifika¢ni osu pravé pravni vztah k bydleni; vlastnické bydleni nezatizené hy-
poteénim tvérem pfitom pfedstavuje horni metu, nejvyssi , tftidu bydleni”.

Stratifikace podle podminek bydleni byla v ceském prostiedi ¢astecné zkou-
mana Kosteleckym [2005], avsak nikoliv z hlediska propojeni socioekonomickych
charakteristik domacnosti a charakteristik tykajicich se jejich bydleni, ale pouze
ve vazbé na nékteré vybrané postoje tykajici se bydleni a bytové politiky. Koste-
lecky prokézal, Ze zafazeni do ,tfid bydleni” definovanych podle pravniho da-
vodu uZivani bydleni ma statisticky vyznamny vliv, a to po ocisténi od vlivu ji-
nych faktorti, na spokojenost respondenta se situaci v oblasti bydleni v nasi zemi,
na jeho nédzory tykajici se dlohy statu v oblasti bytové politiky i ndzory tykajici se
konkrétnich forem statnich intervenci.

Diky masové privatizaci byvalych vefejnych (statnich, obecnich) byt se
v postsocialistickych zemich vétsina domacnosti, at uz rychle, ¢i postupné, stala
¢lenem ,elitnich” t¥id bydleni (podle klasifikace Rexe a Moora). Pokud bychom
tedy uili cisté jednu dimenzi nerovnosti v oblasti bydleni, tedy dimenzi podle
préavniho divodu uzivani bydleni, pak by nerovnosti v oblasti bydleni mohly
byt, alespon z globalniho pohledu, relativné malé. Proto je zapottebi se v ceském
prostfedi vénovat i dalsi diilezité dimenzi nerovnosti v oblasti bydleni, na kterou
upozornili jiz Lux, Sunega a Katrnak [2013], tedy samotné hodnoté majetku v po-
dobé rezidenc¢nich nemovitosti. Distribuce majetku i vyse samotného cenového
zhodnoceni je z diivodu dilezitych implikaci pro obecnou socidlni nerovnost,
uvedenych v tvodu, zkoumadna v zapadnich zemich [Henley 1998; Lusardi, Mit-
chell 2006; Wolff 1998], ale neni ndm zndma zadna préce, ktera by se touto te-
matikou zabyvala v byvalych postsocialistickych zemich. P¥itom dle aktualnich
studif je to pravé majetek v podobé vlastniho bydleni, ktery hraje centrdlni roli
v soucasném vyvoji majetkovych nerovnosti [Rognlie 2015; Bonnet et al. 2014]. P¥i
rostoucich cendch vlastniho bydleni a jeho zhorsujici se dostupnosti se majetek
v podobé rezidenénich nemovitosti stava hlavnim faktorem rostoucich majetko-
vych nerovnosti [Allegré, Timbeau 2015].

Arundel [2017] pfitom uvadi tfi hlavni faktory rychlého riistu majetko-
vych nerovnosti v podobé reziden¢nich nemovitosti, tedy i dtvody, proc je riist
majetkovych nerovnosti v soucasnosti rychlejsi nez riist nerovnosti pfijmovych:
(1) transformace trhu prace béhem poslednich dekad, ktera posilila prvky flexibi-
lity a nejistoty dlouhodobého zaméstnani; (2) rostouci ceny rezidencnich nemo-
vitosti i jejich volatilita a ztizeny p¥istup k hypote¢nimu financovani zejména pro
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mladé lidi a (3) politiky statu, které zpravidla vedou k redukci podpory pfijmové
slabych domacnosti a naopak upfednostiiuji tzv. insidery na trhu prace i bydleni,
tedy ty, kteff jiz stalou praci i vlastni bydleni maji (tyto politiky ¢asto souvisely
s dspornymi vladnimi opatfenimi v souvislosti s posledni kriz{). Rostouci pola-
rizace a nejistoty na trhu prace vedouci k vyssi nezaméstnanosti mezi mladymi
lidmi nebo jejich ,,podzaméstnanosti” souvisi se zmizenim stabilnich zaméstnani
sttedni tfidy [Arundel 2017: 182] a z divodu ztiZzeného ptistupu k hypote¢nimu
avéru tak znemoznuji stile vétsimu podilu mladych lidi na néj a na vlastni byd-
leni dostahnout. Vysledny rtist majetkovych nerovnosti je pak vysledkem kombi-
nace téchto vzdjemné provazanych faktorf.

Vyvoj na trhu bydleni i dle Stiglitze [2012] vede k tomu, Ze tivérové financo-
vani je dostupnéjsi pro ty, ktefi jizZ majetek maji a tvérovym financovanim jej mo-
hou déle rozmnozit; na rozdil od téch, ktefi jsou nemajetni, teprve na trh bydleni
vstupuji a z dlivodu rlistu cen bytti i zpfisfiovani podminek pro poskytovani hy-
poték Celi nepfekonatelnym bariéram dostupnosti. Problém dostupnosti vlastnic-
kého bydleni pro mladé p¥fjmové slabsi nebo stfedné pifjmoveé silné domécnos-
ti pfipomind zacarovany kruh. Béhem krize to byli zejména mladi lidé, ktefi se
museli vyporddat s nezaméstnanosti a poklesem pffjmti, a mimo to banky tehdy
vyrazné zpiisnily podminky pro poskytnuti hypote¢niho tivéru. Béhem soucas-
ného cenového boomu ¢eli prudce rostoucim cendm bydleni a dalsSimu zpfisnéni
podminek pro poskytovani hypoték — tentokrat z dtivodu obavy hlavnich financ¢-
nich regulatort (centrdlnich bank) ze vzniku cenové bubliny. Jak obdobi krize,
tak obdobi boomu tak vylucuje velkou ¢ast lidi z pofizeni vlastniho bydleni.

Metodologie a datové zdroje

V textu se vénujeme problematice p¥fjmové a majetkové nerovnosti a nerealizo-
vanych vynosti nebo naopak ztrat plynoucich ze zhodnoceni nebo znehodnoceni
nemovitého majetku domacnosti. Pokud jde o majetkové nerovnosti, omezujeme
se pouze na nerovnosti zaloZené na hodnoté reziden¢ni nemovitosti, v niz do-
maécnost aktudlné Zije, a nebereme tudiz v potaz velikost dalsiho majetku domac-
nosti ani hodnotu dalsich domdcnosti pfipadné vlastnénych nemovitosti. Diivo-
dem je skute¢nost, Ze tyto informace nejsou k dispozici v pouZitych datovych
souborech. Nerealizovanym vynosem (resp. ztratou) rozumime zvysSeni (resp.
sniZeni) hodnoty majetku domacnosti plynouci z cenového zhodnoceni (resp.
znehodnoceni) rezidenéni nemovitosti, v nizZ domdcnost Zije, a to za obdobi 2010
az 2016. O nerealizovaném vynosu (ztraté) hovofime proto, Ze se jedna o hypote-
ticky vynos (ztratu), ktery by domdcnost ziskala pouze v pfipadé prodeje bytu ¢i
domu, v némz Zije.

Pro méfeni pfijmovych (majetkovych) nerovnosti se uziva fada indikatort
[napft. Barr 1998; Bourguignon 1979; Atkinson 1970; Dagum 1993], v tomto textu
budeme pouZzivat konkrétné varia¢ni koeficient, koeficient pfifjmové (majetkové)
nerovnosti, pomér mezi primérnym pifjmem (majetkem) pétiny nejbohatsich
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k pramérnému pifjmu (majetku) pétiny nejchudsich domécnosti, Giniho koefici-
ent a Atkinsontiv index nerovnosti.

Varia¢ni koeficient udava variabilitu zkoumaného vybéru, jednd se o pomér
mezi smérodatnou odchylkou a primérem a pouziva se bud jako bezrozmérny
ukazatel, nebo v procentech (po vyndsobeni hodnotou 100). Koeficient pfijmové
(majetkové) nerovnosti (oznacovan také S80/520) je pomér objemu pffjmi (ma-
jetku) pripadajicich na 20 % domécnosti s nejvyssimi vyrovnanymi pfijmy (ma-
nymi pffjmy (majetkem).

Giniho koeficient vyjadfuje odklon kfivky skute¢ného rozdéleni pifjmt
(Lorenzova kfivka) od ktivky dokonale rovného rozdéleni p¥fjmi, matematicky
1ze hodnotu Giniho koeficientu [napf. Karagiannis, Kovacevic 2000] vyjadfit po-
2?:12;;1 lx; — x| d D s . <
——~1— 7 kde x, je pffjem i-tého ndhodné

moci nasledujictho vzorce G = 5
2xn*xX

vybraného jednotlivee, x; je pfijem j-tého nahodné vybraného jednotlivee, 7 je
pocet jednotlivcti a X je primérny pfijem jednotlivce. Giniho koeficient nabyva
hodnot od nuly do jedné. Pokud by vsichni méli stejné p¥ijmy, jeho hodnota by
byla nula (situace dokonale rovného rozdéleni pffjmt). Pokud by jeden ¢lovek
drzel vSechny piijmy a p¥fjmy ostatnich lidi by byly nulové, hodnota Giniho ko-
eficientu by byla jedna (dokonale nerovné rozdéleni pffjmi).

Pro vypocet Atkinsonova indexu nerovnosti [Atkinson 1970] je tfeba nejpr-
ve zjistit tzv. spravedlivy primérny piijem, coz je takovy piijem, ktery pokud je
rovnomeérné rozdélen mezi ptijemce, umozni dosdhnout stejné tirovné spolecen-
ského blahobytu jako stavajici (nerovna) distribuce pffjmt. Spravedlivy primér-

1
ny pifjem lze zjistit podle vzorce vy, = (% DI y}‘gjl_ﬁ, kde y, je vyrovnany pifjem
i-té skupiny, ¢ je parametr averze vtci nerovnosti (odrdzi intenzitu preference

spole¢nosti k rovnosti, resp. miru socidlniho citéni, ¢im vyssi hodnota paramet-
ru, tim vétsi diiraz na prerozdélovani ve prospéch pifjmové slabsich) a # je po-
et prfjmovych skupin. Atkinsontiv index nerovnosti se vypoéte pomoci vzorce
I=1-=", kde y, je spravedlivy pramérny pifiem a y je stavajici pramérny pifjem
na skupinu.® Atkinsontv index nerovnosti nabyva hodnot od nuly do jedné.
Hodnota nula by znacila naprosto rovné rozdéleni pffjmu, hodnota jedna na-
opak naprosto nerovné rozdéleni pfijmt. Vyrovnané (nebo také ekvivalizované,
pfipadné p¥ijmy na spotfebni jednotku) pffjmy jsou celkové Cisté penézni ptfjmy
domaécnosti pfepoctené na spotiebni jednotku prostfednictvim tzv. ekvivalen¢ni
stupnice (3kaly). Uprava celkového ¢istého piijmu na vyrovnany pifjem ma za
Ucel zajistit srovnatelnost pffjmu mezi riznymi typy domacnosti (zejména s ohle-
dem na pocet ¢lenti a jejich vékovou strukturu). Pfepocet pfijmu na spotfebni
jednotku odrazi téZ riiznou miru tspor z rozsahu, kterych dosahuji domdcnosti

¢ Hodnoty Giniho koeficientu a Atkinsonova indexu nerovnosti byly zjistény prostfednic-
tvim procedury ineqdeco v programu STATA SE 15.1.
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s rliznym sloZenim a rtiznym poctem c¢lenti. S rostoucim poctem osob v domac-
nosti (zejména ekonomicky aktivnich) totiz celkové pfijmy domécnosti rostou, 1isi
se samoziejmeé i s ohledem na pocet a vék déti. Pokud neni uvedeno jinak, pouzit
byl pocet spotfebnich jednotek dle definice EU. Pocet spotiebnich jednotek do-
macnosti se odviji od sloZeni domécnosti (poc¢tu osob) a véku déti. Osobé v cele
domaécnosti je pfifazena hodnota 1, kazdému ditéti ve véku 0 az 13 let hodnota 0,3
a ostatnim détem a osobam v domacnosti pak hodnota 0,5. Pocet spotfebnich jed-
notek domdcnosti je urcen jako soucet poctu spotfebnich jednotek jednotlivych
¢lent domdcnosti. VySe uvedené ukazatele budeme aplikovat nejen pro tcely
méfeni pfijmové nerovnosti, ale i pro méfeni majetkové nerovnosti (resp. nerov-
nosti vyplyvajici z hodnoty nemovitosti, v niz domdcnost Zila).

Vychozimi datovymi soubory pouzitymi pro analyzy jsou datové soubory
z Setfeni EU-SILC (resp. Pffjmy a Zivotni podminky domadcnosti) za roky 2008
az 2016, konkrétné datové soubory za domacnosti. Cilem Setfeni je podle CSU
[2010: 1] , ziskat reprezentativni tidaje o p¥fjmovém rozlozZeni jednotlivych typt
domécnosti, tidaje o zplisobu, kvalité a finanéni naro¢nosti bydleni, vybaveni
domécnosti pfedméty dlouhodobého uZzivani a o pracovnich, hmotnych a zdra-
tativni vybérové Setfeni (domdcnosti i jednotlivci byli vybrani prostfednictvim
nékolikastuptiového ndhodného vybéru) v podobé ¢tyfletého rota¢niho panelu
(. kazdy rok se obménuje ¢tvrtina domacnostf). Pocty hospodaticich domécnosti
zahrnutych v datovych souborech a z toho poéty domécnosti vlastnikti shrnuje
Tabulka P1 v Pfiloze.

Datové soubory Setfeni EU-SILC lze pouzit pro méfeni majetkovych nerov-
nosti v podobé vlastniho bydleni, protoze kromé informace o vysi pffjmt domac-
nosti zahrnuji pocinaje rokem 2008 rovnéZ tidaj o trzni cené bytu ¢i domu, v némz
domacnost Zije.” Nevyhodou je skutecnost, Ze Setfeni nijak nepostihuje hodnotu
pfipadnych dal$ich nemovitosti, které domacnost muze vlastnit. Dalsi nevyho-
dou je skutecnost, Ze z dat Setfeni EU-SILC nelze postihnout vyvoj trzni ceny
nemovitosti v celém sledovaném obdobi, tj. za obdobi let 2008 aZ 2016, pro tcely
hodnoceni vyse nerealizovanych vynosti (ztrat) ze zhodnoceni (znehodnoceni)
ceny nemovitosti. K dispozici jsou pouze priifezové tidaje o aktudlni hodnoté
bytu ¢i domu, v némz domacnost Zije, z jednotlivych vin Setfeni (Setfeni bylo rea-
lizovédno v kazdém roce sledovaného obdobi), ale vzhledem k faktu, Ze se domac-

7 Jedna se o odhad provedeny samotnou domdcnosti, konkrétni znéni otazky zafazené
v dotazniku k Setfen{ je nasledujici: ,Nasledujici otdzka slouzi k odhadu soucasnych cen
bydleni v CR. Pokuste se prosim odhadnout trzni cenu bytu/domu, ve kterém bydlite.
(cena v K¢)” Trzni cenu domu/bytu udanou domacnosti nelze v datech o¢istit o hodnotu
nesplacené jistiny hypoteéniho tivéru (resp. tvéru ze stavebniho spofeni nebo obecné tivé-
ru na poiizeni bydleni, ktery domacnost vyuzila), protoZe v datech je pouze tidaj o tom,
zda domacnost splaci hypotecni Gvér, ale chybi informace o jeho vysi a vysi jeho nespla-
cené jistiny.
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nosti v datovém souboru obménuji a nelze spolehlivé identifikovat ty, které byly
Setfeny i v minulych letech, nelze tyto tidaje spolehlivé pouZit pro tcely zjisténi
vyvoje ceny domu ¢i bytu dané domécnosti za celé sledované obdobi.?

Z vyse uvedenych dtivodh jsme do dat Setfeni EU-SILC implementovali
udaje o vyvoji cen nemovitosti (bytd a rodinnych domti) za sledované obdobi
pomoci hedonického cenového indexu,’ vypocteného na souboru dat o cenach
byt a rodinnych domi slouZicich jako zastava poskytnutych hypotecnich tvéra
a jejich atributech, kterd byla ziskdna od vybranych poskytovateltt hypote¢nich
avért (bank) v CR. Diky sdileni dat mezi poskytovateli hypote¢nich Gvéri (data
obsahuji cca 75 % vSech transakci na trhu bydleni, kdy byl pouzit hypoteéni tivér)
a jejich jednotné struktufe jsme na daném datovém souboru byli schopni spocitat

8 Data Setfeni sice obsahuji jednozna¢ny identifikator domacnosti (proménnd DOMAC),
ktery hypoteticky umoziiuje propojit data napfi¢ jednotlivymi roky Setfeni, ale toto pro-
pojeni by nebylo korektni, protoze nezohlediiuje mozné zmény v poctu ¢lend a struktuie
domadcnosti. Kromé toho by pro seriézni analyzu na panelovych datech bylo nutno vy-
tvofit specidlné konstruované panelové vihy. Zasadni piekdzkou je pak omezeny vzo-
rek a délka potencidlniho ,panelu”. Maly vzorek je dan omezenym poc¢tem domdcnosti
vyskytujicim se v datech ¢tyfi roky po sobé se stejnym identifikdtorem DOMAC (podle
odhadt CSU pouze zhruba necelé 2 tis. domacnosti), omezena délka panelu (étyfi roky)
je dana obménou domdcnosti ve vzorku. Pro stabilni ekonomické prostfedi by smysluplna
délka panelu musela ¢init alespori osm let. V neposledni fadé by do panelu nebylo mozno
zafadit data za nejaktualnéjsi rok (2016), protoze pocinaje timto rokem byl identifikdtor
DOMAC zndhodnén.

° Hedonicky cenovy index [Rosen 1974] umoziiuje vypofadat se jak s problémem velké
vybérové chyby, tak s nutnosti kontrolovat zménu skladby sledovanych vzork{ nemovi-
tosti. Cena bytu je dle tohoto pfistupu nahliZena jako suma implicitnich (,,skrytych”) cen
jeho jednotlivych atributt (napfiklad velikosti bytu, stafi bytu, atraktivity lokality a jiné)
a timto zptisobem nejlépe nahliZi rezidenéni nemovitost jako komplexni ekonomicky sta-
tek. Hedonicka (z latinského vyznamu ,skryta”) cenové funkce je v jadru klasickym vice-
rozmérnym regresnim modelem. Vysledky hedonické cenové funkce je relativné snadné
interpretovat a aplikovat. Hedonicky cenovy model m4, v nejobecnéjsi formé, podobu na-
sledujici rovnice:

Y=BS+BL+BR+ ¢, kde:

Y - cena (odhadni ¢i kupni) nemovitosti;

S - strukturalni atributy samotné nemovitosti (velikost bytu, pocet pokojt aj.);

L - lokalné specifické atributy vazané k této nemovitosti (socioekonomické charakteristika
lokality, dostupnost do mista zaméstnani aj.);

R - regiondlné specifické atributy vdzané k této nemovitosti (vyspélost regionu, zamést-
nanost aj.);

¢ - chybova slozka modelu (rezidua).

Cena konkrétni nemovitosti je tudiz nahliZena jako suma cen konkrétnich atributt cha-
rakterizujicich tuto nemovitost (parametry modelu [B] udavaji vZdy jednotkovou cenu
jednotlivych atributti nemovitosti, napfiklad cenu jednoho pokoje, jednoho m? podlahové
plochy, jednoho balkénu atd.). Parametry modelu by se daly téZ interpretovat jako p¥irts-
tek ceny nemovitosti vyvolany existenci (¢i zvySenim) atributu nemovitosti (o jednotku).
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hodnoty ro¢nich hedonickych cenovych indexti pro kazdy segment rezidencnich
nemovitosti zvlast (byty ¢i rodinné domy) a pro segment bytti navic i separatni
indexy pro kombinaci kraj," velikost obce' a velikost bytu'? (pro segment rodin-
nych domti pouze pro kombinaci kraj a velikost obce), nicméné pouze za obdobi
let 2010 az 2016, data (a tudiz ani cenové indexy) za obdobi pfed rokem 2010 ne-
mame k dispozici.

Samotnému vypoctu cenového indexu pfedchazela tprava dat poskytova-
telt hypotecnich tvérd. S cilem zabranit systematickému vychyleni vysledkt he-
donickych regresnich modelti v disledku zafazeni p¥ipadii s extrémné vysokymi
nebo naopak extrémné nizkymi hodnotami (které mohou byt bud dtsledkem
chyb pfi zaddvéani dat, nebo se miiZe jednat o nemovitosti, které v urcitych cha-
rakteristikdch vyrazné vybocuji z fady ostatnich nemovitosti, tzv. outliers) byla
pro jednotlivé segmenty reziden¢nich nemovitosti zvlast (byty, rodinné domy)
a téz pro jednotlivé regiony CR uréena skupina kli¢ovych proménnych, podle
kterych byly pro ticel tvorby cenovych modelti a cenového indexu vylouceny ne-
movitosti s extrémnimi hodnotami (mechanické filtry). Pro byty tvoii tyto klicové
proménné rozloha bytu, jednotkova cena (cena na m?) a celkova cena bytu. Po-
dobné byly stanoveny mechanické filtry i pro rodinné domy a pozemky.

Takto ocisténd a doplnénd data byla vyuZita pro tvorbu hedonického ce-
nového indexu, tj. indexu informujictho o vyvoji cen reziden¢nich nemovitosti
mezi jednotlivymi roky sledovaného obdobi. K o¢isténi indexu od vlivu zmén ve
struktufe zaznam (transakci) v jednotlivych letech bylo aplikovdno vdZzeni mo-
delem predikovanych cen pro jednotlivé kombinace charakteristik nemovitosti
vstupujicich do regresniho modelu prostfednictvim transakénich vah.® Vysled-
kem byla sada cenovych indexti pro oba segmenty (byty a rodinné domy) ve vyse
uvedenych tridénich, které byly implementovany do datového souboru z Setfeni
EU-SILC 2010. Jejich prostfednictvim byly domdacnostmi uvedené ceny nemovi-
tosti z roku 2010 aktualizovany pro vSechny nésledujici roky sledovaného obdobi.
Uvedeny postup umoznil zachovat variabilitu cen vychoziho obdobi a soucasné
dopocitat vyvoj cen nemovitosti v dal$ich letech sledovaného obdobi.

10 Ctrndct krajtt NUTS 3.

n Ctyf‘i kategorie velikosti obce: (1) do 4 999 obyvatel, (2) 5 000 az 49 999 obyvatel, (3) 50 000
az 99 999 obyvatel a (4) 100 000 a vice obyvatel. Data poskytovateli hypote¢nich tvéra
kategorie na dvé — 5 000 az 19 999 obyvatel a 20 000 aZ 49 999), ale tu by nebylo moZzno
pouzit v datech z Setfeni EU-SILC.

12 Pét kategorii velikosti bytu (podle podlahové plochy bytu v m?): (1) do 33 m?, (2) 34-55 m?,
(3) 56-75 m?, (4) 76-90 m? a (5) nad 90 m2.

3 Vahy pro roky 2010 az 2013 byly zjistény na zékladé tdaji o poctu byttt a rodinnych
domti ze S¢itani lidu, domt a bytd (SLDB) z roku 2001. Vahy pro rok 2014 byly zjistény na
zékladé poctu transakci v jednotlivych segmentech (byty, RD) za obdobi 2010-2013. Pro rok
2015 byly transakéni vahy aktualizovany jako pramér struktury transakci za obdobi 2011—
2014; pro rok 2016 byly aktualizovany jako primér struktury transakci za obdobi 2012-2015.
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Vysledky analyz

Pro tcely datovych analyz jsme vychazeli ze tfi vySe definovanych hypotéz. Pro
ovéfeni hypotézy H1 jsme zjistovali, zda jsou majetkové nerovnosti v podobé re-
ziden¢nich nemovitosti v ¢eské spole¢nosti vyssi neZ pffjmové nerovnosti, a to na
urovni domdcnosti. Pro srovndni byly vyuzity vSechny vyse uvedené indikatory
pijmové (majetkové) nerovnosti, které byly aplikovany jak na vyrovnané pijmy
domdcnosti v jednotlivych letech sledovaného obdobi, tak na vysi majetku v po-
dobé reziden¢ni nemovitosti (resp. ceny nemovitosti uvddéné respondenty Sette-
ni EU-SILC v jednotlivych letech sledovaného obdobi), ve které doméacnosti Zily.

Vysledky shrnuje Tabulka 1. Hodnoty ve sloupcich oznacenych ,Varia¢ni
koeficient” udavaji hodnoty varia¢niho koeficientu v procentech a méfi varia-
bilitu ve vyrovnanych pffjmech domdcnosti (sloupec ,Pffjmy”) a v cendch ne-
movitosti vlastnénych domdcnostmi (sloupec ,Ceny”). Hodnoty ve sloupcich
oznacenych , Koeficient pifjmové/majetkové nerovnosti” udédvaji pomér objemu
vyrovnanych distych pffjmi pétiny piijmové nejbohatsich domacnosti k pétiné
pifjmové nejchudsich doméacnosti (sloupec ,Pffjmy”), resp. pomér objemu ne-
movitého majetku pétiny nejbohatsich (z hlediska hodnoty jejich nemovitosti)
domdcnosti k pétiné nejchudsich (z hlediska hodnoty jejich nemovitosti) do-
macnosti (sloupec , Ceny”). Hodnoty ve sloupcich ,Pomér mezi primérnymi
prijmy/cenami” udavaji pomér mezi priimérnym vyrovnanym pffjmem pétiny
nejbohatsich a nejchudsich domdcnosti (sloupec ,Pfijmy”), resp. mezi pramér-
nou hodnotou nemovitosti pétiny nejbohatsich (z hlediska hodnoty jejich nemo-
vitosti) a pétiny nejchudsich domécnosti (sloupec ,,Ceny”). Hodnoty ve sloupcich
,,Giniho koeficient” udavaji hodnoty Giniho koeficientu pro p¥fjmy domécnosti
a ceny nemovitosti. Kone¢né hodnoty ve sloupcich , Atkinsonfiv index nerovnos-
ti” udévaji hodnoty Atkinsonova indexu pro piijmy doméacnosti a ceny nemovi-
tosti. Z vysledki je zfejmé, Ze majetkové nerovnosti v podobé vlastniho bydleni
byly mezi ¢eskymi domdcnostmi ve vSech sledovanych letech a podle vSech indi-
katort vyssi nez nerovnosti ptfjmové (hodnoty ve sloupcich oznacenych , Ceny”
jsou vyssi nez hodnoty ve sloupcich oznacenych , Pfijmy”).

Vzhledem ke skutecnosti, Ze ukazatele p¥fjmové nerovnosti v Tabulce 1 jsou
konstruovany s vyuzitim vyrovnanych (pfepoctenych na spotfebni jednotku) pii-
jmt, je otdzkou, zda by obdobnym zptisobem nemély byt pfepocteny i hodno-
ty nemovitosti, v nichz domécnosti Ziji. Je pravdépodobné, ze vétsi domdcnosti
(s vice ¢leny) ziji ve vétSich domech ¢i bytech, jejichZ hodnota je (za jinak nemén-
nych okolnosti) vyssi nez hodnota dom ¢i bytt, v nichz zZijf domécnosti s mensim
poctem clenti. Prestoze v odborné literatufe neni vy$e zminénd tprava hodnoty
nemovitosti obvykld, z metodologického hlediska a zajisténi srovnatelnosti uka-
zatel@l p¥fjmové a majetkové nerovnosti se jevi jako logicka. Ukazatele majetkové
nerovnosti zji§téné z vyrovnanych (pfepoctenych na spotfebni jednotku) hod-
not nemovitosti jsou uvedeny ve sloupcich ,Vyrovnané ceny” v Tabulce 1; je z ni
patrné, zZe pokud porovname ukazatele pffjmovych nerovnosti a majetkovych
nerovnosti vypoctené z vyrovnanych cen, zdvéry analyz se neméni, tj. i nadale
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Tabulka 2. Porovnani miry majetkové nerovnosti podle vybranych
sociodemografickych ukazatelt

Charakteristiky domdcnosti 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Uroven vzdélani domécnosti 41,2 41,0 37,6 36,8 36,8 334 26,8
Vzdélani osoby v cele

P . 360 324 322 354 298 27,7 289
domaécnosti
Ekonomicka aktivita osoby

N P . 22,5 23,1 27,5 31,0 29,1 24,6 28,2
v ¢ele domacnosti

Zaméstnani osoby v cele
domacnosti (podle kategorie 230 255 351 238 224 282 282
zaméstnani KZAM)

Celkovy ¢isty penézni pifjem 28,0 27,7 294 288 286 30,7 31,1
Celkovy ¢isty penézni pfijem

na spottebn( jednotku EU 23,6 237 254 252 249 275 278

Rodinny stav osoby v cele

< . 17,5 171 18,3 17,8 16,6 17,7 17,5
domadcnosti

Pocet nezaopatienych déti

P . 11,6 12,2 13,1 13,2 183 224 295
v domaécnosti

Socialni skupina osoby v cele

P . 228 2272 243 22,1 19,9 21,6 239
domaécnosti

Subjektivni indikator, jak
domadcnost vychazela s pifjmy
Pocet zdznami (n) 7114 6997 7016 6624 6330 6157 6553

Zdroj: SILC 2010 az SILC 2016, vlastni vijpocty.
Pozndmka: specifikace proménnych a jejich kategorie jsou uvedeny v Tabulce P2 v Pfiloze.

344 36,1 31,3 189 212 220 21,0

Vv

plati, Ze majetkové nerovnosti byly ve vSech sledovanych letech vyssi neZ pfijmo-
vé nerovnosti, byt se vzdalenost obou indikatort zmensila (zejména to plati pro
koeficient pffjmové/majetkové nerovnosti). Jinymi slovy, hodnoty ve sloupcich
,LPomér nerovnosti” jsou vétsi nez jedna a osciluji zhruba kolem hodnoty 1,5 pro
varia¢ni koeficient, koeficient pffjmové /majetkové nerovnosti a Giniho koeficient
a kolem hodnoty 2,0 pro pomér mezi primérnymi p¥fjmy/cenami a Atkinsontiv
index. Skute¢nost, Ze vysledky jednotlivych mér nerovnosti se lisi, neni pfekva-
pujici, vyplyva to z jejich odlisné konstrukce. Zatimco variacni koeficient, Giniho
koeficient a Atkinsoniiv index zohledriuji data celého podsouboru doméacnosti
vlastnikii, koeficient pffjmové /majetkové nerovnosti a pomér mezi primérnymi
prijmy/cenami méfi pouze ,vzdalenost” mezi dolnim a hornim kvintilem do-
mdcnosti vlastnik. Variaéni koeficient mé¥i miru variability v datech a je citli-
vé€jsi na vyskyt extrémnich hodnot, Giniho koeficient a Atkinsontiv index sleduji

odchylku skute¢né ptijmové distribuce (resp. distribuce v hodnotach nemovitého
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majetku) od rovnomérného rozdéleni pfijmi (resp. nemovitého majetku). Kromeé
toho se ukazuje, Ze Giniho koeficient a Atkinsontiv index jsou mnohem méné
citlivé na nerovnosti na obou koncich pfijmového spektra a vykazuji v ¢ase stabil-
néjsi hodnoty v porovnéni s ostatnimi pouZitymi mirami nerovnosti.

Z Tabulky 1 lze s ohledem na délku casové fady s obtiZzemi usuzovat na
jednoznacny trend rhstu nebo poklesu pffjmovych nerovnosti mezi roky 2008
a 2016, nicméné z porovnani hodnot pro roky 2008 a 2016 1ze s opatrnosti konsta-
tovat, Ze se podle vétsiny ukazatelti snizily. Obdobné u majetkovych nerovnosti
nelze pozorovat jednoznaény trend, z porovnani hodnot mezi roky 2010 a 2016 1ze
snad s opatrnosti fici, Ze se podle vétsiny pouZzitych ukazatelti spiSe zvysovaly.

Tabulka 2 uvadi hodnoty varia¢niho koeficientu (miry majetkové nerovnos-
ti) vychézejici z cen rezidencnich nemovitosti uddvanych domacnostmi v jednot-
livych letech sledovaného obdobi v tfidéni podle riiznych sociodemografickych
proménnych. Zatimco v roce 2010 byla majetkovd nerovnost asociovdna zejmé-
na se vzdélanim (vzdélanim osoby v ele domdcnosti i vzdélanim domadcnosti),
v roce 2016 byla asociovdna zejména s poc¢tem nezaopatfenych déti v domécnosti.
Zhodnotime-li celé sledované obdobi, je zfejmé, Ze majetkové nerovnosti v ob-
lasti vlastniho bydleni byly asociovany zejména se vzdélanim domadcnosti, byt
jeho vyznam v Case spiSe klesal, a déle s ¢istym penéZnim pffjmem domécnosti,
jehoz vyznam naopak v Case spiSe rostl. Jelikoz vzdéldni a pfijem pfedstavuji
hlavnf slozky indikdtort méticich socidlni status domdcnosti a socidlni stratifika-
ci ve spolec¢nosti, je tak zdroven pravdépodobné, Ze majetkové nerovnosti v ob-
lasti bydlent tizce souvisi se stratifikaci ceské spole¢nosti. Opomenuti této roviny
nerovnosti tak muze vést k faleSnym zavértim tykajicim se nerovnosti v oblasti
bydlent i obecnych socidlnich nerovnosti v CR.

Hypotéza H3 postuluje, Ze pifjmové slabsi domacnosti vlastniki zazname-
naly v thrnu v letech 2010-2016 mensi nértst nerealizovanych vynosti z cenové-
ho zhodnoceni rezidenéni nemovitosti, v niZ doméacnost Zije, nez prijmoveé sil-
ngjsi domdcnosti. Za pffjmoveé slabsi domacnosti budeme povazovat domdcnosti
1. kvintilu podle vyse jejich celkovych ¢istych p¥fjmu a podle vyse jejich cistych
pifjmt na spotfebni jednotku. Za pfijmové silngjsi domdcnosti budeme pova-
zovat domécnosti 5. kvintilu podle vyse jejich celkovych ¢istych pifjmé a podle
vyse jejich ¢istych pifjmi na spotiebni jednotku. Alternativné budeme povaZzovat
za ptijmové slabsi ty domdcnosti, které podle svého vlastniho vyjadfeni vychédze-
ly se svymi p¥ijmy s velkymi obtiZemi, a za pf{jmové silnéjsi ty domdcnosti, které
podle vlastniho vyjaddfeni vychédzely se svymi ptfjmy velmi snadno.™

* Nutno podotknout, Ze kategorizace domécnosti podle subjektivniho pffjmového indi-
kéatoru (jak vychazely s p¥ijmy) se lisi od kategorizace do kvintilti (podle vyse celkového
¢istého pifjmu nebo podle vyse ¢istého pfijmu na spotfebni jednotku) v tom, Ze jednotlivé
kategorie nejsou stejné pocetné zastoupeny a primérné ¢isté piijmy domacnosti v jednot-
livych kategoriich nemusi nutné rist.
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Tabulka 3. Nerealizovany vynos/ztrata pro domdcnosti vlastniki bydleni
podle vyse pifjmu

Rozdjil v cendch nemovitosti mezi roky 2010 a 2016

Kvintily (dhrn v mld. K¢&)
domaécnosti
Podle celkovych ¢istych pffjma  Podle vyrovnanych pffjmi

1. kvintil 120,3 121,8

2. kvintil 150,5 142,9

3. kvintil 170,7 165,7

4. kvintil 191,2 187,7

5. kvintil 256,1 270,6

Subjektivni pfijmovy p RPN, N .
indikétor (jak domacnost Rozdil v primérné cené nemovitosti mezi roky 2010 a 2016

(tis. K¢&)

vychéazela s pffjmy)

velmi snadno 400,4
snadno 313,7
docela snadno 299,0
s mens$imi obtiZemi 276,1
s obtizemi 251,8
s velkymi obtiZemi 2247

Zdroj: SILC 2010, vlastni vgpocty.

Graf P1 v Ptiloze ukazuje obecnou distribuci nerealizovanych vynost ply-
noucich z cenového zhodnoceni nemovitosti, v nizZ domacnost Zije, v absolutnim
vyjadfeni (v korunach). Cenové zhodnoceni pro obdobi let 2011 az 2016 bylo do
datového souboru EU-SILC 2010 implementovédno zptisobem popsanym v me-
todologické casti. Z grafu je zfejmé, Ze pouze 12 % domacnosti zaznamenalo ve
sledovaném obdobi nerealizovanou ztratu (nejcastéji do 100 000 K¢) a naopak
vétsina domdacnosti zaznamenala nerealizovany zisk, z toho nejcastéji v rozmezi
100 000 K¢ az 199 999 K¢ (17 % domaécnosti vlastnikt), v rozmezi 200 000 K¢ az
299 999 K¢ (16 % domdcnosti vlastnikit) a v rozmezi 0 az 99 999 K¢ (necelych 16 %
domaécnosti vlastnik).

Tabulka 3 ukazuje nerealizovany vynos domadcnosti vlastnikii v jednotli-
vych kvintilech pffjmového rozdéleni (horni ¢ast), resp. v jednotlivych katego-
riich pfijmového rozdéleni podle subjektivniho p¥fjmového indikatoru (spodni
¢ast) v absolutnim vyjadfeni (v korunach). Hodnoty v horni ¢asti tabulky byly
ziskany jako rozdil v dhrnu cen rezidenénich nemovitosti pro vSechny domécnos-
ti vlastnik(i bydleni mezi roky 2010 a 2016, a to pro jednotlivé pfijmové kategorie
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Tabulka 4. Nerealizovany vynos / ztrata pro thrn vSech domacnosti

podle vyse pijma
o Rozdil v cendch nemovitosti mezi roky 2010 a 2016

Kvintily (dhrn v mld. K&)

domdécnosti

Podle celkovych cistych pifimt  Podle vyrovnanych p¥fjma

1. kvintil 83,0 102,3

2. kvintil 117,6 137,2

3. kvintil 159,3 169,5

4. kvintil 204,4 1971

5. kvintil 3244 282,6

Subjektivni pffjmovy

indikétor (jak doméacnost Rozdil v primérné cené nemovitosti mezi roky 2010 a 2016

vychazela s pffjmy) (tis. K¢)
velmi snadno 2944
snadno 253,8
docela snadno 248,6
s mens$imi obtiZemi 215,4
s obtizemi 182,0
s velkymi obtiZemi 1271

Zdroj: SILC 2010, vlastni vyjpocty.

domadcnosti (v ¢lenéni podle celkovych ¢istych pfjma a p¥fjm na spotfebni jed-
notku). Hodnoty ve spodni ¢asti tabulky pak byly ziskdny jako rozdil v primérné
cené nemovitosti mezi roky 2010 a 2016 pro domdcnosti vlastnik rozdélenych do
kategorii podle subjektivniho pffjmového indikatoru. Diivodem odlisného zpi-
sobu vypoctu hodnot ve spodni ¢asti tabulky je skutecnost, Ze poc¢ty domdcnosti
v jednotlivych kategoriich v ¢lenéni podle subjektivniho pfijmového indikdtoru
se rtizni (na rozdil od kvintil() a celkovy pfirtistek tthrnu trznich cen nemovitosti
mezi roky 2010 a 2016 zavisi na po¢tu domécnosti v pfislusné kategorii.

Z tabulky je zfejmé, Ze pokud bychom vzali v tivahu jakékoliv ¢lenéni do-
madcnosti z hlediska vyse jejich pffjmt (at dle celkovych ¢istych p¥fjmi, nebo dle
pijmt na spotfebni jednotku, nebo podle subjektivniho pffjmového indikatoru),
tak nerealizovany vynos domacnosti vlastnikti bydleni spadajicich do 1. kvintilu
je vzdy niz$i nez nerealizovany vynos doméacnosti vlastnikii bydleni spadajicich
do 5. kvintilu. S rostoucimi pffjmy domdcnosti se tak zvysuje i vySe nerealizova-
ného vynosu z cenového zhodnoceni reziden¢nich nemovitosti, ve kterych do-
macnosti ziji. Jelikoz bohat$i doméacnosti dosahuji v priitbéhu ¢asu rovnéz vyssich
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nerealizovanych vynosii ze své investice do vlastniho bydleni neZ domécnosti
prijmové slabsi, majetkové nerovnosti se tak ve skupiné vlastnikt bydleni v ¢ase
vyznamné prohlubuji.

Vystupy prezentované v Tabulce 3 vypovidaji pouze o skupiné domdcnosti
vlastnikt bydleni. Pokud bychom pak do hodnoceni zahrnuli v8echny domac-
nosti, tj. i domdcnosti Zijici v najemnich bytech a domacnosti Zijici u pfibuznych,
zndmych apod.,” rozdily mezi nejchudsimi a nejbohatsimi domdcnostmi se jeste
vyznamnéji prohloubi (Tabulka 4). Jestlize podle Tabulky 3 ¢inil nerealizovany
vynos pffjmové nejslabsich domdcnosti (1. kvintil) 47 % nerealizovaného vynosu
prijmové nejsilnéjsich domacnosti (5. kvintil), pak podle Tabulky 4 ¢inil nereali-
zovany vynos piijmové nejslabsich domdcnosti jen 26 % nerealizovaného vynosu
prijmové nejsilngjsich domacnosti. Pokud bychom uvaZovali vyrovnané piijmy
(pfepoctené na spotfebni jednotku), ¢ini odpovidajici hodnoty 45 % a 36 %. Ne-
rovnost pfi vstupu do vlastniho bydleni a nerovnost ve vysi cenového zhodnoce-
ni z investice do vlastniho bydleni v pritbéhu ¢asu ve skupiné domacnosti, které
si vlastni bydleni mohly pofidit, jsou ve vzajemné kombinaci velmi vyznamné
a pfitom byly dosud vyzkumem spiSe opomijeny.

Tabulka 5 dodate¢né ukazuje nerealizovany vynos doméacnosti vlastniki
v jednotlivych kvintilech pffjmového rozdéleni (horni ¢ast), resp. v jednotlivych
kategoriich pffjmového rozdéleni podle subjektivniho pfijmového indikdtoru
(spodni ¢ast) v relativnim vyjddfeni (v procentech). Hodnoty v tabulce byly zis-
kany jako procentni zména tthrnu trznich hodnot nemovitosti pro vsechny do-
macnosti vlastnikt mezi roky 2010 a 2016, a to pro jednotlivé ptijmové kategorie
(zvlast pro clenéni podle celkovych Cistych pffjmt a pffjmi na spotfebni jed-
notku, resp. podle subjektivniho pffjmového indikdtoru). Z tabulky je zfejmé,
Ze pokud bychom vzali v tivahu ¢lenéni domdcnosti podle vyse jejich celkovych
¢istych pifjmi, nerealizovany vynos domécnosti vlastnikt v 1. kvintilu byl niz-
81 neZ nerealizovany vynos domécnosti vlastnika v 5. kvintilu. Rozdil nicméné
neni velky a je patrné, Ze neroste linedrné s rostoucimi pffjmy doméacnosti. Pokud
vezmeme v tivahu ¢lenéni domdcnosti podle vyse jejich pifjmu na spottebni jed-
notku (vyrovnaného p¥fjmu) nebo podle subjektivniho p¥fjmového indikétoru,
pak dokonce plati, Ze pfifjmové nejslabsi domécnosti (1. kvintilu) dosdhly vyssiho
nerealizovaného vynosu v relativnim vyjadfeni nez p¥fjmoveé nejsilnéjsi domac-
nosti (5. kvintilu).

Distribuce nerealizovanych vynosti z cenového zhodnoceni se tak lisi podle
toho, zda ji sledujeme v absolutnim, nebo relativnim vyjadfeni. Majetkové ne-

Vv s

rovnosti (podobné jako nerovnosti v pffjmech) je zfejmé relevantnéjsi sledovat

15 U téchto domécnosti pfedpokladdme, Ze hodnota nemovitosti, ve které Ziji, je z pohle-
du téchto domécnosti rovna nule, tudiZ nerealizovany vynos/ztrdta plynouci ze zhodno-
ceni/znehodnoceni nemovitosti, je rovnéz nulova. Dvodem je skute¢nost, Ze na rozdil
od domaécnosti vlastnikéi nemohou byt ¢i dtm, v némz Ziji, zpenéZit, protoZe nejsou jeho
vlastniky.
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Tabulka 5. Nerealizovany vynos/ztrata pro domdacnosti vlastnikti podle vyse pijmi
v relativnim vyjadieni

Rozdil v cendch nemovitosti mezi roky 2010 a 2016

Kvintily (dhrn v %)
domécnosti
Podle celkovych ¢istych pifimt  Podle vyrovnanych p¥fjma

1. kvintil 12,7 13,3

2. kvintil 13,5 13,6

3. kvintil 13,3 13,4

4. kvintil 13,5 13,2

5. kvintil 13,3 13,0

Subjektivni pffjmovy ; P S .
indikétor (jak doméacnost Rozdil v primérné cené nemovitosti mezi roky 2010 a 2016

(Ghrn v %)

vychazela s pffjmy)

velmi snadno 10,2
snadno 12,8
docela snadno 13,5
s mens$imi obtiZemi 13,4
s obtiZemi 13,3
s velkymi obtiZemi 13,7

Zdroj: SILC 2010, vlastni vijpocty.

v absolutnim vyjadfeni; uz proto, Ze vysoky procentualni narist mtze byt za-
pfi¢inén jednoduse tim, Ze je pocitan na nizké vychozi absolutni hodnoté. Jinymi
slovy, u nemovitosti za 200 000 K¢ pfedstavuje 10% rtist ceny pouhych 20 000 K¢,
ale u nemovitosti za 5 000 000 K¢ jiz 500 000 K¢. Relativni vyjadfeni tak zfejmeé
neni vhodné pro méfeni majetkovych nerovnosti, jelikoZ se nedokédze vypotadat
se skutecnosti, Ze p¥fjmové slabsi domdcnosti zpravidla vlastni nemovitosti nizsi
hodnoty.

Otazkou je, jaké faktory prispivaji k tomu, Ze domacnost dosahla vysokého
nebo naopak nizkého nerealizovaného vynosu z cenového zhodnoceni rezidenc-
ni nemovitosti, ve které Zije. S cilem odhalit takové faktory byly pro domécnosti
vlastnikti bydleni odhadnuty parametry linedrniho regresniho modelu, kde zé-
vislou proménnou byla vyse nerealizovaného vynosu z cenového zhodnoceni
v absolutnim vyjadfeni. Sadu vysvétlujicich proménnych pak tvofily vybrané so-
ciodemografické charakteristiky domdcnosti (vék, vzdélani, ekonomickd aktivita,
zaméstnani, rodinny stav, socidlni skupina osoby v ¢ele domécnosti, rliznym zpi-
sobem méfeny prfjem doméacnosti, pocet nezaopatfenych déti) a charakteristiky
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Tabulka 6. OLS regrese vysvétlujici variabilitu vySe nerealizovaného vynosu/ztraty

2 vz

v absolutnim vyjadient (tis. K¢) — prvni ¢ast

B S.E. 95% CI
Konstanta 4115 17,8 376,6 446 4
Vzdéldni osoby v cele domdcnosti: vysokoskolské (ref. kategorie)
Vzdélani osoby v ¢ele domacnosti: zdkladni -71,8 10,6 -92,5 -51,1
V.zvcvlfleé?i os/oby v Cele c!omécnostlz vyuceni, _40,8 76 55,8 25,9
niz$i sttedni bez maturity
Vzdélani osoby v ¢ele doméacnosti: ?Rlné 20,8 76 358 59

stfedni s maturitou, nastavbové, vyssi odborné

Rodinny stav osoby v cele domdcnosti: Zenaty, vdand, registrované partnerstvi (ref. kategorie)

Rodinny stav osoby v e
svobodny

Rodinny stav osoby v ¢e

le domaéacnosti:

le domécnosti: roz-

vedeny, registrované partnerstvi zaniklé

rozhodnutim

Rodinny stav osoby v ¢ele doméacnosti: ovdoveé-

1}’1, registrované partners

Ek. aktivita osoby v Cele: zaméstnanec na plny ivazek (ref. kategorie)

Ek. aktivita osoby v cele
neaktivni

Ek. aktivita osoby v cele:

na ¢astecny tvazek

Ek. aktivita osoby v cele:

na plny tvazek

Ek. aktivita osoby v Cele:

Castecny tvazek

Ek. aktivita osoby v cele:
Ek. aktivita osoby v cele:

Ek. aktivita osoby v cele:

(vdovském) diachodu

Ek. aktivita osoby v cele
dtichodu

Ek. aktivita osoby v ¢ele

tvi zaniklé smrti

: ostatni ekonomicky
zaméstnanec
samostatné ¢inny
samostatné ¢inny na

nezameéstnany
74k, ucen, student

ve starobnim
: v invalidnim

: v domadcnosti,

péce o déti nebo osobu blizkou

Rocni isty penézni pifjem domadcnosti (tis. K¢)

-23,8

-11,6

-16,0

-11,8

32,3

24,0

4,3

20,6
19,7

0,8

14,6

01

8,2

7,2

7,6

73,5

24,3

8,2

46,2

16,8
73,9

6,1

12,3

36,3

0,01

-39,9

-25,6

-30,9

-155,8

-15,4

8,0

—-86,3

-12,5
-125,3

-11,3

-29,6

-56,6

01

-7,7

2,5

-1,13

132,2

80,0

40,0

94,9

53,6
164,6

12,8

18,7

85,8

01
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Tabulka 6. OLS regrese vysvétlujici variabilitu vyse nerealizovaného vynosu/ztraty
v absolutnim vyjadient (tis. K¢) — druha cast

B S.E. 95% CI
Praha — referencni kategorie
Stfedocesky kraj -159,5 139 -186,8 -132,3
Jihocesky kraj -169,7 150 -199,2 -140,2
Plzensky kraj -81,3 14,7 -110,2 -52,5
Karlovarsky kraj -392,3 184 -4282 -356,3
Ustecky kraj -291,3 150 -320,7 -261,8
Liberecky kraj —47,9 16,0 -79,4 -16,5
Kralovéhradecky kraj -167,1 159 -198,3 -135,9
Pardubicky kraj -177,5 16,0 -208,8 —146,2
Vysocina -150,6 15,8 —-181,6 -119,6
Jihomoravsky kraj -35,5 13,1 —-61,2 -9,9
Olomoucky kraj -122,9 146 -1516 -94,2
Zlinsky kraj -179,9 152 -209,7 -150,1
Moravskoslezsky kraj -179,6 12,8 -204,7 -1545
Velikostnt kategorie obce: do 4 999 obyvatel (referencni kategorie)
Velikostni kategorie obce: 5 000 az 49 999 obyv. ~ —104,0 6,0 -1159 -92,2
glgelgilggség; tlategorie obce: 50 000 az 163 88 291 63,4
Velikostni kategorie obce: 100 000 a vice obyv. 125,0 10,3 104,8 145,2
Druh domu, kde domdcnost Zije: rodinny diim stojici samostatné (ref. kategorie)
Dvojdomek, fadovy domek -75,7 7,8 -90,9 -60,4
Bytovy diim s méné nez 10 byty -277,3 90 2949 -259,6
Bytovy dim s 10 a vice byty -2471 70 -260,7 -2334
Jind budova, nezjisténo —-394,6 97,7 -586,2 -203,1
Celkova plocha bytu v m? 1,5 0,1 1,3 1,6
N 7 114
R? (%) 53,2
Adj. R* (%) 52,9
F i) o

Zdroj: SILC 2010, vlastni vyjpocty.
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jejtho bydleni a lokality, kde Zije (napf. stupeni urbanizace, kraj, velikost mista
bydlisté, velikost bytu a typ domu). Parametry vysledného regresniho modelu
jsou uvedeny v Tabulce 6.

Vétstho nerealizovaného vynosu z cenového zhodnoceni v absolutnim
vyjadfeni dosdhly dle ocekdvani doméacnosti v cele s osobou s vysokoskolskym
ni se svobodnymi), domdcnosti, kde osoba v cele je samostatné vydélecné ¢innd
(v porovnani s domdcnostmi, kde osoba v cele je zaméstnancem), doméacnosti
s vys$im celkovym cistym penéZnim pifjmem, domdcnosti Zijici zejména v Praze
a velkych méstech a ty, které Ziji v samostatné stojicich rodinnych domech nebo
v bytech s vétsi celkovou podlahovou plochou. Hlavnimi faktory ovliviiujicimi
vy$i nerealizovaného vynosu v absolutnim vyjadfeni byly (podle vyse beta ko-
eficientu — jeho hodnota neni v tabulce uvedena): typ bytu, kraj, velikost bytu,
velikost obce, pfijem domdcnosti, vzdélani osoby v ¢ele domacnosti, rodinny stav
osoby v ¢ele domdcnosti a typ ekonomické aktivity osoby v ¢ele domdcnosti. Mo-
del dokézal vysvétlit 53 % variability zavislé proménné, tedy vysSe nerealizované-
ho vynosu v absolutnim vyjadfeni."

Zaveér

V této stati jsme se vénovali problematice majetkovych nerovnosti jako v Ces-
ké republice doposud spiSe opomijené ose socidlnich nerovnosti. Jeji vyznam se
zvySuje nejen s rostoucim majetkem doméacnosti ve formé vlastniho bydlent, je-
hoz hodnota od konce devadesatych let minulého stoleti v CR vyznamné vzrost-
la, ale i v souvislosti se stdle vyrazngj$imi tendencemi Cechti upfednostiiovat
vlastnické bydleni na tikor jinych forem pravniho dt@ivodu uzivani bydleni a stale

ziejméjsi vyhodou pro vstup do vlastnického bydleni, kterou ziskdvaji domaéc-
nosti, jejichz rodice byli rovnéz vlastniky. V neposledni fadé se vlastnické bydleni

&V modelu uvedeném v Tabulce 6 byly ponechdny pouze hodnoty proménnych, které se
ukdzaly jako statisticky signifikantni, kromé nich byly testovany i dalsi proménné, které
vsak nepfispély k navyseni predikéni sily modelu a nebyly statisticky vyznamné, konkrét-
né: vék osoby v ¢ele domdcnosti (proménna sice byla statisticky vyznamna, ale nepfispéla
ke zvyseni explanacni sily modelu), pocet nezaopatienych déti (do modelu vstoupil jako
kategorizovand proménna s kategoriemi: bez nezaopatfenych déti, jedno nezaopatfené
dité, dvé nezaopatiené déti, tfi a vice nezaopatienych déti), socidlni skupina osoby v cele
domdcnosti (kategorizovand proménnd, sedm kategorif), stupeni urbanizace v misté, kde
domacnost Zije (tfi kategorie), vyrovnany pffjem domadcnosti (pfepocteny na spotiebni
jednotku EU - alternativa celkového ¢istého pffjmu domdcnosti v Tabulce 6), subjektivni
pfijem domaécnosti (dle odpovédi na otazku, jak domdcnost vychézela s pifjmy, Sest kate-
gorii —alternativa celkového ¢istého pfifjmu domacnosti v Tabulce 6), kategorie zaméstnani
osoby v ¢ele domdcnosti (10 kategorii, alternativa k ekonomické aktivité osoby v ¢ele do-
macnosti v Tabulce 6).
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muZze stat v budoucnu do jisté miry dal$im pilifem penzijniho systému; pilifem,
ktery vsak bude potencidlné schopna vyuzit jen ta ¢ast domacnosti, kterd do négj
ziska pristup.

Vyvoj majetkovych nerovnosti v ¢ase byl v této stati méfen na zdkladé hod-
noty nemovitého majetku (bytu ¢i domu), v némz domadcnost zila. P¥i sledovani
zmény hodnoty byt a rodinnych domii v ¢ase pouzivdme termin nerealizovany
vynos, a to s ohledem na skute¢nost, Ze se nejedna o skute¢ny penézni pijem do-
madcnosti, ktery by mohla bezprostfedné vyuzit. Podminkou jeho vyuziti by byl
prodej bytu ¢i domu, v némz domécnost Zije. Pouzité datové soubory bohuzel ne-
zahrnuji informace o celkové hodnoté nemovitého majetku vlastnéného jednotli-
vymi domécnostmi (j. nebylo moZzno zohlednit napfiklad skutec¢nost, Ze doméc-
nost vlastni vice nemovitosti). S ohledem na prafezovy charakter Setfeni rovnéz
nebylo mozno spolehlivé sledovat vyvoj cen nemovitého majetku domacnosti
napfic¢ sledovanym obdobim. Pro tyto tcely byl vyvoj cen byt a domfi, v nichz
domaécnosti Zily, do datového souboru implementovan z jiného zdroje — rozséah-
lého datového souboru s tidaji o cendch a dalsich charakteristikdch nemovitosti
slouzicich jako zéstava poskytnutych hypotecnich tvért, ziskanymi od vybra-
nych poskytovatelti hypote¢nich tvérti. Omezenim pouZitych datovych zdrojt je
i skutecnost, Ze nelze postihnout nejen celkovou hodnotu nemovitého majetku,
ale celkovou hodnotu majetku domdcnosti jako takového (tj. i movitych véci).
V neposledni fadé byla v neddvné dobé v médiich diskutovana moZna zkresleni
dat EU-SILC vyplyvajici ze skutecnosti, Ze v nich nejsou zastoupeny skutecné
nejchudsi domacnosti (bydlici nap#. v docasnych formach ubytovéni, jako jsou
ubytovny, azylové domy, nebo ,nebydlici” domécnosti) a ddle nezohledriuji napt.
exekucni, insolvenéni a jiné srazky, pfestoze se tykaji pomérné znac¢né ¢asti oby-
vatel (podle tdajii v médiich zhruba 9 %). Divodem je mimo jiné jednotna me-
todika pouZzivana napfi¢ zemémi EU, aby byla moZznd komparace dat. Nejsme si
nicméné védomi toho, Ze by pro tcely prezentovanych analyz byly k dispozici
kvalitnéjsi datové zdroje. Pfesto je nutné niZe prezentovana zjisténi posuzovat
s opatrnosti pravé s ohledem na vyse zminéné nedostatky.

V textu bylo s vyuzitim vybranych indikator(i pfijmové a majetkové nerov-
nosti prokazano, Ze nerovnosti ve vysi majetku v podobé rezidenc¢nich nemovi-
tosti byly ve vsech letech sledovaného obdobi (2008 az 2016) v ¢eské spole¢nosti
vys$Si neZ pifjmové nerovnosti a v ¢ase mély navic podle nékterych pouZitych
ukazateli spiSe tendenci se mirné zvysovat, na rozdil od pffjmovych nerovnosti.
Ukazalo se rovnéz, zZe majetkové nerovnosti jsou silné asociovany se vzdélanim
(at uz osoby v cele doméacnosti, nebo domécnosti jako takové), byt jeho vyznam
v Case spiSe klesal, a s ¢istym penéZnim piijem domdcnosti, jehoZ vyznam v case
spiSe rostl. Je tedy pravdépodobné, zZe prohlubujici se majetkové nerovnosti v ob-
lasti vlastnického bydleni tizce souvisi s obecnéjsi stratifikaci ¢eské spole¢nos-
ti. Zdtvodnénim klesajiciho vyznamu vzdélani a naopak posilujictho vyznamu
pifjmu muze byt skutecnost, Ze se zvysila dostupnost vlastnického bydleni pro

N2

osoby, jejichz pracovni pozice a pffjmy jsou citlivéjsi na vyvoj ekonomiky (4. vy-
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raznéji klesaji v obdobi krize a naopak rostou v obdobi ekonomického rtistu),
nez pro vysoce kvalifikované odborniky, jejichZ pffjmy tak vyrazné nefluktuuji.
V neposledni fadé se podafilo prokézat, Ze pifjmové slabsi domdcnosti vlastnikti
bydleni zaznamenaly v tthrnu v letech 2010-2016 vyznamné nizsi absolutni nere-
alizované vynosy z cenového zhodnoceni nemovitosti, ve které ziji, nez p¥fjmoveé
silnéjsi domdcnosti vlastnikti bydleni. Nerovnost v nerealizovanych vynosech
z cenového zhodnoceni reziden¢ni nemovitosti po zohlednéni nulovych vynost
domédcnosti ndjemnikt byla skute¢né velmi vyznamnad, pfesto ¢eskym stratifikac-
nim vyzkumem dosud opomijena.

Statisticky prikaznymi faktory determinujicimi vysi nerealizovaného vy-
nosu z cenového zhodnoceni v korunach bylo vzdélani osoby v ¢ele domacnosti
(s niz8im vzdélanim se sniZovala i vySe nerealizovaného vynosu), rodinny stav
(vyssi nerealizovany vynos zaznamenaly zejména domdcnosti sezdané), preva-
zujici ekonomickd aktivita osoby v ¢ele doméacnosti (vy$si nerealizovany vynos
vykazaly zejména domdcnosti v ele s obou samostatné ¢innou), vyse celkového
¢istého penézniho pffjmu domacnosti (s rostoucim pifjmem se zvysovala i vyse
nerealizovaného vynosu), kraj (vyssi nerealizovany vynos zaznamenaly zejmé-
na domécnosti zZijici v Praze), velikost mista bydlisté (vy3$si nerealizovany vynos
vykazaly zejména domécnosti z nejvétsich mést), typ domu (vyssi nerealizovany
vynos zaznamenaly domdcnosti Zijici v samostatné stojicich rodinnych domech)
a velikost bytu (vy$si nerealizovany vynos zaznamenaly domacnosti Zijici v by-
tech s vétsi podlahovou plochou). Zvysujici se majetkové nerovnosti v podobé
vlastnictvi bydleni tak nejspiSe jiz dnes tvof{ velmi vyznamnou osu socialnich
nerovnosti a opomijeni této dimenze mtiZze vést k nivelizaci celkového obrazu

stratifikace ¢eské spolecnosti.
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Je ¢lenem European Network for Housing Research, konzultantem Ekonomické komise
pro Evropu OSN, Ministerstva pro mistni rozvoj a dalsich instituci. Za svou védeckou
prici byl ocenén rakouskou cenou Erharda Buseka, cenou Akademie véd CR i cenou pred-
sedy Grantové agentury CR.
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Piiloha

Tabulka P1. Po¢ty hospodaticich domacnosti v datovych souborech z Setfeni EU-SILC

Rok Pocet hospodaficich domacnosti
celkem z toho domadcnosti vlastnikti

2008 11294 8 461
2009 9911 7520
2010 9098 7114
2011 8 866 6997
2012 8773 7016
2013 8275 6624
2014 8 053 6330
2015 7914 6 157
2016 8 507 6 553

Zdroj: SILC 2008 az SILC 2016.
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Tabulka P2. Specifikace proménnych a jejich kategorii k Tabulce 2

Uroven vzdélani
domaécnosti

Vzdélani osoby
v Cele domacnosti

Ekonomicka
aktivita osoby
v Cele domacnosti

Zameéstnani
osoby v cele
domaécnosti

Celkovy cisty
penézni pifjem
(na spottebni
jednotku EU)

Rodinny stav
osoby v cele
domacnosti

Pocet
nezaopatienych
déti v domacnosti

Socialni
skupina osoby
v Cele domdacnosti

Subjektivni
prijmovy
indikator

Podle dat EU-SILC lze odlisit tfi kategorie: (1) nizka troveri (oba
partnefi zdkladni/bez Vzdelaru) (2) stfedni troven (alespon jeden
z partnerti SS), (3) vysoka troveti (alesponi jeden z partnert V).

Podle dat EU-SILC Ize podle nejvyssiho dosaZeného vzdélani osoby

v gele domécnosti odligit devét kategorii: (1) 1. stupefi ZS, (2) 2. stupeft
7S, (3) vyucenti, nizsf stfedni, (4) iplné stfedni s maturitou, (5) néstav-
bové/pomaturitni kurzy, (6) vyssi odborné, (7) vysokoskolské bakalat-

ské, (8) vysokoskolské magisterské ¢i inzenyrské, (9) doktorské.

Podle dat EU-SILC lze odlisit deset kategorii ekonomické aktivity
osoby v ¢ele domdacnosti: (1) ostatni ekonomicky neaktivni, (2) zamést-
nanec na plny tvazek, (3) zaméstnanec na ¢astecny tvazek, (4) svC
plny tvazek, (5) 5) SVC ¢astecny tvazek, (6) nezaméstnany, (7) Zdk,
ucen, student (denni studium), (8) ve starobnim (vdovském) dtichodu,
(9) v invalidnim dtichodu, (10) na rodic¢ovské dovolené, v domdcnosti,
péce o déti nebo o blizkou osobu.

Podle dat EU-SILC lze odlisit jedendct kategorii ekonomické aktivity
osoby v Cele domécnosti: (1) ekonomicky neaktivni, (2) zakonodér-

ci, nejvyééi statni drednici, fidici pracovnici, (3) technicti a odborni
pracovnici, (4) véeobecni administrativni pracovnici, tifednici,

(5) pracovnici v oblasti sluZeb, prodeje, ochrany a ostrahy, (6) kvali-
fikovani pracovnici v zemédélstvi, (7) femeslnici a kvalifikovani pra-
covnici, (8) obsluha strojt a zafizeni, (9) pomocni pracovnici, uklizedi,
(10) distojnici v ozbrojenych silach.

Klasifikace doméacnosti do péti stejné pocetné zastoupenych skupin
(kvintilti) podle celkového ¢istého penéZniho pffjmu (na spotfebni
jednotku EU).

Datové soubory EU-SILC rozlisuji ¢ty¥i kategorie rodinného stavu
osoby v ¢ele domdcnosti: (1) svobodny, (2) Zenaty, vdand, registrované
partnerstvi, (3) rozvedeny, registrované partnerstvi zaniklé rozhodnu-
tim, (4) ovdovély, registrované partnerstvi zaniklé smrti.

V datovych souborech EU-SILC uveden jako spojita proménna, pro
ucely tohoto textu kategorizovan do ¢tyf skupin (s ohledem na cetnosti
domacnosti se tfemi a vice détmi): (1) domacnosti bez nezaopatfenych
déti, (2) domécnosti s jednim nezaopatfenym ditétem, (3) domacnosti
se dvéma nezaopatfenymi détmi, (4) domdcnosti se tfemi a vice neza-
opatfenymi détmi.

Podle dat EU-SILC lze odlisit sedm kategorii socialni skupiny osoby

v Cele domdcnosti: (1) niz8i zaméstnanec, (2) samostatné ¢inny,

(3) vyssi zaméstnanec, (4) dtichodce v domécnosti s ekonomicky
aktivnimi ¢leny, (5) dtichodce v domécnosti bez ekonomicky aktivnich

¢lend, (6) nezaméstnany, (7) ostatni.

V getfeni EU-SILC CSU je zahrnuta nasledujici otdzka: ,Jak vychazi
Vase domdcnost s celkovym mési¢nim pifjmem?” Mozné odpovédi
jsou: (1) s velkymi obtiZemi, (2) s obtiZemi, (3) s mensimi obtiZemi,
(4) docela snadno, (5) snadno, (6) velmi snadno.
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B Podil domacnosti (%) s nerealizovanym vynosem/ztratou v dané kategorie

Zdroj: SILC 2010, vlastni vyjpocty.



