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Monografie Standardy bydleni 2014/2015 je jiz Sestou v fadé monografii
se stejnym nazvem vydanych Sociologickym tistavem AV CR, v.v.i.; pied-
chazejici monografie byly vydany v letech 2003, 2004, 2005, 2008 a 2011.
Ackoliv se v kazdém jednotlivém ptipadé jedna o originalni monografii
vénujici se prioritné jednomu hlavnimu tématu, kterym je v pfipad¢€ nejno-
v¢j$1 monografie volba bydleni a chovani poptavajicich na trhu bydleni ze
sociologické perspektivy, obsahuje vzdy vedle analytické Casti zamétené
na dané prioritni téma také ¢ast modulovou. Struktura modulové ¢asti je
ve vSech monografiich podobna a jejim smyslem je prezentace aktualizo-
vanych ¢asovych tad udaji o vyvoji makroekonomickych indikatort tyka-
jicich se bydleni, hypotec¢niho trhu, stavebniho spofeni, spotfebnich vydaju
domacnosti (v souvislosti s vydaji na bydleni) a demografického vyvoje
v nasi zemi; vzdy s prisluSnym komentafem. Modulova ¢ast tak nabizi kon-
textualni informace tykajici se vybranych indikatorti bydleni v nasi zemi
a slouzi i jako informacni zdroj pro jiné vyzkumné aktivity ¢i praktickou
sféru v oblasti centralni i lokalni bytové politiky. Tato struktura monogra-
fie, resp. jeji rozdéleni na analytickou a modulovou ¢ast, byla inspirovana
studii UK Housing Review, jez je kazdoro¢n¢ publikovana Joseph Rowntree
Foundation ve Velké Britanii.

Jak bylo uvedeno, tato monografie se ve své analytické ¢asti zaméfi na
rozhodovani o pravni formé bydleni a vliv socialnich norem na chovani ak-
térti na trhu bydleni, tedy analyzu trhu bydleni ze sociologické a socialnéan-
tropologické perspektivy. Jednotlivé kapitoly této ¢asti monografie ukdzou,
ze na rozdil od predpokladu klasické ekonomické teorie (individualniho, in-
formovaného, pragmatického a ekonomicky racionalniho rozhodovani trz-
nich aktért) a jeji ekonometrické aplikace pti modelovani vyvoje trhu a cen
bydleni je volba bydleni u mladych lidi, alesponi v ¢eském prostredi, velmi
siln¢ ovlivnéna (1) socidlni normou o ,,spravném‘ bydleni, (2) preference-
mi a ocekavanimi rodict, resp. socializaci vytvarejici casto v ramci rodiny
mezigeneracné sdilené (socializované) postoje a preference v oblasti bydle-
ni, (3) emocionalitou spojenou s piedstavou domova a idedlniho bydleni ¢i

(4) asociacemi a obrazy ruznych typt bydleni prezentovanymi v masovych
médiich.

Ackoliv je metodologicky nemozné analyzovat soucasn¢ vliv jednotlivych
vyse zminénych faktort na miru odchyleni od ptisn€ ekonomicky racionalni-
ho rozhodovani a nasledné setadit tyto faktory podle dilezitosti, ptedkladana
monografie zfeteln€¢ ukazuje, ze kazdy z nich je v ceském prostiedi vice ¢i
méng dulezity a je nutné jej brat v potaz, budeme-li chtit pochopit chovani ku-
pujicich na trhu bydleni ¢i rozumét budoucimu vyvoji trhu bydleni jako celku.
Jinymi slovy, koupé¢ vlastniho bydleni neni tak individualnim, informovanym
a pragmaticky promyslenym krokem, jak oc¢ekavaji ekonomové v modelech
snazicich se postihnout vyvoj trhu a cen bydleni, a sociologie tak miize vy-
znamn¢ napomoci jejich zkvalitnéni.

Vlastnit své bydleni znamena pro nas totiz téZ nevédomky ¢i védomé
nasledovat socialni normy a vyjadiovat hodnoty a emoce dalece presahujici
pragmatickou, ekonomickou ¢i investi¢ni rovinu uvazovani; mnohé hodnoty
rozhodnuti jsou tak uz doptedu dana, urc¢ena tim, co se od nas ¢eka, a tim, co
jsme se naucili, ze je spravné. Do vétsi miry nez v jinych oblastech spotteby
tak do rozhodovani o svém bydleni poustime piedstavy starSich generaci,
jez ovsem mohou vychazet ze zkusenosti, které se jiz nemusi s aktualni si-
tuaci na trhu slucovat.

Ackoliv nas toto z pohledu teorie ekonomicky iracionalni jednani mutze
uspokojovat, dat smysl nasemu zivotu a vnést do né&j pocit $tésti, domova
a dustojnosti (a protoZe to od nas i spole¢nost ocekava, tak jej nakonec muize-
me vnimat i jako socialné racionalni, jelikoz neni mozné cely Zivot stat proti
konvencim), miize takové jednani v agregaci pfi nedostatecné regulaci trhu
vytvaret zaroven dlouhodobé a systematické poruchy jeho fungovani, pro-
jevujici se ndhlymi cenovymi vykyvy (tzv. cenovou volatilitou), cenovymi
bublinami a financnimi krizemi. Kdyby se jednalo o trh ¢okoladovych ty¢inek
nebo dievénych hracek, asi by ndm to mohlo byt jedno, ale na trhu bydleni
muze iracionalni sledovani norem, emoci a faleSnych o¢ekavani vyplyvajicich
z nejistoty 1 neznalosti mit potencial ohrozit vyvoj narodniho hospodarstvi,
uvést zemi do vazné finan¢ni krize, a je-li takova zemé dostatecné velika, tak
nakazit nedivérou a krizi i hospodafstvi globalni; a to na prekvapiveé velmi
dlouhou dobu. Donedavna jsme to nevédeli, ale nyni uz to vime.




Neznamena to ovSem, Ze bychom m¢li lidi obviniovat, Ze jednaji nero-
zumné, protoze lidské jednani, jak se pokusime v této knize i ukazat, je
slozity komplex procest, kde ekonomické i socidlni faktory maji své misto,
a v posledku je pro zivotni uspéch i naplnéni casto dilezitéjsi ne to, jak
veci jsou, ale jak se jevi, nam i okoli. Nepomohlo by ani, kdyby lidé na trhu
bydleni jednali striktn¢ jako matematicky homo economicus, protoze je-li
mnoho neznamych, a na trhu bydleni jich bohuZzel je opravdu dost, opti-
malni feseni ¢asto neexistuji. Na druhou stranu, je-li ,,iracionalita“ v pozadi
rozhodovani natolik silné, Ze seSnéruje individualni volby prakticky do je-
diné mozné trajektorie bez pottebné kritické reflexe a analyzy alespon téch
informaci, které dostupné jsou, pak bychom s tim méli pocitat, az budeme
pfipravovat a hlavné uzivat nastroje, jez maji zabranit moznym systémovym
krizim trhu bydleni. Jen proto, Ze se asi shodneme, ze bychom nechtéli zazit
to, co museli zazit mnohé domacnosti v Irsku, Spanélsku, ale i USA béhem
té posledni realitni, nasledné finan¢ni a nasledné ekonomické krize, majici
globalni charakter.

Behavioralni ekonomové naptiklad argumentuji tim, Ze posledni cenova
bublina na trhu bydleni byla vytvotena ,,zvifecim zapalem* (animal spirit)
kupujicich a medialni masazi o tom, jak mnozi vlastnici bydleni diky zvy-
Seni cen bytl realizovali obrovské kapitalové zisky. Vychazeji ze zjisténi, ze
pokud nominalni rtst cen reziden¢nich nemovitosti pretrvava delsi obdobi,
stava se soucasti béznych ocekavani kupujicich. Lidska ocekavani jsou vel-
mi siln€¢ ovlivnéna nedavnou zkusenosti, a tak kupujici maji Casto iracio-
nalni o¢ekavani tykajici se cenového vyvoje v budoucnu — stoupaly-li ceny
byt v nedavné minulosti, lidé o¢ekavaji, ze se tak uré¢ité bude dit i dale. Vy-
znamnou determinantou posledniho cenového cyklu je dle nich praveé toto
spekulativni mysleni — piesvédcéeni, ze bydleni je skvéla investice a ze ceny
byt budou neomezené rust; a skutecné dnes ptibyva velké mnozstvi dikazt
o tom, ze tento iracionalni spekulativni element hral velmi vyznamnou roli
v poslednim cenovém cyklu a vzniku bubliny na realitnim trhu.

Studie behavioralni ekonomie poukazuji pfevazné na investicni rozmer
koupé¢ vlastniho bydleni; na iracionalni o¢ekavani vysokych budoucich vy-
nosu z rustu cen bydleni a tim ochotu riskovat a na trhu spekulovat. Na
druhou stranu je vSak podle mého nazoru pravdépodobné, ze se investi¢ni
rozmér pii nakupu vlastniho bydleni do urcité¢ miry behaviordlnimi ekono-

my piehani. Nabizi sice sviidné vysvétleni cenové bubliny prostfednictvim
iracionalni spekulativni nevazanosti investort, ale nikdy nebylo prokdzano,
ze vétsina kupujicich, at’ uz v USA, nebo Irsku, Spanélsku ¢i Estonsku,
si potizovala vlastni bydleni prioritné jako investici za Gcelem vysokého
zisku.

V prvni kapitole analytické ¢asti této monografie tak poukazujeme na jiny
mozny zdroj ekonomicky iracionalniho jednani, ktery plyne z plisobeni vliv-
nych socialnich norem. Zakladni hypotézou této kapitoly je, ze vliv socialnich
norem o ,,spravném‘ ¢i ,,vyfeSeném bydleni* mize mit v ur€itém socialnim
kontextu vyznamnéjsi efekt na omezeni ekonomické racionality trznich aktéri
pfi rozhodovani o koupi bydleni (potazmo efektivitu celého trhu bydleni) nez
spekulativni motiv zdiraznovany behavioralni ekonomii. Jinymi slovy, sdile-
na normativni predstava, Ze vlastni bydleni je téméi za vSech okolnosti lepsi
nez bydleni ndjemni, mize individualni pragmatické a raciondlni uvazovani
pti rozhodovani o potizeni bydleni jesté vice ,,omezit“ nez falesné spekulativ-
ni motivace; vlastné v pozadi zadna spekulativni ocekavani ani byt nemusi.
Mimo to, z divodu relativni stability socialnich norem muze byt vliv na cho-
vani aktérd dlouhodoby. Na rozdil od aktivit investord, ktefi své strategie na
zaklad¢ diivéjsich zkusSenosti upravuji s cilem minimalizovat své ztraty, soci-
alni normy se méni pomalu a mohou ziistat ke kratkodobym, i kdyz znacnym
finan¢nim individudlnim i systémovym ztratam hluché.

Pomoci dlouhodobého kvalitativniho vyzkumu tzv. prvonabyvateli bydle-
ni, tedy téch, ktefi si aktualné potidili své prvni vlastni bydleni v Brn¢ a Ostra-
ve¢, pak prvni kapitola predkladané monografie ukazuje, Ze vlastnictvi bydleni
nemusi byt pro kupujici investiéné vynosné ¢i finanéné€ vyhodnéjsi nez bydle-
ni najemni, protoze samo o sobé napliuje lidskou potfebu po jistote, domovu
a vyspélosti. Investice je prvonabyvateli bydleni chapana v jiném smyslu nez
v klasickém smyslu finan¢nim, a to jako investice do rodiny, jejiho Stésti, za-
zemi, budoucnosti, jelikoz mit néco je potfad vice nez to néco nemit. Vyzkum
ukazal, ze lidé jen zfidka provadi skutecné pragmatické, analytické a informo-
vané srovnani uzitkd, benefitl a nakladd vlastnického a najemniho bydleni,
kdyz se rozhoduji o tom, zdali si pofidi vlastni bydleni; i kdyz tvrdi, Ze jej
provadi. Ve vétsing ptipadl je rozhodnuti dané tak trochu dopiedu — totiz ze
pokud ¢lovek neocekava casté stéhovani a ma dostatecné stabilni ptijem, pak
je Cas si poridit bydleni vlastni. A neni tolik diilezité, zdali je toto rozhodnuti




finan¢né, pragmaticky a investicné vyhodnéjsi nez jiné, resp. je-li to, co si
aktéfi mysli o ndjemnim nebo vlastnickém bydleni, skute¢né pravda, nebo ne.

Pokud ovSem tak zvana racionalni substituce mezi najmem a vlastnic-
tvim pfestane, byt docasné, existovat, pak muze byt poptavka po vlastnim
bydleni mnohem silné&ji provazana s vyvojem piijmu (resp. s vyvojem do-
stupnosti bydleni obecné, tedy i dostupnosti ivérového financovani) nez
v pripadé, kdy by takova realna substituce existovala. V posledku pak mo-
hou byt ceny byti tzv. volatilngjsi, tedy mohou prudce;ji rust i klesat, tedy
byt nachylné&jsi ke vzniku cenové bubliny. Normativnost pii rozhodovani,
jez suspenduje ekonomicky raciondlni finan¢ni kalkul, odstrani potfebu
vyhledat relevantni informace a pragmaticky srovnat uzitek z obou alter-
nativ, tak mize byt, je-1i agregovana pres velké mnozstvi aktéri, zdrojem
trzni nestability.

V dalsi kapitole se pak zabyvame otazkou, jakymi mechanismy se muze
mezigeneracné tato socialni norma o nadfazeném postaveni vlastnického by-
dleni reprodukovat, a ukazeme, Ze na rozhodovani individualnich aktéri na
trhu bydleni se vyznamnym zptisobem podili i osoby v jejich socialnich sitich,
zejména pak nejblizsi ptibuzni. Rozhodnuti o koupi bydleni je tak oproti pred-
pokladiim ekonomické teorie Casto kolektivnim rodinnym rozhodnutim, do
kterého se promitaji i pfedstavy a oCekavani diivéj§ich generaci, a na repro-
dukci vyse popsané socialni normy se tak vyznamné podili rodina, vychova,
resp. socializacni procesy uvniti rodiny. A co vice — tato kapitola ukazuje, Ze
¢i jina vypomoc rodici svym dospélym détem; a ta je v nasi zemi, jak dob-
fe vime, velmi vyznamna. Dlouhodoba, nedirektivni a ,,jemna“ socializace
v ramci rodiny, jeZ postupné propoji ur¢ité lidské idealy s jejich konkrétnimi
vyrazy, napiiklad ideal domova s bydlenim ve vlastnim, je tak jednim z hlav-
nich kanald, kterym se socialni norma o spravném bydleni pfenasi z jedné ge-
nerace na dalsi, a tak vnasi do rozhodovani na trhu bydleni urcitou setrvacnost
a rigiditu.

Tteti kapitola monografie izce navazuje na kapitolu predchazejici a po-
moci zvlastniho experimentalniho vyzkumu rovnéz prokazuje, Ze socia-
lizované (mezigenera¢né sdilené) preference bydleni v rdmci rodiny jsou
vysledkem spiSe implicitni socializace nez néjaké explicitni diskuse mezi
rodici a jejich dospelymi détmi. Experiment, kterého se zucastnilo vice nez

80 ucastnikt-studentl s jednim ze svych z rodicl, prokazal, Zze ¢im Iépe
dospélé déti znaji preference bydleni svych rodicii (a v tomto piipade byly
preference zkoumany nejen v oblasti pravniho diivodu bydleni, ale pro celou
fadu dal$ich atributd bytu), tim vice se jim podobaji jejich vlastni preferen-
ce. Ba co vice — existence nejsilnéji socializovanych (rodinnych) postoju
v oblasti bydleni je pravdépodobné mezi pfijmové nejsilnéjsimi domacnost-
mi, kde je také nejveétsi rozsah mezigeneracni finanéni vypomoci. Financni
a jiné transfery tak pravdépodobné sehravaji vyznamnou ulohu pfi vytvareni
socializovanych preferenci, a tudiz i pfi efektivni mezigeneracni reproduk-
ci socidlnich norem tykajicich se spravného bydleni. Dojde-li v budoucnu
k jejich pferuseni (z diivodu starnuti populace nebo prosté jen krizi), pak je
mozné ocekavat, ze preference se budou vytvaret vice individualné a méné
,rodinné“ nez dosud. Samotny fakt, ze preference bydleni jsou pravdépo-
dobné nejsiln€ji socializovany v rodinach, které tvoii elitni straty ceské
spolecnosti, svéd¢i o sile, vytrvalosti a vlivu socialni normy o spravném
bydleni.

Ctvrta kapitola monografie pak vénuje pozornost strance emocionalni a zku-
Senostni pii volbé vlastniho bydleni. Jejim cilem je na zakladé provedenych
rozhovoru s lidmi, ktefi si potizuji vlastni bydleni, analyzovat sady predstav
a porozuméni, které ve svém duasledku podminuji, zabarvuji a sméruji nakup
bytu ¢i domu, jeho vybeér i dalsi zachazeni s nim. Ukazuje, Ze predstavy o bu-
doucim bydleni jsou ovliviiovany nejen zkusSenosti s piedchozim bydlenim
a obecné biografickym kontextem, ale vyrazné také predstavou idealniho by-
dleni. Vyjednavani se pak tyka zejména vztahu mezi predstavami, které do na-
kupu bydleni vstupuji, a situaci, v niz se lidé nachazeji. Nakup, pokud k nému
dojde, je pak vysledkem procesu tohoto vyjednavani a zaroven kompromisem
mezi piedstavami a touhami na stran¢ jedné a moznostmi a omezenimi na
stran¢ druhé. Jinymi slovy, predstavy a porozuméni, které podminuji a for-
muji proces nakupu nového bydleni, jsou piedstavami (budouciho) domova.

Posledni kapitola monografie se pak vénuje, byt z divodu slozitosti proble-
matiky jen ¢astecné, dalsSimu moznému kanalu, kterym se hodnoty a normy
tykajici se vlastniho bydleni mohou mezigeneracné reprodukovat a socialné
univerzalizovat: masovym médiim. Jeji hlavni otazkou je, zda média ovliv-
nuji také nakupni chovani na trhu bydleni a podili se n€¢jakym zplsobem na
utvareni preference (socialni normy) tykajici se ,,spravného® pravniho divo-




du uvzivani bydleni. Vysledky ukazuji, ze ¢eska média zobrazuji predev§im
vyhody vlastnického bydleni a vyhody najemniho bydleni jsou opomijeny.
Z vyzkumu rovnéz vyplyva, Ze samotni respondenti sice nevnimaji a nepfii-
pousti, ze by média hrala vyznamné;jsi roli pii volb¢ bydleni, ale ukazuje se
nespornd role médii pii utvrzovani o spravnosti preference vlastnického by-
dleni. Vyzkum tak neprokazal jasny ¢i ptimy vliv médii, nicméné¢ ukazal, ze
ramcovani zprav hraje roli pti upeviovani presvédceni o nesporné vyhodnosti
vlastnického bydleni.

Socializace preferenci a jejich mezigeneracni transmise, kolektivni
rozhodovani, normativita, emocionalita, ramcovani informaci v médiich
a hodnotové konotace spojené s konkrétni volbou — to v§e do znacné miry
omezuje potencial individualni, pragmatické a ekonomicky racionalni tva-
hy ohledné budouciho bydleni, jez ptedpoklada ekonomicka teorie a z ni
vyplyvajici modelovani trhu bydleni. Je zfejmé, Ze pokud maji ekonomet-
rické modely trhu bydleni a cen byt spolehlivéji detekovat systémova
rizika a hrozby na trhu bydleni, nez tomu bylo pted pfichodem posledni
globalni finan¢ni krize, budou muset pocitat i s neexistenci substitu¢niho
efektu mezi vlastnictvim bydleni a n4jmem a obecné tyto fenomény diive
¢i pozdéji zahrnout do svych simulaci. Jejich operacionalizace do kon-
krétnich indikatort pouzitelnych pro takové modelovani ovSem jiz neni
soucasti této monografie a zistava ukolem pro dalsi vyzkum v této oblasti.

Nekteré texty této monografie vychazi z upravenych védeckych stati pub-
likovanych v impaktovanych odbornych ¢asopisech a tato monografie je tak
zavrSenim projektu s nazvem ,,Vyuziti sociologickych metod pro analyzu ne-
rovnovahy na trhu bydleni. Kritickd a kontextualni metodologie ve vyzkumu
bydleni* podporeného Grantovou agenturou CR (reg. &. P404/12/1446). Texty
kapitol vychazi z vysledki celé fady Setfeni provedenych v ramci vyse uvede-
ného projektu, at’ uz kvantitativnich, ¢i kvalitativnich. Mezi n¢ patii, napiiklad,
rozsahly vyzkum postojt k bydleni ceské vetejnosti Postoje k bydleni 2013 na
vzorku 3003 respondentil, experimentalni vyzkum 87 dyad rodicu a jejich do-
spélych potomkii nebo kvalitativni vyzkum 58 prvonabyvatelt bydleni v CR.

Vyzkum Postoje k bydleni 2013 prob¢hl na konci roku 2013 a zahrnoval
otazky tykajici se podminek bydleni a spokojenosti s bydlenim, migracnich
plant, predstav o idealnim bydleni, postoji k bytové politice statu, ale rovnez
postoju k riznym pravnim diivodiim uzivani bydleni. Vybér 3003 responden-

th probéhl na zaklad¢ kvot zajistujicich ,,reprezentativitu® vysledkt za celou
¢eskou populaci: kvotnimi znaky pak byly pohlavi, vék, vzdélani, velikost
obce, kraj a pravni ditvod uzivani bydleni. Sbér dat provedla agentura STEM-
Mark. Vybrané vysledky vyzkumu byly rovnéz prezentovany v médiich pro-
stiednictvim tiskové konference; struc¢né tiskové zpravy z této konference,
zahrnujici zakladni zjisténi tykajici se postoji k idealnimu bydleni, bytové
politice statu nebo vyuziti hypotecnich Gvéra v nasi zemi, jsou rovnéz zahrnu-
ty do modulové ¢asti této monografie — tato zjisténi, stejné jako Casové fady
vyvoje vybranych indikatord bydleni, uvadéné v modulové ¢asti, predstavuji
uziteCnou kontextualni informaci ramujici hlavni cile této monografie.

Experimentu se pak zucastnilo 87 registrovanych uzivateli na CERGE-EI
a na Vysoké skole ekonomické v Praze (vétSinou studentil). Experiment jsme
uskute¢nili v Laboratofi experimentalni ekonomie na Vysoké skole ekonomic-
ké. Studenti byli instruovani, aby s sebou ptivedli jednoho ze svych rodici.
Po vylouceni nékterych parti z divodu chybéjicich nebo chybné vyplnénych
udaju jsme v nasi hlavni analyze vysledkli experimentu pracovali s daji od
164 ucastnikll nebo také 82 dyad (part rodici a jejich potomki). Kvalitativni
vyzkum Prvonabyvatelé bydleni 2012-2013 ve skupiné 58 prvonabyvateli
bydleni — pievazné mladych lidi, kteti se rozhodli koupit si sviij prvni byt —
pak probehl v Brné a Ostrave. Respondenti se zucastnili pomérné ojedinélého
minipanelového Setfeni, béhem kterého byli dvakrat dotazovani prostrednic-
tvim individualniho hloubkového rozhovoru (zpravidla pied a po koupi svého
bytu) a zaroven se zucastnili skupinové diskuse (focus groups). Mimo to vy-
plnili nékolik dotazniki a zGc¢astnili se chatu na specialnich webovych stran-
kach. Cely kvalitativni vyzkum tak trval dva roky.

Chtel bych na zavér podékovat nejen vS§em autorim, ktefi se na mo-
nografii podileli, ale také recenzentim Ing. Dagmate Spalkové, Ph.D.,
a doc. Tomasi Katrnakovi, Ph.D., za jejich velmi uzite¢né piipominky
a naméty. Velky dik patii za vyznamnou pomoc pii realizaci a ptipraveé
vyzkumt rovnéz Mgr. Tomasi Dvotakovi a Katefiné Choutkové; za jazy-
kovou korekturu Mgr. Kristyné Pfibylové a za konecnou grafickou upra-
vu pak obecné Tiskovému a ediénimu oddéleni Sociologického ustavu
AV CR, v.v.i., vedenému PhDr. Filipem Lachmannem. Pevné véfim, Ze si
téma, metody i Sife vyzkumu naleznou své ¢tenafe jak mezi akademickou,
tak odbornou i Sirokou vefejnosti.




