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Uvodni slovo

Martin Lux, Martina Mikeszova



Hlavni naplni této monografie je nastinit novy teoreticko-metodo-
logicky koncept, ktery by mohl 1épe propojit perspektivy mainstrea-
mové ekonomie a sociologie a ukazat prinosy takového propojeni
konkrétné v oblasti vyzkumu bydleni. Jakkoliv se ekonomie a so-
ciologie nachazi pod spole¢nym destnikem socidlnich véd a mély
by tak mit k sobé blizko, jedna se spise o0 manzelstvi ,,z rozumu®, ve
kterém nakonec kazdy ziistane radéji ,sam za sebe®. Jinymi slovy,
ekonomové sociology (a naopak) prili§ nerespektuiji, a to jak u nas,
tak ve svété. A mnoho na tom nezménil ani vznik ekonomické so-
ciologie nebo politické ekonomie, které jsou spise pokusem deval-
vovat mainstreamovou ekonomickou teorii a ovlidnout ekonomic-
ké mysleni ze sociologického ¢i socialnépolitického tylu.

Uplné jiny ptibéh nabizi ptitom spoluprice ekonomie s jinou
socialnévédni disciplinou, psychologii. Psychologové uspésné do-
plnili mainstreamovou ekonomickou védu tam, kde selhavala, a ve
spolupraci s ekonomy dali vzniknout behavioralni a experimental-
ni ekonomii, které se ¢casem staly soucasti univerzitnich ucebnic
ekonomie. Nobelovy ceny za ekonomii si dnes ¢asto odnasi stou-
penci téchto novych sméri. Je napriklad inspirujici si ¢ist popu-
lariza¢ni knihu Mysleni rychlé a pomalé od Daniela Kahnemana
(2011), psychologa a jednoho ze zakladateli behavioralni ekono-
mie, a sam na sobé zakouset vlastni kognitivni omezeni vedouci
k iracionalnimu ekonomickému jednani. Jelikoz ptisna ekonomic-
ka racionalita ekonomickych aktéru je jednim ze zakladnich prin-
cipit mainstreamové ekonomické teorie, je pak mnohem jasnéjsi,
proc¢ se nékteré transakce, trhy ¢i ceny statki vyvijeji ve skutecnosti
jinak, nez bychom od nich oéekavali. Spoluprace psychologie a eko-
nomie tak uspésné oteviela novy vesmir, a je skoda, Ze se sociologii
se to zatim nepovedlo. Tato kniha je jednim z mnoha drobnych po-
kusti tento vyvoj zvratit.

Radi bychom v ni shrnuli nékteré diivéjsi poznatky ohledné
fungovani trhu bydleni a ptidali poznatky nové, a to z perspektivy
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tzv. pragmatické socioekonomie, tedy nového teoreticko-metodo-
logického konceptu snaziciho se jit proti proudu a sblizit sociolo-
gii s ekonomii. Ty dfivéjsi poznatky se tykaji uvazovani a chovani
mladych kupujicich na trhu bydleni, jejich normativnich predstav
vcetné dopadu takovych predstav na vyvoj trhu bydleni a cen bytda.
Nové poznatky, kterym se budeme vénovat podrobnéji, se pak tyka-
ji napriklad uvazovani téch, ktefi mladym kupujicim na trhu bydle-
ni naseptavaji, tedy jejich rodicu; ti svj vliv posiluji uz tim, Ze svym
dospélym détem na porizeni bydleni ¢asto vyznamné finan¢né pri-
spivaji. A také téch, kteti vlastni minimalné jednu dalsi reziden¢ni
nemovitost, kterou sami neuzivaji, tedy laickych investort na ces-
kém trhu bydleni. Jsou tito lai¢ti investofi lépe informovani, ana-
lytictéjsi a racionalnéjsi ve svém rozhodovani nez bézni kupujici?
Druha ¢ast knihy se pak zaméfi uz pouze na rodice prvonabyva-
telt bydleni, respektive na jejich finan¢ni a majetkovou vypomoc,
kterou poskytuji svym détem pfi porfizeni bydleni, tedy tzv. mezi-
generacni transfery zdroji uvnitf rodiny. Rodic¢e détem pti osamo-
statnéni pomahaji odjakziva, ale vypomoc v bydleni s jeho zhorsuji-
ci se dostupnosti nartistd. Budeme se ptat, jak takové mezigeneracni
transfery mohou ovlivnit postoje lidi k roli statu v oblasti bydleni,
tedy konkrétné k tomu, zdali by stat mél ¢i nemél byt aktivnéjsi
pri zajisténi bydleni svych ob¢anti? A jak mohou ovlivnit ¢asovani
a jistotu zivotnich aspiraci mladych lidi? Transfery zdroji od starsi
generace k té mladé maji totiZ dopad nejen na nerovnosti v oblasti
bydleni, méfené tim, co si kdo mize na trhu bydleni dovolit, (jez
budou popsany v prvni ¢asti monografie), ale maji také spoustu
»mékkych® a dosud prehlizenych dopadii, které se stejnou mirou
mohou prispivat k rozdéleni spole¢nosti: naptiklad v ndzoru, jak
moc ¢i malo by se verejny sektor mél primo zapojit do bytové vy-
stavby (jez se odrazi do urcité miry ve volbach), nebo v nejistoté
z budoucnosti, kterou mohou vyznamnéji pocitovat mladi lidé bez
$ance ziskat rodinnou vypomoc nez ti, ktefi méli to $tésti a pomoci
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rodict se jim dostalo. Mezigenera¢ni transfery, bohuliba a zasluzna
aktivita rodi¢t odpirajicich si vlastni komfort ve prospéch svych
déti, mohou totiz rozdélovat spolecnost na stale bohatsi vlastniky
a investory, ktefi jsou pevni v kramflecich a tspésni v naplnovani
svych zivotnich aspiraci, a stale chudsi najemniky celici rostouci
nejistoté nejen na trhu bydleni, ale také v ostatnich oblastech svého
Zivota.

Za recenzi predkladané monografie bychom radi podékovali
doc. PhDr. Danielu Topinkovi, Ph.D., a Mgr. Hané Bilkové, jejichz
postfehy a naméty nam vyznamné napomohly pfi jeji finalizaci.
Kapitoly monografie vychazeji z vétsi ¢i mensi ¢asti rovnéz z vé-
deckych stati publikovanych v zahrani¢nich odbornych ¢asopisech
(konkrétné Housing, Theory and Society — Lux a Sunega 2022a
a Kodenko Kubala a Sunega 2025; Young — Lux a Sunega 2024a;
Journal of Housing and the Built Environment - Lux a Sunega
2024b), které zde rovnéz prosly anonymnim recenznim fizenim.
Vydani monografie bylo podpofeno grantem Grantové agentury
CR ,,Pragmatickd ekonomické sociologie: novy most spojujici so-
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Kapitola 1

PRAGMATICKA SOCIOEKONOMIE: CESTA K ODHALENI
SKRYTYCH PRICIN NESTABILITY TRHU NEJEN BYDLENI

Martin Lux, Petr Sunega




Uvod

Reziden¢ni nemovitosti se staly hlavni formou bohatstvi evrop-
skych domacnosti (Doling a Ronald 2010; Doling a Elsinga 2012)
a vlastni bydleni zdrojem pro financovani riznych potieb a zmir-
néni rizik, kterym tyto domdcnosti eli v nejistém ekonomickém
svété (Dewilde a Ronald 2017). Starnuti spole¢nosti, mensi role sta-
tu blahobytu a ménici se role vlastnického bydleni, které jiz neni
pouze domovem, ale také investici, ucinily z majetku v podobé
reziden¢nich nemovitosti jednu z hlavnich os socialni nerovnosti
v soucasné spole¢nosti (Groves et al. 2007; Malpass 2008).

Klesajici dostupnost bydleni (Wetzstein 2017), rostouci volati-
lita (kolisani) cen nemovitosti (Bracke 2011; Claessens et al. 2011)
a prostorové diferencovany rist cen nemovitosti vytvorily vyznam-
né socialni rozdily, napriklad mezi vlastniky a ndgjemniky, mezi sta-
vajicimi vlastniky a prvonabyvateli bydleni, mezi star$i a mladsi
generaci, domacnostmi s nizkymi a vysokymi pfijmy nebo centrem
a periferii (Forrest a Hirayama 2015). Jak obdobi krize, tak obdo-
bi boomu vylouc¢ila zejména velky pocet mladych lidi z pristupu
k vlastnickému bydleni, tedy i pfistupu k néjakému reziden¢nimu
majetku. Vyzkumy potvrdily, Ze (1) nerovnosti v majetku domac-
nosti jsou vys$si nez nerovnosti v ptijmech a v priibéhu ¢asu se také
rychleji zvys$uji (Niimi a Horioka 2016; Saez a Zucman 2016; Sunega
a Lux 2018) a (2) Ze volatilita vyvoje cen bytu a jejich prostorova
diferenciace jsou v pozadi tohoto rtstu (Bonnet et al. 2014; Alleg-
ré a Timbeau 2015; Arundel 2017). V disledku toho se vyvoj cen
reziden¢nich nemovitosti stal vyznamnym determinujicim fakto-
rem socialni stratifikace v zemich OECD (napt. Henley 1998; Wolff
1998).

Vyvoj cen bydleni a cenova volatilita tak dnes vyznamné ovliv-
nuji nejen socidlni (majetkové) nerovnosti, ale i ekonomicky rust.
Nadmérna kratkodoba volatilita cen bydleni (napfiklad existence
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tzv. cenové bubliny pred prichodem posledni globalni finan¢ni
krize) signalizuje, ze trh bydleni neni zcela efektivni (Evans 1995;
Malpezzi 2005), resp. Ze ceny byt jsou do zna¢né miry tazené samy
sebou. Jelikoz tato neefektivita miize mit vazné dasledky na financ-
ni stabilitu i udrzitelny hospodarsky riist, sou¢asny vyzkum vénuje
nemalé usili hleddni jejich pri¢in. Tradi¢ni ekonomie ji vysvétluje
jako disledek specifickych rysi trhu bydleni, jako je fixace nemo-
vitosti v prostoru, vysoké transakéni ndklady, omezeni na strané
nabidky bydleni a jeji nizka cenova elasticita, regulace a jiné statni
intervence (Maclennan 1982). Malpezzi (2005) zdtraznil navic in-
vesti¢ni aspekt bydleni, ktery pritahuje kratkodobé spekulanty a je-
jich poptavka pak zrychluje riist cen bydleni béhem boomu. Beha-
vioralni ekonomie pak rozsitila spekulativni motivace na vsechny
kupujici na trhu bydleni (Case a Shiller 1988; Shiller 2000, 2007).
Skute¢nost, ze kupujici predpoklddaji nekone¢ny rtist cen bydle-
ni na zakladé své kratkodobé minulé zkusenosti, tedy na zakladé
riistu cen byttt v minulosti, a nezakladaji sva cenova oc¢ekavani na
racionalni analyze fundamentélnich trendd, vede k tzv. ,,racional-
nimu zkresleni® a v disledku toho i k cenovym bublinam a neefek-
tivnimu trhu bydleni.

Ekonomové vsak jiz dlouho pfed vypuknutim posledni global-
ni finan¢ni/hospodarské krize (ktera probéhla priblizné mezi roky
2006 a 2011) zaclenili do svych model jak tradi¢ni zdroje neefek-
tivity, tak i zkreslena cenova oc¢ekavani, av$ak ani toto vylepseni
se neukazalo jako dostate¢né pro spolehlivé varovani pred hroz-
bou cenové bubliny - prikladem mize byt vlivna studie OECD
Girouard et al. (2006), podle které byly ceny bydleni v roce 2005
v souladu s vyvojem fundamentt na vét$iné trhi bydleni. Podobné
optimistické zavéry sdilely i jiné mezinarodni organizace ¢i ekono-
mové: Evropska centralni banka (ECB 2006), Bank for Internatio-
nal Settlement (Case a Wachter 2005; Stephansen a Koster 2006)
nebo Himmelberg et al. (2005) a Cameron et al. (2006). Standardni
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ekonometrické pristupy tehdy nedokazaly spolehlivé odhalit ne-
rovnovahu na trhu bydleni, coz mélo drastické dasledky béhem
nasledné globalni finan¢ni a v posledku i hospodarské krize. Jak
poukazal Schiller (2007), metody matematické ekonomie pouziva-
né k hodnoceni vyvoje trhu bydleni ztratily svou spolehlivost.

Abychom to shrnuli: vyvoj cen nemovitosti a zejména jejich
volatilita se staly jednim z hlavnich determinanti majetkovych,
socialnich, mezigenera¢nich a prostorovych nerovnosti a jednim
z hlavnich faktort ovliviujicich udrzitelny ekonomicky rist v roz-
vinutém svété. Navzdory tomu ovSem mainstreamova ekonomie
bydleni stale neodhalila vS§echny vyznamné faktory v pozadi ros-
touci cenové volatility. Poznatky psychologie pomohly k potvrze-
ni iraciondlnich cenovych ocekavani kupujicich, ale ani to nestaci.
Sociologicka kritika trhu bydleni ztstava pritom hlavnim proudem
ekonomie bydleni ignorovana. Divodem pravdépodobné neni pre-
svédceni ekonomt o nadrazenosti jejich teorie, ale spise neschop-
nost sociologti prekonat opravnéné metodologické a teoretické
namitky ekonomi. V této kapitole chceme ukazat, ze interdiscip-
lindrni syntéza mozna je. Definujeme novy koncep¢ni vyzkumny
ramec, ktery byl inspirovan uspésnym uplatnénim kognitivni psy-
chologie v ekonomii, nazyvany pragmatickd socioekonomie, jenz
muze predstavovat novy most mezi sociologii a ekonomii (bydle-
ni). Podobné jako behavioralni ekonomové rozlisujeme mezi eko-
nomicky racionalnimi a ekonomicky iracionalnimi zdivodnénimi
trznich rozhodnuti, ozna¢ovanymi jako heuristika. Heuristiku in-
terpretujeme jako raciondlni zkresleni, podobné kognitivnim zkres-
lenim studovanym v behavioralni ekonomii.

Prvnim cilem tvodni kapitoly je tedy definovat zakladni prin-
cipy pragmatické socioekonomie a demonstrovat prinos tohoto
nového konceptu na vysledcich desetiletého vyzkumu dopadu so-
cialnich norem na chovani kupujicich a dasledkd, které ma takové
chovani pro fungovani trhu bydleni a vyvoj cen byti. Konkrétné
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jsme zkoumali dopad pusobeni jedné konkrétni socidlni normy,
podle které je vlastnické bydleni vZdy lepsi nez ndjem. Pragmaticka
socioekonomie predstavena v této kapitole se pritom sama o sobé
neomezuje pouze na otazky bydleni, a naopak miize predstavovat
uzite¢ny koncept pro studium rtiznych trht.

Teoreticky ramec

Konflikt mezi teoretickymi principy mainstreamové ekonomie
a sociologie mizeme nalézt jiz pred vice nez 150 lety. Pfipomina
stale aktivni sopku, ktera mtize desitky let spat, ale pak pod tla-
kem ur¢itych udéalosti ndhle vybuchne. Vzhledem k udalostem po-
slednich 20 let, které ovlivnily vyspély svét a mély vazné dopady na
zivoty lidi, se vyzkum bydleni stal jednim z jeho epicenter. Ptikla-
dem takovych udalosti jsou globalni finan¢ni krize (vznikla na trhu
bydleni), rostouci volatilita cen bydleni, krize finan¢ni dostupnos-
ti bydleni, rostouci tzv. financializace bydleni, ale také narustajici
prostorové, majetkové a mezigeneracni nerovnosti ve spole¢nosti,
které vSechny maji urc¢itou vazbu pravé na bydleni.

Jak jsme uvedli vyse, ukdzalo se, Ze zaclenéni kognitivni psy-
chologie do studia procesit na trhu bydleni prostfednictvim beha-
vioréalni ekonomie bylo velmi plodné. Rada ekonomii prokazala, ze
lidé vstupuji na trh bydleni s ,,iracionalnimi“ cenovymi oc¢ekavani-
mi a Ze tato o¢ekavani maji vliv na nadmérnou volatilitu cen byta
(viz napriklad Case et al. 2011 nebo Sinai 2012 pro USA). Case et
al. (2011) uvedli, Ze se Americané stali ,,narodem spekulanti ten-
to jev vysvétluje Shiller ve své knize Irrational Exuberance (2000)
pomoci penézni iluze a fale$né intuice. Za jeden z hlavnich zdroji
vysoké volatility cen byt jsou tak nyni povazovana sebenapliiu-
jici se proroctvi vychazejici z nepodlozenych cenovych ocekavani
kupujicich (napt. Shiller 2000; Hui a Wang 2014; Kashiwagi 2014;
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Kouwenberg a Zwinkles 2014; Kuang 2014, abychom jmenovali jen
nékteré z praci).

Nikdy ov§em nebylo prokazano, ze by kupujici ve vsech zemich,
které zazily bezprecedentni boom a nasledny propad cen byt bé-
hem posledni globédlni finan¢ni krize, byli primarné motivovani
k nakupu bydleni na zdkladé spekulativniho o¢ekavani zisku z ris-
tu cen rezidenc¢nich nemovitosti v budoucnu. Navic, jak bylo zmi-
néno vyse, ani vylepeni ekonometrickych modelt o tento feno-
mén se neukazalo jako dostatecné pro vysvétleni cenové volatility
nebo alespon pro G¢inné varovani pred nebezpecim vzniku cenové
bubliny na trhu bydleni. Jinymi slovy, néco podstatného nam jes-
té unika. Sociologické studie ztstaly ovSem témér bez povsimnuti
ekonomickym vyzkumem. Existuje mnoho diivodi, proc¢ je vliv so-
ciologie na mainstreamovou ekonomii na rozdil od vlivu psycholo-
gie tak slaby. Jmenujme ty hlavni:

(1) ekonomicka sociologie (zejména nova ekonomickd sociolo-
gie) se prezentuje spise jako konkurent nez jako doplnék mainstrea-
mové ekonomie (Granovetter 1985; Etzioni 1988; Smelsera Swed-
berg 1994; Zafirovski 2001), takze na strané sociologii i ekonomu
existuje pouze marginalni viile k vzajemné komunikaci, na rozdil
od psychologii, s nimiz historicky zadna takova konkurence ze
strany ekonomie neexistovala;

(2) hlavni predpoklad nové ekonomické sociologie tykajici se za-
kotveni ekonomického chovani ve specifickych a velmi rtiznych in-
stitucionalnich a socialnich kontextech sniZuje moznost teoretické
a empirické generalizace na lidské jednani jako celek, na kterém je
ovsem zaloZena mainstreamova ekonomie racionalni volby i beha-
vioralni psychologie;

(3) predpoklad ekonomické sociologie, podle kterého je jednani
aktéru zakotveno (,embedded®) ve formalnich i neformélnich in-
stitucich, znamena, Ze jej nelze vysvétlit pouze pomoci ekonomické
racionality a metodologického individualismu (individualni svobo-
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da volby), které ovéem tvorii zakladni principy mainstreamové eko-
nomie;

(4) sociologicka teorie je tzv. multiparadigmatickd, tedy vycha-
zi z riznych, casto i protichiidnych predpokladii a konceptd, coz
kontrastuje s mainstreamovou ekonomickou teorii, ktera je vtomto
ohledu vice vnitiné konzistentni, jednotna a konsensudlni;

(5) data z vyzkumi postojti a kvalitativniho sociologického vy-
zkumu o tom, co si lidé mysli, tedy v podobé tzv. deklarovanych
preferenci, nejsou povazovana ekonomy, ktefi shromazduji a ana-
lyzuji kvantitativni behavioralni data realného jednani v podobé
tzv. odhalenych preferenci, za relevantni.

Vsechny tyto metodologické diivody jsou na prvni pohled tak
zavazné, ze lze stézi ocekavat skutecny mezioborovy vyzkum.
I presto se domnivame, ze tyto prekazky lze prekonat pragmatic-
kym socioekonomickym pristupem a specifickou vyzkumnou me-
todikou.

Za prvé, otazku konkurence mezi disciplinami, tedy zda je eko-
nomie sama o sobé nadfazend sociologii a naopak, miizeme dat
zcela do pozadi. Pokud konkurence ptinasi méné ovoce nez spo-
luprace, je rozumné pragmaticky hledat spole¢ny jmenovatel nez
zdtiraznovat vzdjemné rozdily. Opusténi odvaznych teoretickych
ambici v sociologii muze paradoxné prispét k vybudovani pevnéj-
$iho mostu mezi sociologii a mainstreamovou ekonomii. To nezna-
mend, Ze sociologie by méla pouze doplnovat ekonomickou teorii
tam, kde selhava (Akerlof 1984), ale ze by méla respektovat uspéchy
a robustnost mainstreamové ekonomické teorie raciondlni volby
a uznat, ze jakékoli pokusy nahradit ji sociologickou teorii selhaly
(Zafirovski 2001). Aby toho bylo mozné dosdhnout, mél by se inter-
disciplinarni socioekonomicky vyzkum zamérit na méné komplex-
ni a vice specifické jevy, které umoznuji urcitou miru generalizace,
zobecnéni.
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Jednim z populdrnich feseni je v soucasné dobé makrosocialni
komparativni vyzkum, ktery vede k typologii socialnich systémi
(Esping-Andersen 1990), rezimi bydleni (Kemeny 1995), typu ka-
pitalismu (Hall a Soskice 2001) nebo typi reziden¢niho kapitalis-
mu (Schwartz a Seabrooke 2008). Takovy vyzkum hledajici rozdily
v jednani lidi mezi jednotlivymi rezimy, systémy ¢i typy odpovida
principu rozdilného ekonomického jednani v riiznych institucio-
nalnich kontextech, ale zdroven je pocet takovych idedlnich rezi-
md, systému ¢i typt dostate¢né maly na to, aby umoznil zobecnéni,
na kterém baziruje ekonomicka teorie.

Jiné fedeni, které jsme zvolili my v nasi vyzkumné praci a které
je vice spojeno se samotnymi zaklady mainstreamové ekonomické
teorie, spoc¢iva v mikrosocialnim behaviordlnim vyzkumu trznich
aktért, jenz se ovsem zaméfi na dostatecné univerzalni jev umoz-
nujici nasledné zobecnéni. Abychom to priblizili co nejlépe, dame
Vam, ¢tenafium, nékolik drobnych ukolt. Za prvé, predstavte si, ze
si chcete koupit konkrétni auto, které odpovida Vasim preferencim
a mate na jeho koupi i dostatek penéz. Podivejte se na prvni dva
obrazky nize a feknéte, kterou z variant byste zvolil/a? V obou pri-
padech se jedna o identické vozy, které se v nicem nelisi, jen v prv-
nim pfipadé viiz jeden prodejce nabizi za 750 000 K¢ a ve druhém
jiny za 350 000 K&,

@ Er o=@

PRODEJ AUTA PRODEJ AUTA

Cena: 750 000 K¢ Cena: 350 000 K&
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Pokud jste zvolili jako absolutni vétsina lidi, ne-li v$ichni, va-
riantu vpravo, tak jste jednali ekonomicky racionalné, protoze je
pfece iracionalni za stejny statek platit vice nez dvakrat tolik. Dru-
hy kol je malinko tézsi: opét mate dvé moznosti (viz dalsi dva ob-
razky nize), nicméné nyni jde o to, jestli si Vami preferované auto
koupite, nebo si jej vezmete na leasing. Jedna se o bézny operativni
leasing, kdy mési¢ni platba zahrnuje i pojisténi a servis a po jehoz
skonceni, v tomto pripadé klidné i po 20 letech, auto vratite leasin-
gové spolecnosti. Prestavte si zaroven, ze mate dostatek financi na
to si auto i koupit, takze leasing z finan¢nich divoda neni nutny.
Kterou variantu byste si vybrali nyni?

(O OOl O

AUTO NA LEASING AUTO NA PRODE)J

Cena: 1 500 K¢ / mésicné Cena: 750 000 K¢

Vétsina Cechi1 v tomto ptipadé pravdépodobné zvoli koupi auta,
tedy variantu vpravo, jelikoZ na to maji dostatek prostfedkii a chteé-
ji vz vlastnit. Nicméné nemald ¢ast z nich zvoli variantu prvni,
jelikoz je oproti koupi auta vyznamné levnéjsi: po 20 letech, kdy
bude hodnota zakoupeného vozu jiz téméf nulova, zaplati za provoz
vozu porizeného na leasing pouze 360 000 K¢. V pripadé, ze by si jej
koupili, stéla by je ta stejna sluzba dvakrat tolik. Mnozi lidé tak jiz
zde neprovadi racionalni finan¢ni Gvahu nebo ji podfazuji jinym,
napriklad statusovym cilim, nicméné vyznamna cast spole¢nosti
se stale chova ekonomicky raciondlné.
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Nyni si zopakujme prvni ulohu, ov§em pro bydleni. Pfedstavte
si, ze si chcete koupit byt; mate dostatek prostredki, jste rozhodnu-
ti se usadit v daném misté a rozhodujete se mezi dvéma identickymi
byty ve stejném bytovém domé, pricemz jeden stoji 4 500 000 K¢
a druhy 3 500 000 K¢. Ktery z nich zvolite?

T

B
BT S

I |
PRODEJ BYTU PRODEJ BYTU
Cena: 4 500 000 K¢ Cena: 3 500 000 K&

Jedna se o identické rozhodovani jako v prvnim ptipadé u kou-
pé auta: pokud volite jako vsichni (nebo téméf vsichni), pak zvolite
ze dvou variant tu levnéjsi. Pro¢ bychom také méli utracet za stejny
byt o milién vice? Ekonomicky racionalni tivaha v tomto pripadé
Stale plati, ze se chcete v daném misté usadit a poridit si bydleni,
a mate i na to, abyste si byt koupil/a, nicméné rozhodujete se mezi
tim, zdali si byt skute¢né koupite, nebo si identicky byt pronajmete,
pricemz pronajimatel Vam nabizi najemni smlouvu na dobu neur-
¢itou. Ngjem by v tomto pripadé ¢inil kolem 3 500 K¢ mési¢né, cena
bytu pak 3 500 000 K¢. Jak se rozhodnete nyni?

Absolutni vétsina Cechii postavenych pred takové rozhodnuti
zvoli koupi bytu a doklada to celou fadou divodi: ndjem je vyhazo-
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Ky Ty

PRONAJEM BYTU KOUPE BYTU

Najem: 3 500 K¢ / mésicné Cena: 3 500 000 K&

vani penéz z okna; byt predstavuje majetek, o néjz je mozné se oprit
ve stari, darovat détem apod. Co je ovéem diilezité, srovnani naklada
obou alternativ, tedy vypocet, co je v danou chvili finan¢né vyhod-
néjsi, pfi tomto rozhodovani téméf nikdy nehraje vyznamnéjsi roli,
nebo urcitou roli hraje, ale neni proveden ekonomicky spravné. Za-
timco v pripadé vybéru mezi leasingem a koupi auta si je$té nemala
cast lidi umi spocitat, ktera varianta je vyhodnéjsi, a nasledné podle
toho i jedna, v tomto ptipadé tak ¢ini, jak ukazuji nase vyzkumy (viz
podrobnéji dile), jen zlomek lidi. Velka ¢ast Cechtl totiz automaticky
predpoklada, ze koupé bytu je vzdy vyhodnéjsi nez najem, a neni tu-
diZ nutné pocitat nic. Jini si tim uplné jisti nejsou, ale vypocet, tedy
finan¢ni srovnani nakladi vlastnictvi a najmu, provadi ekonomicky
$patné, a tudiz dochazi k nespravnému vysledku. Je zajimavé, Ze kou-
pé bydleni predstavuje pro vétsinu lidi nejvétsi vydaj v jejich zivoté,
tedy za nic jiného uz neutrati tolik, a pfitom jen tak malo z nich vi,
jak si relevantné vypocitat, zdali je v dané chvili finan¢né rozumna.
A pravé pri reseni tohoto rébusu prichazi ke slovu sociologie.

Nase vyzkumna prace spocivajici v mikrosocialnim behavioral-
nim vyzkumu trznich aktéri je o vlivu socidlnich norem v oblasti
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bydleni na uvazovéni a jednani trznich aktért; konkrétné o vlivu
socialni normy, ktera tvrdi, Ze jedna pravni forma bydleni, vlast-
nické bydleni, je vZdy nadrfazena jiné pravni formé bydleni, tedy
bydleni v najmu. Studovali jsme, jak tato norma ovliviiuje volby
a jednani mladych lidi na trhu bydleni. Zohlednili jsme pfitom
zakotvenost ekonomického jednani v neformalnim normativnim
(socialnim) kontextu, jez je podstatou ekonomické sociologie, ale
jelikoz se jedna pouze o vliv jedné jediné socialni normy, jez se na-
vic vyskytuje v rtiznych kulturach vyspélého svéta, tak ndm toto
zaméfeni zaroven umoznuje dostate¢nou generalizaci. Pragmaticky
jsme tak omezili komplexni socidlni a instituciondlni svét na jeden
dulezity faktor ekonomického rozhodovani, jednu socialni normu,
kterou 1ze snadno operacionalizovat a zahrnout do mikroekono-
mického empirického vyzkumu. Moznost zobecnéni nas priblizila
principtim mainstreamové ekonomie.

Zobecnéni také miize mit rtizné podoby. Jednou moznosti je na-
priklad fict, ze kulturné jsme vsichni stejni; jinou moznosti je, Ze se
sice kulturné lisime, ale sdilime potfebu kultury. Zobecnéni, kte-
ré pouziva mainstreamova ekonomie, je druhého typu. Netika, ze
mame na trzich stejné preference, ale pouze to, ze kdyz si vybirame
mezi dvéma identickymi statky a prvni statek stoji vice penéznich
jednotek nez druhy, ve velké vétsiné pripadu (podle teorie vzdy) si
vybereme ten druhy. Tento druh zobecnéni je z metodologického
hlediska velmi uzite¢ny, protoze kazda odchylka od néj je pro nas
znamenim, Ze trzni systém, ktery je na ném zaloZen, nebude fungo-
vat optimdlné - a pfesné na tomto principu funguje i pragmaticka
socioekonomie.

Normativni chovani chapeme jako socializovanou volbu za si-
tuace nejistoty. Jednim ze zdrojii takové nejistoty muze byt napri-
klad to, Ze obchodovany produkt je urcen k dlouhodobé spottebé
a nikdo nevi, co se stane v budoucnu. A socialni ,,recept® (norma),
ktery predepisuje, jaké prostredky (vlastnické bydleni) zvolit, aby
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byla uspokojena konkrétni individualni potieba (bydleni) v soula-
du s individualnimi preferencemi (umisténi, velikost, bezpe¢nost,
flexibilita atd.), mtze byt za situace nejistoty velmi uzite¢ny. Ten-
to recept miizeme nasledovat védomeé i nevédomé. Lidé, ktefi se
rozhoduji, mohou tuto konkrétni volbu vnimat jako samozfejmou
z osobniho hlediska, ale také ji mohou vnimat jako samoziejmou
socializovanou volbu v konkrétni socidlni skupiné nebo spole¢nos-
ti. To nas vede k treti prekazce, ktera omezuje uzsi spolupraci mezi
ekonomy a sociology: racionalita jednani. Normy jsou povazovany
za samozrejmé, takZe neni tfeba je raciondlné ospravedlnovat; pi-
sobi-li socidlni norma, pak jakékoli ekonomicky raciondlni srovna-
ni dvou alternativ miize byt uz predem irelevantni. Je-li normativ-
né predem urceno, Ze si vybereme jednu ze dvou pravnich forem
bydleni, pak se jedna z pohledu ekonomické racionality o ,racio-
nalni zkresleni®.

Ekonomicky racionalni jedndni ve standardnich modelech ma-
ximalizace uzitku individualniho agenta v teorii racionalni volby je
zaloZeno na pragmatickém, informovaném a analytickém srovnani
uzitkd, vyhod, rizik a ndkladi jednotlivych alternativ omezeném
na$im pfijmem. Pokud jde o volbu pravni formy bydleni a pred-
pokladame-li, Ze jinak jsou atributy dvou nemovitosti, mezi ktery-
mi se vybird, shodné (tedy maji stejnou polohu, rozlohu, vybaveni
a nabizeji i stejné bezpeci a jistoty), pak by si mél trzni aktér, ktery
hleda bydleni v ur¢ité fazi svého zivotniho cyklu, srovnat zejména
najemné (bez ndkladt na sluzby, poplatki a dani) s tzv. uzivatel-
skymi naklady vlastnického bydleni a zvolit levnéjsi z téchto dvou
alternativ. Uzivatelské naklady vlastnického bydleni jsou definova-
ny zejména urokovymi naklady sniZenymi o ocekdvané zhodnoce-
ni ceny nemovitosti. Lidé samoziejmé neméni formu bydleni kazdy
rok; tato volba je relevantni pouze nékolikrat v zivoté jako reakce na
konkrétni udalost (naptiklad pfi hledani prvniho trvalého bydleni
nebo béhem zakladani ¢i rozpadu rodiny). I pres toto omezeni je
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ovsem kazdy rok pocet subjekti, ktefi se rozhoduji o své pravni for-
meé bydleni, vysoky. Ekonomicka teorie tedy vnima najemni a vlast-
nické bydleni jako ,,spojené nadoby“ — zména podminek v jedné
z nich nutné vede ke zménam v druhé. Tomuto jevu se fika sub-
stitucni efekt a predstavuje dilezity vyrovnavaci mechanismus na
trhu bydleni i zaklad pro ekonometrické modelovani cen bydleni.
Nyni se prenesme do praxe. Vime, Ze sluzby a jistoty, které
nabizi obé pravni formy bydleni, nejsou identické (Boehm 1982;
Andersen 2011); lisi se zejména v urovni jistoty (kterd je zejména
v ¢eském prostredi vyrazné niz$i u bydleni v najmu), transakénimi
ndklady nebo moznosti si byt svobodné vybavit. Pragmatické a in-
formované srovnani uzitnych hodnot, které vede k upfednostnéni
(preferenci) jedné pravni formy bydleni pred druhou, je ovéem stale
ekonomicky raciondlni tivahou; substituce mezi pravnimi forma-
mi bydleni je pouze zkreslena (omezend) v disledku charakteristik
bytového fondu, transakénich nakladi, nerovnomérného rozloze-
ni rizik, statnich zasaht, zdanéni a legislativy. Pokud je vS§ak volba
jedné pravni formy bydleni pfedem ur¢ena normou, ktera pova-
Zuje tuto variantu za vZdy lepsi nez tu druhou, jsou srovnani cen,
ndakladi, uzitkd ¢i investi¢ni uvaha predem irelevantni. Nekritické
nasledovani takové normy vytvari ,raciondlni zkresleni“ podobné
tomu, které studuje behavioralni ekonomie, i kdy?z z jinych déivoda.
Abychom to udélali malinko slozitéjsi, jednani v takovém pii-
padé nemusi byt principialné iracionalni; je sice ekonomicky ira-
cionalni (a vytvari raciondlni zkresleni), ale mize byt socialné
racionalni. Lidé naptiklad racionalné voli urcita pravidla a normy
(voditka) pro rozhodovani, aby minimalizovali své naklady spoje-
né se srovnanim alternativ (Simon 1997), nebo strategicky dodrzuji
socialni normy, aby si udrzeli svou reputaci, socialni status a so-
cidlni sebevédomi (Sirgy et al. 2005; Kewell 2007; Krueger et al.
2008). Jelikoz jsou vsak tyto teorie socialni racionality komplexni
(racionalita je definovana velmi $iroce) a citlivé na kontext (neu-
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moznujici generalizaci), jen tézko se aplikuji v ekonomické main-
streamové teorii. Navic i v ramci sociologie mohou byt kritizovany
jako jednostranné, protoze maji tendenci precenovat zamérné, uve-
domélé a védomé chovani zamérené na dosazeni cile. Jinymi slovy,
maji tendenci hledat raciondlni interpretaci i v pripadech, kdy lidé
dodrzuji normy nevédomé. Bourdieu (1977, 1984, 1997) napiiklad
tvrdi, ze béhem socializa¢niho procesu si lidé osvojuji télesné a du-
$evni dispozice, které je vedou k urcitému chovani (jejich habitus),
a prakticky orientované znalosti (doxa) z riznych socialnich ob-
lasti (napf. vzdélani, prace, bydleni). Osvojené habitudlni dispozi-
ce v kombinaci s doxickymi znalostmi vytvareji uvazovani aktérd,
které pak nevédomé ridi jejich jednani v socidlnim svéteé.
Empiricky je ¢asto nemozné jasné rozlisit, kdy lidé bezmyslenko-
vité¢ dodrzuji socidlni normu a kdy tak ¢ini ze socidlné racionalnich
divodi. Z pohledu pragmatické socioekonomie je to oviem pragma-
ticky jedno. Inspirovani aspé$nym uplatnénim kognitivni psycholo-
gie v ekonomii rozliSujeme - podobné jako psychologové (Tversky
a Kahneman 1983) - ekonomicky racionalni zdivodnéni ekono-
mického jednani od jinych (ekonomicky iraciondlnich) zdivodnéni,
ktera oznacujeme za heuristiku, a je jedno, Ze takova zdivodnéni
mohou byt socidlné racionalni. Heuristiku interpretujeme vzdy jako
»racionalni zkresleni“. Pokud bychom totiz v nasem vyzkumu neo-
mezili racionalni jednani na ekonomickou racionalitu, pak by byl
cely koncept racionality zbyte¢ny. Jasné vymezeni umoznuje zkou-
mat odklon od takového vymezeni, tedy racionalni zkresleni, a tak
i vysvétlit, proc¢ se trhy chovaji tak, jak se chovaji — respektive pro¢
nejsou tak efektivni, jak ocekava mainstreamova ekonomicka teorie.
To nas vede ke ctvrté prekazce pro vzajemnou spolupraci ekono-
mie a sociologie: teoretické nekonzistentnosti, konkrétné nedostat-
ku komplexni a jednotné teorie v sociologii. Ekonomicka sociologie
je, podobné jako sociologie sama, teoreticky multiparadigmaticka
a zahrnuje teorie, které si sice mozna neodporuji, ale také se navza-
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jem nepodporuji. Ekonomové tak mohou byt ,podeziivavi® vici
jakémukoli pokusu o rozsifeni nebo revizi vlastni mainstreamové
teorie, jelikoZ jsou presvédceni o jeji silné vysvétlujici sile (v pozi-
tivistickém smyslu). Nejsou rovnéz ochotni ji pfili§ délit na vice
paradigmat, coz je logické, protoze by tim ztratili vyhodu stabilnich
a konsensudlnich zékladi své discipliny — néco, ¢eho multiparadig-
maticka sociologie jen tézko muze dosahnout. A odsuzuji tak kazdy
pokus o transformaci této kristalové jasné (tj. logické a snadno sro-
zumitelné) obecné teorie do slozitych a kontextualné podminénych
konstruktu, které jsou nevhodné pro matematické modelovani. Ja-
kakoli kritika zakladnich pfedpokladi mainstreamové ekonomic-
ké teorie je bezvyznamna tvari v tvar skutecnosti, ze tato teorie,
jejiz zaklady muze pochopit i $irsi verejnost bez nutnosti slozitého
vysvétlovani, jiz dlouhou dobu slouzi jako velmi dobré voditko pro
feSeni socidlnich problémi.

Redenim této prekdzky je rezignovat na vytvéreni rozsahlej-
$ich a komplexnéjsich sociologickych teorii a namisto toho se
snazit o vytvoreni teorie sttedniho dosahu (middle-range) vzta-
hujici se pouze ke studovanému ekonomickému jednani. Namisto
slozitych systému dava pragmaticky pristup pfednost jednodu-
chému mechanismu, ktery véak umoziuje zobecnéni. Znamena
to, Ze sociologové pragmaticky ustoupi od systémovych teoretic-
kych ambici, tedy odvrati se od komplexniho socidlniho a insti-
tucionalniho svéta a zaméri se na jeden dulezity socialni faktor
v ekonomickém rozhodovani a jednani, ktery lze zobecnit, ope-
racionalizovat a ptipadné i zahrnout do mikroekonomického em-
pirického vyzkumu. Znamena to ovSem také, ze se ekonomové
pragmaticky oteviou sociologickému mysleni a metodologii, vcet-
né té kvalitativni.

Pragmatismus neznamend, Ze sociologové musi pfijmout main-
streamovou ekonomickou teorii jako odraz reality. Néco takového
je nepfedstavitelné. Pragmaticka socioekonomie nema ambici roz-
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vijet, pfijimat, hodnotit, potvrzovat nebo nahrazovat velké struktu-
ralni, behavioralni nebo ekonomické teorie. Koncept pragmatické
socioekonomie je vysledkem pragmatického hledani optimalniho
metodologického ramce - pruseciku - pro interdisciplinarni vy-
zkum chovani aktérti na mikrourovni trhu. Pragmaticka socioeko-
nomie je predev$im metodologicky program, ktery vznikl cestou
nejmensiho odporu a zaroven prinasi nejvice ovoce. Skute¢nost,
ze pragmaticka socioekonomie voli mainstreamovou ekonomic-
kou teorii jako sviij ,stfedobod®, neni projevem slabosti sociologie.
Mainstreamova ekonomicka teorie je pouzita pouze jako ,idedlni
typ“, diky némuz muZeme analyzovat jakékoli odchylky od idealu
pozorované v realném chovani trznich aktéru; a je to velmi uzitec-
ny ,idealni typ®, protoze tyto odchylky ndim mohou pomoci vysvét-
lit redlné selhani trhu, neefektivitu a nerovnosti.

Posledni prekazkou pro interdisciplinarni vyzkum, o kterém
jsme se zminili vyse, byly rozdily v metodologii vyzkumu. Zatimco
sociologové pracuji hlavné s deklarovanymi preferencemi, ekono-
mové misto toho pouzivaji preference odhalené. Normativni ptivod
néjakého rozhodnuti vSak nelze relevantné odlisit od ekonomicky
pragmatického, aniz by se provedl vyzkum ndzorii téch osob, které
rozhodnuti provadi. Vyvoj metodologickych nastrojt, které jdou
»had ramec* jednoduchych indikatorti jednani, je mimochodem
silnou strankou sociologie. Tuto metodologickou propast je mozné
preklenout pomoci specifického vyzkumného designu, ktery se bli-
zi metodologii ekonomického vyzkumu:

(1) Postupovat od kvalitativniho sociologického vyzkumu v jed-
nom kontextu (specifického) ke kvantitativni komparativni analy-
ze, kde budou pouzity mezinarodni ekonomicka data a standardni
ekonometrie (obecnémuy).

(2) Mezi metody vyzkumu zahrnout i experiment, ve kterém
by byli Gcastnici silné motivovani k odhaleni skute¢nych nazort
a preferenci.
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(3) Do vyzkumu zahrnout pouze ty respondenty, ktefi v dobé
vyzkumu skute¢né ¢ini néjakou volbu, aby se zabranilo teoretizo-
vani o irelevantnich hypotetickych situacich.

(4) Deklarované zdivodnéni volby by v sociologickém vyzkumu
mohlo byt tazatelem ovéfovano pomoci tzv. verifikacniho dotazo-
vdni. U¢elem takového dotazovani je zjistit, zda divody pro roz-
hodnuti, které respondenti spontanné uvadéji, vychazeji skutecné
z jejich znalosti a vlastni analyzy (vypocti), nebo zda byly vysled-
kem stylizace, kterd méla skryt pfedem dany a normativni pivod
jejich volby (tedy klast otazky typu ,Jak vite, ze je to pravda?, ,Jaké
informace jste shromdazdili?“ nebo ,,Jaké vypocty a ovérenti jste pro-
vedli, nez jste dospéli k tomuto zavéru?“; podrobnosti viz Lux et al.
2017a).

Vybér hlavnich zjisténi z dosavadni aplikace
pragmatické socioekonomie

V této casti tvodni kapitoly predstavime hlavni zjisténi z aplikace
pragmatické socioekonomie ve vyzkumu dopadu socialnich norem
na ekonomické jednani mladych kupujicich na trhu bydleni. Zjis-
téni jsou prezentovana v hutné a souhrnné podobé, jelikoz jiz byla
publikovana v fadé monografii nazyvané Standardy bydlent, jez je
volné ke stazeni. Budeme postupovat od konkrétniho k obecnému,
pocinaje kvalitativnim sociologickym vyzkumem prvonabyvatelt
bydleni v Ceské republice a konce ekonometrickou analyzou dat
OECD.

Nejdfive bylo nadim cilem ukdzat, Ze socidlni norma tykajici
se predstav o ,,spravné“ pravni formé bydleni (nadfazenosti vlast-
nického bydleni) omezuje ekonomicky racionalni, pragmatickou
a investi¢ni uvahu pii vybéru pravni formy bydleni. Zkoumali jsme
rozhodovani na vzorku 57 prvonabyvateli bydleni ze dvou ¢eskych
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mést v okamziku, kdy respondenti skute¢né danou volbu ve svém
zivoté provadeéli. Respondenti museli v priibéhu dvou let vyplnit
nékolik dotaznikd, zucastnili se individualnich rozhovort i spo-
le¢nych skupinovych diskusi a chati (dalsi podrobnosti viz Lux et
al. 2017a). Jednim z tkold bylo zjistit, jak odtivodnuji volbu pravni
formy bydleni, tedy v jejich pripadé volbu vlastnického bydleni. Na
zakladé pragmatického socioekonomického pristupu jsme pritom
rozliSovali mezi ¢isté ekonomicky racionalnimi odtivodnénimi
a heuristikou vyplyvajici z plisobeni silné socidlni normy, ktera ve
zkratce fikd: Pokud si ¢lovék mutze dovolit vlastnické bydleni (ma
stabilni zaméstnani a prijem), je vZdy lepsi si ho koupit nez si po-
dobné bydleni pronajmout.

Vysledky kvalitativni analyzy diivodi pro koupi vlastniho byd-
leni potvrdily, Ze u drtivé vétsiny nasich respondentti byl vliv nor-
my na jejich rozhodnuti velmi silny. Tito respondenti casto uvadéli
na prvni pohled ekonomicky racionalni argumenty pro volbu vlast-
nického bydleni, jako jsou niz$i naklady, vétsi jistota bydleni, vétsi
svoboda pfi zafizovani bytu podle vlastnich predstav a vétsi jisto-
ta uspor nez u jinych forem investic. Verifikacni dotazovani vsak
odhalilo, ze tyto argumenty nebyly zalozeny na znalostech a ne-
byly podloZeny fakty. Respondenti méli jen malou znalost toho, co
obc¢ansky zakonik fika o pravech najemnikt a moznostech ukon-
¢eni najmu, nepokouseli se nikdy o ziskani dlouhodobého najmu
a ani si k této moznosti neshanéli Zadné informace ¢i nezjistovali
zku$enosti druhych; neméli ani informace o jinych formach inves-
tic a jejich vynosech, ani se nepokusili najit pronajimatele, ktery
by akceptoval moznost upravit interiér bytu podle jejich vlastnich
preferenci. Co je ovSem nejdtlezitéjsi, respondenti obvykle nepo-
rovnavali finan¢ni naklady spojené s riznymi pravnimi formami
bydleni, a kdyz zminili finan¢ni motivy a byli pozadani, aby je
upresnili, jejich vypocty byly nepfesné. Rozhodnuti o koupi bytu
bylo vzdy vysvétlovano celou fadou motivi a ekonomické diavody
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byly ¢asto zminovany jako jedny z prvnich. Kdyz jsme vsak apli-
kovali nasi pfisnou metodiku, zdivodnéni ekonomickych motivii
vétsiny respondentti se pak proménilo v nepodlozenou heuristiku;
to nakonec ukazuje i jejich ¢asty odkaz na stylizovanou normu ve
vynatcich z rozhovort plné uvedenych v Lux et al. (2017a):

».. Vlastni bydleni, tam to nemd Zddné asi nevyhody... protoZe
ten pocit, Ze néco je moje, to vam nikdo nedd jen tak... i kdybych
na tom méla prodélat... to je historicky zakotenéné. S tim prosté nic
neudélame, Ze bysme to béhem jedné generace zménili.“ (Jolana)

»... len prijemny pocit, Ze si miizu na néco saéhnout a fict si, to je
moje, nebo to je nase spolecné s ptitelkyni, Ze je to hrozné super pocit,
ktery pro mé hodné znamend...“ (Hubert)

»-.. jit do vlastniho je vZdycky lepsi... pokud ma clovék dost pe-
néz, tak je dobré si koupit svoje, byt malinky bydleni, ale svoje...
chceme jit do svého, mit néco, kde to budeme mit uz definitivni...
tak my jsme jako podle té knizky ji [dceti] fekli, Ze aZ tam budeme,
tak tam bude ta vila Vilekula, a ted u té kamarddky, to je ten pusty
ostrov, kam Pipi jela jenom na tu ndvstévu, abychom to détem néjak
priblizili.“ (Pavlina)

Do kvalitativniho vyzkumu jsme zahrnuli i situaci, kdy sama ta-
zatelka (mlada Zena) pozadala respondenta ¢i respondentku o radu,
zda by si pro sebe méla koupit byt za cenu x, nebo si stejny byt pro-
najmout za najemné y v mésté respondenta; x a y odpovidaly pri-
mérné kupni cené / ndjemnému malého bytu v daném mésté a na-
kup mél byt financovan hypotékou se stoprocentnim loan-to-value.
Ackoli ekonomicky raciondlni rozhodnuti neni pouze o jednodu-
chém finan¢nim srovnani nakladd a vynosu alternativnich prav-
nich forem bydleni, predstavuje jeho dilezitou ¢ast. Pouze jeden
z 57 respondentti provedl ve svém posouzeni ekonomicky spravné
srovnani finan¢nich ndkladt vlastnického a najemniho bydleni.
Dalsich devét respondentt provedlo néjaky vypocet, ktery byl ov-
$em ekonomicky nespravny. Naopak 47 respondentti neprovedlo
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vubec Zddné finanéni srovndni a vét§ina z nich zastdvala nazor, Ze
pokud si to tazatel mtize dovolit (ma stabilni zaméstnani a piijem),
je vzdy lepsi koupit si vlastni bydleni.

Na druhou stranu, u téméf vSech respondentii jsme pozorova-
li ekonomicky racionalni uvazovani pfi samotném vybéru bytu ke
koupi (porovnanim parametri navstivenych bytd, cen atd.). Uka-
zalo se tak, ze ekonomicka racionalita aktért na trhu bydleni je
socialné omezena zejména nebo pouze v jedné konkrétni zivotni
situaci (v dobé, kdy se hodla ¢lovék usadit a ma také dostatecné
zdroje na to, aby si mohl dovolit i koupi bydleni) a jedné konkrét-
ni fazi rozhodovaciho procesu (volba pravni formy bydleni). Mimo
to jsme zjistili, Ze odchylky od ekonomicky raciondlniho jednani
predpokladaného mainstreamovou ekonomii (racionalni zkresle-
ni) vyplyvaji spie z vlivu dominantni socialni normy tykajici se
»spravné“ pravni formy bydleni nez z iraciondlnich cenovych oce-
kavani ohledné budoucich vynost, jak predpoklada behavioralni
ekonomie.

Druhym krokem naseho vyzkumu bylo zkoumani mechanis-
mu, diky kterému je tato konkrétni socidlni norma udrzovana pri
zivoté. Zkoumali jsme socializaci preference vlastnického bydleni
(a dalsich preferenci tykajicich se bydleni) v ramci rodiny a pro-
kazali vliv silnych vazeb (mezi rodi¢i a détmi) na mezigeneracni
prenos této socialnich normy a s ni souvisejicich preferenci. Zjisti-
li jsme také, Ze to tzce souvisi s mezigenera¢nimi transfery zdro-
ji v ramci rodiny, tedy s finan¢ni a majetkovou vypomoci rodicii
a prarodict pfi pofizeni prvniho vlastniho bydleni jejich dospélych
déti/vnuki (dal$i podrobnosti viz Lux et al. 2018). Jinymi slovy,
vliv rodi¢t na formovani preferenci dospélych déti v oblasti bydleni
a mezigenerac¢ni prenos socialni normy tykajici se ,,spravné“ pravni
formy bydleni byly vyznamné silnéjsi, pokud doslo k mezigenerac-
nimu transferu zdroju, tedy pokud rodi¢e svym détem finan¢né ¢i
majetkové vypomohli.
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V této fazi naseho vyzkumu jsme provedli i experiment, v ram-
ci kterého jsme nechali 82 dyad rodict a dospélych déti hodnotit
soubory hypotetickych profilii bydleni (konkrétnich parametra
nékolika moznych bytd). Ucastnici experimentu byli nejprve po-
zadani, aby nabizené profily hodnotili (sefadili podle svych pre-
ferenci) nejprve sami a poté odhadli preference svého partnera
(rodice ¢i ditéte). Profily byly vytvoreny na zakladé 12 atributa
bydleni a jejich kombinaci. Ucastnici experimentu byli pozada-
ni, aby hodnotili hypotetické profily na stupnici od 1 do 20, kde
1 znamenala nejblize vlastnim preferencim (resp. nejblize prefe-
rencim partnera ve dvojici) a 20 nejdale. Zapojenim dyad rodict
a déti, odhadovanim preferenci druhého ve dvojici a navazanim
vysledné odmeény z experimentu na presnost tohoto odhadu jsme
vytvorili takovy ramec, ve kterém byli respondenti motivovani
k ,pravdivému® odhaleni svych vlastnich preferenci. Finan¢ni po-
bidky motivovaly respondenty k mentalnimu usili pfi hodnoceni
profilt bydleni a poskytovani presnych odhadi profila bydlenti je-
jich partnerd.

Experiment nam také umoznil nepfimo zkoumat vliv rodi¢t na
utvareni preferenci jejich dospélych déti v oblasti bydleni. Testovali
jsme souvislost mezi (a) mirou podobnosti preferenci v oblasti byd-
leni v ramci dyady slozené z rodice a jeho dospélého ditéte a (b) mi-
rou znalosti preferenci druhého ve dvojici méfenou na skéle, ktera
udava, jak dobre jsou rodice schopni odhadnout preference svych
déti a jak dobfe jsou jejich déti schopny odhadnout preference
svych rodici. Cilem bylo otestovat, zda podobnost preferenci byd-
leni napfi¢ generacemi souvisi s dobrou vzdjemnou znalosti téchto
preferenci, protoze tato souvislost mtize lépe slouzit jako vyraz so-
cializace v ramci rodiny nez samotna podobnost preferenci napric
generacemi, ktera muze byt vysledkem vnéjsich podminek.

Experiment potvrdil nejen existenci socializace preferenci by-
dleni v rodiné, ale také to, Ze nejsilnéjsi znamky (vnitro)rodinné
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socializace preferenci v oblasti bydleni byly pozorovany u rodin
s vy$$imi prijmy, kde je také vétsi pravdépodobnost financni-
ho transferu na potizeni bydleni od rodi¢t k détem. Nasledu-
jici kvalitativni vyzkum potvrdil, ze (1) pfislib finan¢ni pomoci
ma pravdépodobné nejsilnéjsi dopad na rozhodnuti mladych lidi
o koupi bytu a Ze (2) role rodi¢u jako poradct pfi tomto roz-
hodovani byla mnohem vyznamnéjsi, pokud jejich déti obdrzely
(nebo obdrzi) finan¢ni ¢i majetkovou injekci, nez v pripadé, ze
nikoliv. Socidlni vazby uvnitf rodiny, posilené ¢i oslabené me-
zigenera¢nimi finan¢nimi transfery, jsou tedy hlavnim mecha-
nismem, kterym se socialni norma ohledné ,spravné“ pravni
formy bydleni pfenasi mezi generacemi. Na§ dalsi vyzkum (Lux
et al. 2018) potvrdil, Ze mezigenerac¢ni finan¢ni transfery jsou

vvvvvv

vvvvvv

taktorem, ktery urcuje, zdali mlady ¢lovék bude zit ve vlastnim,
nebo najemnim bydleni.

V dalsich krocich jsme pokracovali ve vyzkumu zaméfeném na
zobecnéni hlavnich implikaci nagich zjisténi — nejprve pro systémy
bydleni a poté pro trhy bydleni. S vyuzitim agent-based modelling
jako vhodného metodologického nastroje pro modelovani vicecet-
nych socidlnich interakci jsme se snazili teoreticky modelovat dy-
namiku vlivu socidlni normy, podle niz je vlastnictvi nemovitosti
vzdy lepsi nez ndjem. Predpokladali jsme, ze zmény v rozhodovani
ohledné pravni formy bydleni jsou uréovany jak ekonomickymi
faktory, tak socidlnimi interakcemi, které reprodukuji a/nebo osla-
buji dodrzovani socialni normy. Dodrzovani normy pro kazdého
agenta bylo nastaveno v jeho pocate¢nim stavu a poté se ménilo
v reakci na socidlni interakce; predpokladali jsme, Ze nasledovani
norem se nejdfive prendsi napfi¢ generacemi v roding, ale pozdéji
se mize zménit v disledku socidlnich interakei (dalsi podrobnosti
viz Lux et al. 2017Db).
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Nase zjisténi z tohoto teoretického modelu odhalila, Ze v kul-
turach charakterizovanych silnym vlivem normy na volbu pravni
formy bydleni mtize existovat vyznamna setrvacnost v jednani
i pfes zménu vnéjsich podminek. Jinymi slovy, ukazali jsme, ze
systémy bydleni se mohou vyvijet mnohem pomaleji, nez na-
znacuji ekonomické modely, ve kterych aktéfi ¢ini individualni
volby pravni formy bydleni na zakladé racionalnich a pragma-
tickych avah. Silné dodrzovani socidlni normy snizuje pravdé-
podobnost jakékoli trvalé zmény v systému bydleni (naptiklad
pokles miry vlastnictvi nemovitosti), a to i kdyby se vlastnictvi
nemovitosti stalo méné dostupnym a trh bydleni zazil vazné ne-
gativni $oky. Tato silna instituciondlni setrva¢nost ma dusledky
nejen pro systémy bydleni, ale i pro trhy bydleni: negativni trzni
$ok, jako je naptiklad vyrazny pokles cen bytti, nemusi adekvat-
né zménit chovani trznich subjektt. Volatilita cen bydleni, i kdyz
se v prubéhu casu zvysuje, proto nemusi vést ke zméné chovani
a systému.

Nase druha generalizace se tykala pfimo trht bydleni a cen by-
dleni. Jelikoz ekonomicka teorie prevazné predpoklada, ze vlast-
nictvi nemovitosti a prondjem jsou dokonalymi substituty, nase
hypotéza znéla, zZe pokud je tato substituce v urcité kulture nebo
spole¢nosti slaba, napfiklad kvtli iraciondlnimu chovani z divodu
pusobeni socialni normy, tak se poptavka po vlastnickém bydleni
stava vice prijmové elastickou. Jinymi slovy, ve spole¢nostech, kde
je vlastnictvi bydleni normativné (ale také racionalné) upfednost-
novano pied najmem, je konec jakékoli ekonomické krize a nasled-
ny rast prijmi domacnosti nutné doprovazen $okovym ristem po-
ptavky po bydleni (,protoze kazdy chce byt vlastnikem®), zatimco
ve spolecnostech s vyvazenéjsim bytovym systémem se podobny
rist pfijmi domdcnosti nemusi nutné promitnout do $okového na-
riistu poptavky po vlastnickém bydleni. V pripadé slabé substituce
mezi pravnimi formami bydleni pak budou zmény cen bydleni tizce
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kopirovat zmény prijmi domdcnosti, zatimco v pripadé silné sub-
stituce bude tento vztah mnohem slabsi.

Pouzili jsme jak teoreticky simula¢ni model, tak empirickou
analyzu na datech OECD. Nejprve jsme vytvorili teoreticky model
vyhledavani a parovani na trhu bydleni, ktery porovnaval vyvoj cen
bytii ve dvou rtiznych situacich: (1) kdy substituce mezi vlastnickym
a ndjemnim bydleni existuje a (2) kdy tato substituce zmizi z divo-
du ptisobeni socialni normy, ktera prakticky urci vysledek volby
predem. Abychom jasné odlisili nase vysledky od prace behavio-
ralni ekonomie, predpokladali jsme, ze 1lidé, ktefi v modelu hledaji
bydleni pro vlastni potfebu, pfi svém rozhodovani neberou v tva-
hu oc¢ekavany budouci rust cen bydleni. Modelovali jsme poptavku
i nabidku bydleni s vyuzitim jejich zdkladnich fundamentalnich
faktorti a zaznamenavali zmény v cendch bydleni (podrobnosti viz
Lux et al. 2020). Nase zjisténi vedla k zavéru, Ze pokud jsou najemni
a vlastnické bydleni substituty, pak vyvoj cen bydleni odrazi vyvoj
prijmi domdacnosti mnohem méné nez v pripadech, kdy substituce,
naptiklad z diivodu ptisobeni socidlni normy, neexistuje.

Abychom ziskali empiricky diitkaz, pouzili jsme udaje o vyvoji
cen byttt OECD. Intenzita substituce mezi ndjemnim a vlastnickym
bydlenim byla aproximovana podilem ndjemniho bydleni na celko-
vém bytovém fondu v dané zemi. Jinymi slovy, predpokladali jsme,
ze vyvazenéj$i struktura pravnich forem bydleni poskytuje vétsi
svobodu pfi jejich vybéru, a tim je i vys$si pravdépodobnost sub-
stituce mezi obéma pravnimi formami bydleni. Pomoci korela¢ni
analyzy jsme zjistili, Ze v zemich s malym podilem najemniho byd-
leni na celkovém bytovém fondu existuje uzsi (vyznamnéjsi) dlou-
hodobd souvislost mezi cenami nemovitosti a pfijmy domdcnosti
nez v zemich s vyvazenéjsim bytovym systémem, tedy s vysokym
podilem ndjemniho bydleni. Vysledky ukazujici na vyssi ptijmovou
elasticitu cen nemovitosti v méné vyvazenych bytovych systémech
(kde prevlada vlastnické bydleni) nez ve vice vyvazenych bytovych
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systémech (kde ma vyznamny podil i ndjemni bydleni) byly nako-
nec potvrzeny i ekonometrickymi modely ¢asovych fad, tedy po
kontrole dalsich fundamentéalnich faktort poptavky (podrobnosti
viz Lux et al. 2020). Potvrdili jsme tak, Ze pokud je substituce mezi
ngjemnim a vlastnickym bydlenim slaba (at uz z pragmatickych
davodi, nebo vlivem normy), pak se poptavka po vlastnickém byd-
leni stava vice prijmové elastickou.

Pokud pak navic predpokladame nizkou cenovou elasticitu
nabidky bydleni, tedy velmi pomalou reakci bytové vystavby na
riist cen byta (ktera je, mimo jiné, charakteristicka pravé pro nasi
zemi), dusledkem je, Ze ve spolecnostech se slabou substituci mezi
vlastnictvim a najmem miizeme oc¢ekavat vyssi volatilitu cen bytda,
a tedy i vyssi pravdépodobnost vzniku cenovych bublin. Konkrétné,
testovali jsme souvislost mezi volatilitou cen nemovitosti (pomoci
casové rady Ctvrtletnich cen byttt OECD z roku 2019, sezénné ocis-
ténych o ctyrctvrtletni klouzavy primér), méfenou varia¢nim koe-
ficientem, a podilem soukromého najemniho bydleni na celkovém
bytovém fondu, a to na vzorku 19 zemi OECD, které maji dostatec-
né dlouhou ¢asovou radu tykajici se cen byta (delsi nez minimalné
80 ctvrtleti). Zjistili jsme vyznamny negativni korela¢ni koeficient,
a to ve vysi —0,464. Jinymi slovy, ¢im vyssi je podil soukromych
cen byt v dané zemi. Pokud bychom misto podilu soukromych
najemnich bytd pouzili podil v§ech ndjemnich byta (véetné social-
nich bytu), korela¢ni koeficient by ztistal negativni (-0,332), ale byl
by jiz statisticky nevyznamny.

Testovali jsme také, zda tato souvislost mtze byt zptsobena
skutecnosti, ze konec hospodarskych krizi je doprovazen prudkym
nartstem poptavky po bydleni a odpovidajicim prudkym zvyse-
nim cen bydleni v zemich se slabou substituci mezi vlastnictvim
a najmem. Zméfili jsme primeérnou intenzitu ristu cen po dosa-
zeni dna cenového cyklu a testovali jsme korelaci mezi touto in-
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tenzitou (pramérny procentni rist cen po dosazeni dna cenového
cyklu) a podilem celkového a soukromého najemniho bydleni na
bytovém fondu zemi OECD. Vysledky jsou uvedeny v tabulce 1, kde
sloupce 4-10 ukazuji primérny ruist cen za rtizna obdobi po dosa-
zeni dna cenového cyklu a odpovidajici korela¢ni koeficienty mezi
intenzitou rustu cen a podilem celkového a soukromého nédjem-
niho bydleni na celkovém bytovém fondu. Naptiklad pro obdobi
10 ¢tvrtleti cenového riistu po dosazeni jakéhokoliv dna cenového
cyklu (které se objevilo ve vech 24 zemich OECD alespon jednou
v jejich ¢asovych radach) je korela¢ni koeficient mezi velikosti riistu
cen byt a podilem soukromych najemnich byt na bytovém fon-
du roven —0,511 a je statisticky vyznamny. Pokud bychom misto
podilu soukromych najemnich bytt pouzili podil vSech ndjemnich
byti, korela¢ni koeficienty by byly stale zaporné a statisticky vy-
znamné. Potvrdili jsme tudiz, ze velikost soukromého najemniho
bydleni je vyznamné a negativné spojena jak s volatilitou cen by-
dleni, tak s intenzitou riistu cen po jakémkoli dné cenového cyklu
- ato je velmi dilezity zavér o vlivu omezené substituce mezi vlast-
nictvim a najmem (napft. v disledku vlivu socialni normy na volbu
pravni formy bydleni) na celkovou efektivitu trhu bydleni.

Tabulka 1: Intenzita riistu cen po dosazeni dna v cyklickém vyvoji cen bytii a podil soukro-
mého (celkového) najemniho bydleni na bytovém fondu ve 24 zemich OECD
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Zems i € 28 | 22 | S | 2Y | Be | 22 | 2%
(1) (2) (3) 4 (5) (6) (7) (8) (9) (10)
Slovensko 3,0 3,0 8,6 12,5 15,5 18,5 22,3 24,3 n.a.
Slovinsko 9,0 3,0 10,3 14,4 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Madarsko 7,0 4,0 22,1 29,7 34,2 36,5 39,7 44,3 n.a.
Nizozemsko 42,0 10,0 14,1 21,2 27,2 17,5 20,8 24,1 36,5
Spanélsko 16,3 13,8 20,9 28,0 333 394 46,0 52,1 76,6
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Italie 19,0 14,8 72 14,5 226 29,3 355 39,3 424
Portugalsko 21,0 170 55 8,5 11,2 13,9 16,9 24,7 29,8
Rakousko 40,0 18,0 87 10,9 12,4 171 19,4 217 23,9
V. Britanie 31,0 19,0 14,0 17,3 18,0 22,9 28,8 345 39,9
Finsko 31,0 19 18,2 277 20,9 252 30,2 31,0 33,5
Svédsko 44,0 19 10,5 15,2 20,4 25,7 30,1 33,5 357
Norsko 23,0 19,8 14,9 22,2 21,0 29,7 35,1 450 50,8
Irsko 21,0 20,6 16,6 21,6 29,2 314|439 53,3 62,7
Recko 20,0 20,8 15,5 19,3 21 n.a. na. n.a. na.
Cesko 31,8 22,4 58 8,5 12,7 18,5 23,0 26,4 na.
Francie 39,0 23,0 8,1 10,5 14,6 174 20,2 23,6 277
Belgie 31,0 275 67 9,0 13,3 16,5 20,6 311 356
Japonsko 370 28,0 6,5 85 10,6 12,7 20,8 23,8 26,3
Dénsko 39,0 28,8 14,8 18,4 26,6 33,2 36,7 308 324
Kanada 31,0 31,0 11,6 14,5 18,3 23,0 26,8 29,9 20,3
Austrélie 31,3 31,3 1,4 1.8 14,6 18,3 211 24,2 276
USA 35,0 35,0 57 7.6 9,9 "7 1,8 13,4 15,0
Némecko 54,0 50,7 53 6,4 72 9,0 10,0 11,6 12,2
Svycarsko 58,5 55,1 70 93 1,5 13,8 16,5 18,9 24,2
Pearsontv kor. - -| -0.400| -0,437*| -0,485*| -0,538"*|-0,548"|-0,600"*|-0,667**
koef.s (2)
N - - 24 24 23 22 22 22 19
Pearsondy kor. - -| —0,429*| -0,511*|-0,576"| -0,511*| -0,512*| -0,526*|-0,583"
koef.s (3)
N 24 24 23 22 22 22 19

Poznamka: * Korelace je vyznamna na drovni 0,05 (dvoustrannd); ** korelace je vyznamna na urovni 0,01
(dvoustrannd); ,q“ znamena &tvrtleti.

Zdroje: Vypocty autord, databaze cen nemovitosti OECD, Housing Statistics in Europe za rok 2010 (podil celkového
néjemniho bydleni v zemich EU), Pittini et al. 2017 (podil soukromého ndjemniho bydleni v zemich EU), databdze
dostupného bydleni OECD a narodni statistické ufady (podil celkového a soukromého ndjemniho bydleni v Norsku,
Japonsku, USA, Kanadé, Australii a Svycarsku).
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Zaveér

V této kapitole jsme chtéli ukdzat, jak mtze aplikace konceptu
pragmatické socioekonomie pomoci pevnéj$i mezioborové spo-
lupraci mezi mainstreamovou ekonomii a sociologii ve vyzkumu
bydleni, zejména pokud jde o hledani zdrojii neefektivity na trhu
bydleni. Sblizeni téchto disciplin muze vést k tomu, ze sociologie
bude mit vétsi vliv na ekonomii, podobné jako méla psychologie
v minulosti prostfednictvim behavioralni ekonomie. Pragmaticky
jsme se vzdali teoretickych ambici v sociologii a upravili metodolo-
gii a zaméfeni vyzkumu tak, aby respektovaly nejdilezitéjsi pilife
mainstreamové ekonomie. Hledali jsme takzvané odchylky od do-
konalé ekonomické racionality (racionalni zkresleni) v uvazovani
pri nakupu bytd, a to zejména ty vyplyvajici z ptisobeni socialni
normy tykajici se ,,spravné“ pravni formy bydleni.

Prokazali jsme, ze vliv takové socidlni normy predstavuje vy-
znamny zdroj neefektivit (distorzi) na trhu bydleni a je vyznam-
nym faktorem nadmérné kratkodobé volatility cen bydleni, podob-
né jako neopodstatnéna ocekavani ohledné budouciho vyvoje cen
bytt, ktera byla dfive zdokumentovana behavioralni ekonomii. Na
nékterych trzich bydleni a v nékterych kulturach, jakoz i v ur¢itych
fazich zivotniho cyklu a rozhodovaciho procesu je racionalni pred-
poklad ekonomické teorie, ze vlastnictvi a pronajem jsou ekono-
mickymi substituty, vyznamné omezen. To ma za nasledek, ze po-
ptavka po vlastnickém bydleni je vice prijmové elasticka a pfi nizké
kratkodobé cenové elasticité nabidky bydleni to vede i k nadmérné
kratkodobé volatilité cen bydleni, a tim i vyssi pravdépodobnosti
vzniku cenovych bublin. Vzhledem k institucionalni setrvacnosti
takové socialni normy nemusi tyto negativni trzni Soky adekvatné
zménit chovani trznich subjektti a mohou tak v dlouhodobém ho-
rizontu pretrvavat. Tato zji$téni tedy naznacuji, ze makroobezret-
nostni regulace zamérené na zmirnéni systémovych finan¢nich ri-
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zik jsou dilezité zejména ve spole¢nostech, kde je substitucni efekt
mezi ndjemnim a vlastnickym bydlenim slaby (nebo klesajici), nez
ve spole¢nostech, kde je silny.

Ukazali jsme, ze interdisciplinarni pragmaticka socioekonomie
muze vyznamné obohatit soucasné znalosti o volatilité cen nemo-
vitosti — jevu, ktery stale vice urcuje socialni a ekonomickou udr-
zitelnost ve svété. Studiem socialnich norem muze sociologie pfi-
spét k poznani skute¢nych zakladii formovani poptavky po bydleni
a implicitné i nerovnovahy na trhu bydleni - prispévek podobny
tomu, co v minulosti pfinesla kognitivni psychologie prostfednic-
tvim behaviordlni ekonomie.

V uplynulych 10 letech byly napsany desitky clankd i knih
o ideologii vlastnického bydleni. Otdzkou tedy je, pro¢ dosud ne-
mély zadny vliv na mainstreamovou ekonomii bydleni. MtZeme
pouze vyslovit hypotézu, Ze: (1) pro jednu ¢ast ekonomi byl ten-
to poznatek irelevantni; (2) pro jinou ¢ast ekonomi byl relevant-
ni (protoze je v rozporu s principy ekonometrickych modeld), ale
mozna se domnivali, Ze vzdjemné piisobeni normativnich a racio-
nalnich zptisobt uvazovani neni z téchto zjisténi uplné ziejmé (to,
co bylo nazyvano ideologii, by ve skute¢nosti mohlo byt vysledkem
racionalni volby); a (3) zbyvajici ¢ast ekonomd tyto ¢lanky necetla,
jednoduse proto, ze jsou sociologické. V nasem vyzkumu pragma-
tické socioekonomie jsme se pokusili prekonat prvni dvé prekazky,
abychom oslabili treti.

Pokud ma byt socioekonomicky vyzkum skute¢né interdiscipli-
narni a prispivat k poznatkiim v obou socialnich védach, musi obé
discipliny odlozit své ambice: sociologové zejména v oblasti teoretic-
ké generalizace a ekonomové ve svém skepticismu viici sociologické
metodologii. Odmitnuti tradi¢ni konkurence mezi spole¢enskymi
védami, pragmaticka konceptualizace racionality, teorie stfedniho
dosahu zaméfena na jeden jev, ktery je dostate¢né jednoduchy, aby
umoznil generalizaci a operacionalizaci, a ¢astecna revize metod
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sociologického vyzkumu mohou oteviit dvefe k novym poznatkiim
v interdisciplinarnim vyzkumu.

Pragmaticka socioekonomie je skepticka vici holistickym
zobecnénim. Nebuduje chrdm nové myslenkové skoly, ale snazi se
vytvorit momentky reality, které se mohou, ale nemusi spojit do
jednoho vétsiho obrazu. Zaméfuje se spiSe na objevovani malych
pokladt poznani nez na vytvareni novych socialnich teorii a za-
jima se spiSe o mikrotroven jednani nez o systémové analyzy. Jeji
zavéry by mély byt snadno srozumitelné pro kohokoli, komu jsou
prezentovany — podobné jako kratké video na YouTube, a ne jako
televizni seridl, ktery ma tisice epizod. Pragmatickd socioekonomie
nenabizi ,velké pribéhy*, pouze malé fragmenty poznani na pomezi
jednotlivych disciplin. Nema zadné ambice kromé toho, Ze osvétlu-
je jednu cast, a mozna jen velmi malou ¢ast, nasi socioekonomické
reality. Pravé proto, ze jeji ambice jsou tak malé, ma $anci vybudo-
vat most mezi jinak nesmifitelnymi tabory sociologti a ekonomd.

Pragmaticky socioekonomicky ptistup lze uplatnit i mimo trh
bydleni. Riizné socialni normy ovliviuji chovani aktérd na jinych
trzich, jako je trh prace (prace versus volny ¢as), maloobchod (napt.
fair trade versus podobné tradi¢ni produkty) nebo finan¢ni trhy
(dluhy versus uspory). Ekonomicky iraciondlni chovani se mtize
objevit v diisledku rostouci rozmanitosti moznych voleb a nejisto-
ty. Norma muze byt jednim z moznych voditek, jak se orientovat
ve slozitém svété kombinaci s vice moznostmi vybéru; dalsi vodit-
ka vsak mohou pochazet ze socialnich siti, charismatu influence-
rii, moci nebo genera¢niho habitu. Socidlni svét bude v budouc-
nu pravdépodobné pronikat do chovani trznich subjektt vice nez
v soucasnosti. Interdisciplindrni vyzkum, ktery se fidi konceptem
pragmatické socioekonomie, se snazi jit tomuto trendu naproti.
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Kapitola 2

POSTOJE LAICKYCH REZIDENCNICH INVESTORU
NA TRHU BYDLENI: RACIONALNI POSTOJE, NEBO
IRACIONALNI NEVAZANOST?

Martin Lux, Martina Mikeszova




Uvod

Sociologické faktory v pozadi ,racionalniho zkresleni®, resp. ,ira-
cionalni nevazanosti“ na trhu bydleni se tési mnohem mensi ana-
lytické pozornosti nez faktory psychologické. Vétsina interdiscipli-
narniho vyzkumu se navic zaméfuje na bézné kupujici a méné na
investory do reziden¢nich nemovitosti (Ozogul a Tasan-Kok 2020:
484). Podstatna ¢ast nedavného boomu cen nemovitosti byla ov-
$em zplisobena poptavkou po investi¢nich bytech (Frayne et al.
2022), tj. bytech, které lidé nekupovali pro vlastni bydleni, ale pro
jiné ucely (k prondjmu jinym osobam, jako bezpecnou investici, pro
rekreaci nebo jako bydleni pro ptibuzné). Konkrétné, vime velmi
malo o uvazovani a motivech mistnich malych, laickych rezidenc-
nich investort (dale jen LRI). A to zejména v zemich stfedni a vy-
chodni Evropy, které pritom (1) zaznamenaly intenzivnéjsi boom
cen nemovitosti (a volatilitu) nez zemé zapadni Evropy (Eurostat
2024) a kde (2) jsou investice do reziden¢nich nemovitosti velmi
popularni kvili specifickym rysim vyvoje statu blahobytu po roce
1990 (Stephens et al. 2015).

Piedchozi vyzkumné studie zjistily, Ze motivy LRI jsou méné
orientovany na zisk nez motivy velkych institucionalnich inves-
torl a Ze jejich ,investi¢ni status® je ¢astéji nahodnym dusled-
kem zivotnich uddlosti nez zdmérnou obchodni strategii (napf.
Soaita et al. 2017). Dosavadni vyzkum vsak nebyl dostate¢né
podrobny v poznani jejich finan¢ni gramotnosti, znalosti fak-
tl, cenovych ocekavani ¢i nekritického nasledovani socialnich
norem, aby bylo mozné posoudit miru ,racionalniho zkresleni®
v jejich investi¢nim uvazovani. Studie o LRI, na rozdil od studii
o velkych instituciondlnich investorech, byly spise popisné (ty-
pologické) nez hodnotici. V diisledku toho se mezera v pozna-
ni, kterou se snazime v této kapitole zaplnit, tyka nejen uzkého
geografického rozsahu vyzkumu LRI, ale také slepych mist v in-
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terdisciplinarnim vyzkumu laickych soukromych reziden¢nich
investic obecné.

K posouzeni investi¢nich postoji LRI v Ceské republice budeme
i v této kapitole monografie vyuzivat behavioralni ekonomii a kon-
cept pragmatické socioekonomie. Konkrétné se budeme snazit od-
hadnout miru ,racionalniho zkresleni“ ¢i ,,iracionalni nevazanos-
ti“ v uvazovani ¢eskych LRI na zdkladé¢ analyzy jejich investi¢nich
motivil, ocekavani a finan¢ni gramotnosti, jakoz i jejich znalosti
fakt a miry nekritického nasledovani socidlnich norem. Pouzije-
me smiS$enou vyzkumnou metodu, ktera kombinuje kvantitativni
vyzkum s kvalitativnimi hloubkovymi individualnimi rozhovo-
ry. V kvantitativni analyze dat se naptiklad ptame, zda jsou LRI
statisticky vyznamné méné nachylni k racionalnimu zkresleni nez
zbytek ceské populace (tj. zda jsou lépe informovani, maji lepsi
finan¢ni gramotnost, raciondlnéjsi ocekavani cen bydleni a jsou
méné nachylni ke stadovému chovani a nekritickému nasledovani
socidlnich norem). To je totiz také to, co bychom od reziden¢nich
investorti o¢ekavali a co mize urcovat dopad jejich chovani na trh
bydleni, respektive na volatilitu cen byti. V této kapitole budeme
rovnéz porovnavat stavajici a potencidlni (budouci) LRI, abychom
zjistili, zda existuji néjaké vyznamné rozdily mezi generacemi.

Koncepéni ramec vyzkumu

Sociologické studie hledaji divody rostouci volatility cen nemo-
vitosti (a zejména jejich neddvného cenového boomu) ve zméné
zakladnich institucionalnich a politickych podminek, jako je glo-
balizace finan¢niho kapitalu (Hochstenbach a Aalbers 2024), de-
regulace hypote¢niho financovani (MacKenzie 2011), sekuritizace
hypoték (Goldstein a Fligstein 2017) a neoliberalni bytova politika
(Schwartz 2011). Blackwell et al. (2025), ktefi analyzovali selhani
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trhu ve Svédsku, naptiklad dospéli k zavéru, ze vysoké ceny nemo-
vitosti jsou zptlisobeny spiSe politickymi a institucionalnimi nez
ekonomickymi faktory. Pfedstavitelé politické ekonomie zachazeji
jesté dale a do diskuse o vyzkumu bydleni aktudlné vnaseji silnou
kritiku volného trhu bydleni, mainstreamové ekonomie a neolibe-
ralni bytové politiky (napf. Clapham 2019; Wijburg 2021; Jacobs
et al. 2024). Jacobs et al. (2024) napriklad povazuji rostouci t¥idni
konflikt v oblasti bydleni za stfedni rys souc¢asného kapitalistickeé-
ho systému, pricemz stat hraje hlavni roli pfi vytvareni podminek,
které vedou k ,,nekone¢nému® rtistu cen bydleni, a tim i ristu bo-
hatstvi klicovych ekonomickych aktéri.

Nas interdisciplinarni vyzkumny koncept — pragmaticka socio-
ekonomie - je ovéem méné kriticky vii¢i mainstreamové ekonomii,
protoze uznava hodnotu teorie racionalni volby a nesnazi se ji na-
hradit novou teorii racionality, trhi nebo instituci. Misto toho hod-
noti uvazovani LRI stejnym zpisobem, jakym to d¢ld behavioralni
ekonomie, tedy rozlisuje mezi ekonomicky raciondlnim a informo-
vanym pristupem k investicim a ekonomicky iraciondlnim a §patné
informovanym pristupem oznacovanym jako ,heuristika“. Heuris-
tiku chape jako ,raciondlni zkresleni“ nebo znamku ,,iraciondlni
nevazanosti®, jejichz zdroje mohou spocivat také v socidlnich inte-
rakcich, kultufe, hodnotach, tradicich, emocich a normach, tj. v so-
cialnim svété. Podrobnéji je teoretické ukotveni naseho vyzkumu
rozpracovano v predchozi kapitole knihy.

Ekonomicka racionalita v konceptu pragmatické socioekono-
mie slouzi pouze jako idealni a uzitecna metodologicka kategorie,
pomoci které miizeme pochopit, pro¢ trhy bydleni nefunguji tak,
jak predpokladd hypotéza efektivity (Fama 1970). Na rozdil od
mainstreamové i behavioralni ekonomie neinterpretujeme ovsem
heuristiku automaticky jako potencialni ztratu efektivity. Napri-
klad rostouci podil velkych profesionalnich pronajimatel mezi
celkovymi investory do reziden¢nich nemovitosti by mél vést k ra-
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cionalnéjsimu chovani na trhu (a mél by byt spojen se zvy$enim
efektivity). Pokud vsak tito pronajimatelé zacnou dominovat na né-
jakém lokalnim trhu (a vytvori monopol) a/nebo za¢nou spolupra-
covat ¢i koordinovat své strategie se svymi konkurenty, pak takové
selhani trhu nakonec povede ke ztraté efektivity, ktera vyrazné pre-
vazi jakykoli predchozi benefit.

Normativni iracionalni chovani muze mit pro spolecnost jak
vyhody, tak nevyhody. Naptiklad Soaita (2024) ve svém popisu LRI
v Rumunsku uvedla, ze rumunsti LRI neprovadéji pred podpisem
ngjemni smlouvy provérky najemniki (jejich prijmi, zaméstnani
atd.), jelikoz ty jsou v Rumunsku spolec¢ensky neptijatelné (zatimco
v nékterych zapadnich zemich jsou bézné). Tato skute¢nost ma jis-
té ekonomické naklady, protoze zvysuje nejistotu a rizika pro LRI,
ktefi si pak mohou uctovat vys$si nez rovnovazné najemné, nabizet
méné byta nebo prilis prisné kontrolovat vyuzivani pronajatych
byti. Miize to viak také vést i ke spole¢enskému zisku v tom smys-
lu, ze lidé s nizkymi ptijmy (nebo lidé se $patnou tvérovou historii)
jsou na trhu s ndjemnim bydlenim méné znevyhodnéni.

Laické investice do rezidencnich
nemovitosti: stru¢ny prehled literatury

Existuji tfi hlavni témata, na ktera se zaméruji studie o souc¢asnych
investorech do reziden¢nich nemovitosti: (1) typologie investor
(2) strategie/narativy, na nichz jsou zaloZeny investice do rezidenc-
nich nemovitosti; a (3) ekonomické a spolecenské dopady investic
do reziden¢nich nemovitosti. Drtiva vétsina studii tfetiho typu se
nezaméfuje na LRI, ale na institucionalni (velké) a preshrani¢ni
investory. Komplexni prehled literatury o typologii investorti do
reziden¢nich nemovitosti 1ze najit v Ozogul a Tasan-Kok (2020).
Nejbéznéjsim typem LRI (tzv. ,archetypem®) v USA nebo Velké
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Britanii je Zenaty, bezdétny muz stfedniho véku s vysokym pii-
jmem a vzdélanim (Lord et al. 2013; Seay et al. 2018). Soaita et al.
(2017) rozlisili sedm typt LRI podle jejich investi¢ni strategie, ale
hloubkové rozhovory odhalily, Ze respondenti vech typt véri, ze
»investice do nemovitosti je bez rizika“, coz znamena, Ze ,interna-
lizovali viru v neustdle rostouci cenu nemovitosti (s. 631). AvSak
ani jejich vyzkum nebyl dostate¢né hluboky na to, aby rozlisil roz-
hodovani zalozené na faktech od heuristiky. To plati i pro nékolik
dalsich studii o LRI v jinych zemich nez v USA nebo Velké Britanii
(napt. Byrne 2020; Hochstenbach et al. 2020).

Vyjimkou je studie chovani britskych bankovnich profesionald,
kterou provedli Clark et al. (2010). Ti podrobné studovali investi¢ni
strategie profesionald, ale nezaméfili se vyhradné na investory do
nemovitosti; ve skute¢nosti pouze mensina respondentti investova-
la do nemovitosti. Zjistili, Ze starsi respondenti aplikovali sofistiko-
vané investi¢ni strategie, zatimco mladsi lidé méli méné diverzifi-
kovana portfolia, byli nachylnéjsi k iracionalni nevazanosti a vice
spoléhali na investice do reziden¢nich nemovitosti. Tyto vysledky
naznacuji, Ze investicni postoje se mohou mezi generacemi lisit,
proto jsme témto mezigenera¢nim rozdilim vénovali zvlastni po-
zornost i v naSem vyzkumu.

Druha kategorie studii se zabyva strategiemi/narativy tykajicimi
se investic do reziden¢nich nemovitosti. Strategie investort jsou ur-
covany jejich motivy - koupit za uc¢elem pronajmu (buy-to-let) nebo
koupit za ucelem spekulace (buy-to-leave) — ¢i druhem vynosi,
o které maji zajem - kapitalovy vynos nebo cash flow (vynos z na-
jmu). LRI mohou k pripravé své investi¢ni strategie vyuzivat rizné
zdroje: data, online komunity, knihy nebo DVD pro investory do
nemovitosti ¢i seminare o investicich do nemovitosti. Martin (2018)
provedl terénni experiment a navstivil nékolik takovych seminari,
kde zjistil rozsahlé pouzivani ,hero narativu® (kde je investor do
nemovitosti zobrazen jako hrdina na investi¢ni cesté) v kombinaci
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s diskurzem o sebenalezeni (stat se jinym clovékem), seberealizaci
(finan¢ni sebekazen) a racionalizaci (oddéleni emoci pfi investic-
ni Gvaze). I pfes dliraz na racionalizaci ovéem Martin zjistil, Ze se
tyto kurzy dostate¢né nevénuji trznim rizikim, coz vedlo k tomu,
ze investofi byli stale nachylni k iracionalni nevazanosti. Earl et al.
(2007) podobné popisuji to, co nazyvaji ,kaskadou doporuceni®
kdy se investi¢ni doporuceni odborniki pfi jejich reprodukci zvrh-
nou do velmi zjednodusenych pravidel. Tvrdi, Ze ptisnd rozhodova-
ci pravidla odbornikii prochazeji procesem entropické degradace,
protoze je prijima stale vétsi pocet amatérskych investori. Nakonec
se tato pravidla stavaji sebenaplnujicimi se proroctvimi, kterd pri-
spivaji k raciondlnimu zkresleni (iracionalité) investort.

Tang a Lee (2020) ukazuji, jak jsou v Hongkongu popularni
diskuse o investicich (co jsou dobré investice a investofi) stale vice
urcovany ideologii financializace. Tvrdi, Ze investice jsou ,,socio-
kulturni praxi zakofenénou ve zptisobech mysleni prevladajicich ve
spole¢nosti® (s. 548) a nelze je od tohoto kontextu oddélit. Gold-
stein (2018) to potvrzuje a ukazuje, jak je spekulace s nemovitost-
mi ve Spojenych statech posilovana spolecenskym kontextem a je
Castéjsi v mistech s tradici laissez-faire, vétsi nestabilitou bydleni
a méné lokalné ¢innou komunitou (s mensim po¢tem komunitnich
organizaci). Na§ vyzkum tzce navazuje na studii Goldsteina (2018)
a rozviji ji z perspektivy pragmatické socioekonomie.

Metodika

Abychom dosdhli cile této kapitoly, pouzili jsme smiSenou metodi-
ku vyzkumu, ktera kombinuje kvantitativni analyzu dat s kvalita-
tivnimi rozhovory. Nejprve jsme pracovali s daty z vyzkumu Hou-
sing Attitudes 2023, ktery byl proveden na reprezentativnim vzorku
2 019 ceskych dospélych respondentt. Priblizné 6 % respondentt
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v tomto vyzkumu uvedlo, Ze vlastni alespon jeden byt nebo rodin-
ny diim, ve kterém sami nebydli (rekrea¢ni nemovitosti byly pfitom
z analyzy vylouc¢eny). Kdyz pfiddme respondenty, ktefi uvedli, ze
jejich partner vlastni druhou reziden¢ni nemovitost, pak bychom
priblizné 9 % vsech respondenti zaradili do skupiny, kterou nazy-
vame ,existujici LRI“ (E-LRI). Tito respondenti vyuzivali své inves-
ti¢ni nemovitosti k dlouhodobému pronajmu (34 % z nich), kratko-
dobému pronajmu (7 %), bezplatnému uzivani pribuznymi (29 %)
nebo k rekreaci (13 %); priblizné 8 % z nich uvedlo, Ze jejich inves-
ti¢ni nemovitost je v souc¢asné dobé prazdna. Nejvétsi ¢ast E-LRI
ziskala svou prvni investi¢ni nemovitost dédictvim (44 %), zatimco
22 % koupilo svou nemovitost bez hypotéky a pouze 15% z nich ji
koupilo s hypotékou.

Pfiblizné 12 % ostatnich respondentt v tomto vyzkumu uvedlo,
ze v budoucnu planuji si samostatné nebo spole¢né s nékym jinym
poridit byt nebo diim jako investici. Kdyz jsme se jich ptali na jejich
investi¢ni plany, zddraznili jsme, Ze nds nezajimad, co by udélali za
idealnich okolnosti, ale jaké jsou jejich realisticky dosazitelné in-
vesti¢ni cile (tj. s ohledem na jejich budouci ptijmy, dluhy, majetek
atd.). Uznavame ovsem, Ze jejich odpovédi mohou byt stale spise
pranim nez realistickym odhadem budoucich investic. Vzhledem
k tomu, ze jsme vSak chtéli zachytit genera¢ni rozdily v uvazovani
o investicich, zahrnuli jsme je rovnéz do nasich analyz (pouze pro
ilustrativni obrazek ohledné budouciho trendu) a nazvali je ,,po-
tencialni LRI“ (P-LRI). Celkem 46 % P-LRI planovalo koupit byt
pomoci hypote¢niho uvéru, 20% tak planovalo ucinit bez uvéru
a pouze 7 % z nich oc¢ekavalo, ze investi¢ni nemovitost zdédi.

K identifikaci a porovnani charakteristik E-LRI a P-LRI jsme
pouzili multivariantni bindrni regresi; dichotomickou zavislou
proménnou bylo, zda respondent patfil k E-LRI (resp. P-LRI) ¢i
nikoli. Popisné statistiky vybranych charakteristik jsou shrnuty
v tabulce 1. Nasim hlavnim tkolem vsak bylo posoudit uvazovani
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LRI. Analyzovali jsme tedy fadu otdzek z vyzkumu, které mérily
psychologicky profil LRI, zpfisob, jakym shromazduji informace,
uroven jejich finan¢ni gramotnosti, jejich oc¢ekavani ohledné trhu
a znalosti zakladnich principt trhu. Mapovali jsme také socidlni
sité, které mohly ovlivnit investi¢ni rozhodnuti, a odhadovali ne-
bezpeci stddového chovani (herding) a nekritického nasledovani
socialnich norem.

Abychom mohli ditkladné posoudit postoje laickych investord,
pouzili jsme také doplitkovy kvalitativni vyzkum. Provedli jsme
12 rozhovort s E-LRI, ktefi koupili investi¢ni nemovitosti ve dvou
ekonomicky a geograficky odli$nych ¢eskych méstech (Praha a Os-
trava), pricemz v kazdém mésté jsme provedli Sest rozhovort, aby-
chom ziskali predstavu o investicich do reziden¢nich nemovitosti
v riiznych kontextech. Zajistili jsme vzorek s rovnomérnym zastou-
penim muzii a Zen a rozmanitymi vékovymi kategoriemi: pét re-
spondentt bylo ve véku 30-39 let, pét ve véku 40-49 let a dva byli
star$i 50 let. Témér vsichni respondenti vSak méli vysokoskolské
vzdélani (10). Devét respondentit mélo déti a tfi byli bezdétni. Re-
spondenti byli rekrutovani prostrednictvim metody snéhové koule
(snowballing) a s pomoci tazatelské sité¢ Centra pro vyzkum vetej-
ného minéni (CVVM).

V kvalitativni studii jsme zkoumali uvazovani LRI, které se pro-
jevovalo tfemi zpusoby: (1) ve volném vypravéni, kdy respondenti
popisovali své myslenkové procesy v souvislosti s nakupem nebo
drzenim nemovitosti za ucelem investice; (2) v jejich reakcich na
nasi otazku, za jakych okolnosti by uvazovali o prodeji investi¢niho
bytu nebo koupi jiného; a (3) v hrani roli, kdy bylo respondentiim
predlozeno pét aktudlnich inzeratt a byli pozadani, aby se vzili do
role poradce budoucich investort a poradili, jak a na zakladé ¢eho
se rozhodnout o investici. Cilem bylo dosahnout saturace dat (pod-
le zakotvené teorie) postupnym koédovanim dat a hledanim dalsich
respondentti, dokud se vzorce uvazovani nezacaly opakovat.
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Tabulka 1: Popisné statistiky: charakteristiky E-LRI a P-LRI (2023)

Zavisla proménna Relativni éetnosti (%) N
E-LRI 8,8 177
P-LRI 12,0 243
Celkem LRI 20,8 420
Nezavislé proménné Relativni éetnosti (%) N
Vék respondenta = 18-25 let 10,4 21
Vék respondenta = 26-35 let 15,3 310
Vék respondenta = 36-45 let 18 363
Vék respondenta = 46-55 let 17 352
Vék respondenta = 56-65 let 15 312
Vék respondenta = 66+ let 23 471
Celkem 100 2019
Vzdélani respondenta = zakladni, nizsi stfedni 44 897
Vzdélani respondenta = vy$§i sekundarni 35 715
Vzdélani respondenta = vysoka skola 20 403
Celkem 100 2015
Rodinny stav = zenaty/vdana 43 875
Rodinny stav = Zijici v nesezdaném souziti 1 227
Rodinny stav = ovdovély/ovdovéla 8,3 166
Rodinny stav = rozvedeny/rozvedena 13,4 268
Rodinny stav = svobodny/svobodna 23,5 472
Celkem 100 2008
Jednoc¢lenna domacnost 23,2 468
Dvouclenna doméacnost 39,3 792
Triclennd domacnost 17 359
Ctyrélenna domacnost 14,6 294
Domaécnost s péti a vice ¢leny 5,2 106
Celkem 100 2019
Subjektivni vnimani pfijmu domacnosti - vysoky 73 14
Subjektivni vnimani prijmu doméacnosti - stredni 57 11
Subjektivni vnimani pfijmu domacnosti - nizky 35 675
Celkem 100 1925

Zdroj: Postoje k bydleni 2023. V$ichni respondenti (N = 2 019).
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Hlavni vysledky z kvantitativni analyzy dat

E-LRI se v mnoha oblastech statisticky vyznamné nelisi od zbyt-
ku populace: jsou napriklad podobni, pokud jde o velikost bydlisté,
politickou orientaci, zivotni optimismus nebo pracovni nasazeni.
Podle Pearsonova chi-kvadrat testu se vSak od zbytku populace
vyznamné lisi vékem (obvykle jsou ve véku 40-60 let), vzdélanim
(obvykle maji sttedni vzdélani), pfijmem (domdcnosti s vyssim pri-
jmem), rodinnym stavem (zenati nebo Zijici v nesezdaném souziti),
velikosti domacnosti (velké rodiny) a typem bydleni (vlastnici byd-
leni, zejména majitelé rodinnych domu).

P-LRI se od zbytku populace li$i i v dalsich ohledech: statis-
ticky vyznamné castéji se jednd o muze z velkych mést, ktefi jsou
svobodni, mladi (ve véku 18-30 let) a pochazeji z rodin s vys$simi
ptijmy a vice ¢leny; obvykle Ziji s rodici, ktefi jsou vlastniky ne-
movitosti. P-LRI jsou také vyznamné castéji pravicové orientovani
a jsou ochotni podstoupit vétsi riziko pfi investovani; jsou méné
fatalisticti (silnéji véri, Ze sviij osud maji pevné ve svych rukou a ze
jejich tspéch v zivoté zavisi pouze na nich a jejich tvrdé praci) a vy-
znamné Castéji tvrdi, Ze jsou pilni a tvrdé pracuji.

Tabulka 2 predstavuje vysledky binarnich logitovych mode-
It pouzitych k urceni hlavnich charakteristik E-LRI (model 1)
a P-LRI (model 2). Zatimco E-LRI jsou castéji stfedniho véku, Ze-
nati a ziji ve venkovskych oblastech, P-LRI jsou ¢astéji mladi, svo-
bodni a ziji ve méstech. Obé skupiny v§ak maji spole¢nou vyrazné
vyssi pravdépodobnost, Ze ziji v domacnosti s vysokym piijmem
a vy$$im poctem clent. Kromé toho se P-LRI vyznacuji pravico-
vou politickou orientaci, nizkou averzi k riziku a nestalosti zajmd,
zatimco E-LRI se vyznacuji vysokou averzi k riziku a nizs$i finan¢ni
gramotnosti (méfeno zde pouze podle toho, zda védi, co znamend
»fixace urokové sazby hypotéky®). Ostatni mozné faktory nebyly
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statisticky vyznamné, ale modely vysvétluji relativné vysokou vari-
abilitu zavislych proménnych (16 % a 23 %).

Tabulka 2: Multivariaéni binarni (logitova) regrese: charakteristiky E-LRI a P-LRI

Model 1 (E-LRI)

Model 2 (P-LRI)

Proménna Exp(B) Exp(B)
Vék 40-59 let 1,726** (0,197) -
Vék 18-39 let - 2,072** (0,230)

Zenaty/vdana nebo zijici v nesezdaném souziti

Zijici ve venkovské oblasti (do 2 000 obyvatel)

Zijici ve mésté (vice nez 20 000 obyvatel)

Vzdélani

Zakladni

Stredni bez maturity
Stiedni s maturitou

Vysokoskolské

Velikost domacnosti
Jednoclenna domacnost
Dvouclenna doméacnost
Triclenna domacnost
CtyFelenna domacnost

Domacnost s péti nebo vice ¢leny

Subjektivni prijem domdcnosti
Domacnost s vysokym pfijmem
Domacnost se stfednim pfijmem

Domaécnost s nizkym piijmem

2,835***(0,302)

1,501* (0,201)

0,290* (0,596)

0,553%(0,293)

1,360 (0,239)
Ref.

0,567 (0,471)
0,476* (0,337)
0,322** (0,384)

0,423*(0,378)

Ref.

2,527**(0,335)
1,043 (0,238)
Ref.

2,756*** (0,227)

1,969*** (0,199)

0,243***(0,391)

0,329***(0,335)

0,220*** (0,380)

0,371**(0,365)
Ref.

2,605** (0,363)
1,634 (0,263)
Ref.
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Proménna

Model 1 (E-LRI)

Model 2 (P-LRI)

Exp(B) Exp(B)
Politicka orientace
Pravice 1,016 (0,312) 3,440***(0,377)
Stred 1,611 (0,275) 2,487*(0,368)
Levice Ref. Ref.
»Vyhybam se rozhodnutim, kterd mohou vést k nejistym vysledkim."
Rozhodné ano 0,202** (0,612) -
Spise ano 0,276* (0,603) -
Spise ne 0,335 (0,639) -
Rozhodné ne Ref. -
»Do jaké miry jste spokojen/a se soucasnou situaci v oblasti
bydleni'v Ceské republice?"
Velmi spokojen/a 2,229*(0,377) 2,361*(0,402)
Spise spokojen/a 1,109 (0,281) 1,373 (0,299)
Spise nespokojen/a 0,854 (0,269) 0,958 (0,291)
Velmi nespokojen/a Ref. Ref.
»Fixace hypotéky znamend jistotu, Ze irokova sazba hypotecniho
uvéru se po pfedem dohodnutou dobu nezméni* - finanéni 2,247**(0,287) -
gramotnost (0 = pravda, 1 = nepravda)
»Nékdy se na kratkou dobu upnu na urcéitou myslenku nebo ukol, ale
pozdéji o né ztratim zdjem* - nestalost (1 = souhlasim, - 0,580** (0,205)
2 = nesouhlasim)
” ijsem typrclavei(a, ktery raq riskuje” —averze k riziku _ 2,137 (0,209)
(1 = souhlasim, 2 = nesouhlasim)
Konstanta 0,174* (0,766) 0,016*** (0,646)
—2 Log likelihood 788,934 762,538
Nagelkerke R Square 0,159 0,228

Poznamka: Zavisla proménna: respondent patii do E-LRI (resp. P-LRI) = 1 nebo ne = 0. Ref. = referen¢ni

kategorie.*p > 0,05, ** p > 0,01, ***p > 0,001. S.E. v zavorkach.

Zdroj: Postoje k bydleni 2023.N = 2 019.
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Graf 1 ukazuje podily E-LRI a P-LRI (a zbyvajicich responden-
th), ktefi spravné odpovédéli na otazky tykajici se finan¢ni gramot-
nosti a znalosti legislativy tykajici se ndgjemnich vztahit. Pokud jde
o finan¢ni gramotnost, vétsina respondenti znala spravny vyznam
pojmu ,fixace hypotéky“ (78 % vsech respondentil) a ,investic-
ni portfolio“ (74 %) a vétsina z nich spravné odhadla vztah mezi
rizikem a vynosem (61 %) a mezi Grokovymi sazbami a dsporami
(58 %). Naopak vétsina z nich odpovédéla nespravné na otazky, kte-
ré se, byt skryté, snazily zjistit, zda znaji rozdil mezi nominalnim
a realnym HDP a zda védi, Ze existuji dva typy vynosii z investic
do bydleni (v obou ptipadech odpovédélo spravné pouze 29 % re-
spondentit). Uplné znéni otdzek je uvedeno v ptiloze této knihy.
Respondenti s vy$§im vzdélanim a z domdcnosti s vys§imi pfijmy
odpovidali na tyto otdzky vyrazné ¢astéji spravné nez ostatni.

Jak ukazuje graf 1, rozdily mezi E-LRI a zbytkem populace
a P-LRI a zbytkem populace jsou ve vétsiné pripadi statisticky ne-
vyznamné; jedinou vyjimkou jsou otazky tykajici se znalosti pojmi
»fixace hypotéky“ a ,investi¢ni portfolio®, kde E-LRI statisticky vy-
znamneé castéji odpovidali nespravné (!) nez zbytek populace (po
vylouceni odpovédi ,nevim®). Ackoli je podil spravnych odpovédi
vyssi u P-LRI nez u E-LRI, rozdil mezi témito dvéma skupinami
(a rozdil mezi kazdou z téchto skupin a zbytkem populace) je vét-
$inou statisticky nevyznamny. Jinymi slovy, investori neméli vyssi
uroven finan¢ni gramotnosti nez zbytek populace a stavajici inves-
zbytek populace u dvou otazek, které se pfimo tykaji investic do
bydleni: fixace hypotéky a investi¢ni portfolio.

Podobné ani potencidlni, ani stavajici investofi nejsou ve statistic-
ky vyznamné mife lépe informovani o legislativeé tykajici se ndjemni-
ho bydleni nez zbytek populace. Obecné plati, Ze investori prevazné
védi o moznosti dat najemci vypovéd bez vypovédni lhity (tuto otaz-
ku spravné zodpovédélo 63 % E-LRI, 75% P-LRI a 68 % zbyvajicich
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respondenttl) a prevazné nevédi o nemoznosti zakazat ndjemctim re-
gistrovat se v byté, ktery si pronajimaji, k trvalému bydlenti (tuto otaz-
ku spravné zodpovédélo jen 33 % E-LRI, 39% P-LRI a 32% zbyvaji-
cich respondentti). Potencidlni investori byli opét 1épe informovani
nez zbytek populace, ale rozdily nebyly (opét) statisticky vyznamné.

Graf 1: Cetnost spravnych odpovédi v oblasti finanéni gramotnosti a znalosti prava (v %)

Finanéni gramotnost

Fi hypoté Z (8865)*90
ixace oté
ypotéky K (Qog )
-y . 68 (75)
Investi¢ni portfolio 79 (83)
I—— 7 4 (84)
. 62 (74)
Vztah mezi rizikem a vynosem 67 (72)
I G (73)
Vztah mezi Grokovou sazbou 6%£727)3
a Usporami IEEEEssss——— 53 (7§) )
. . 24 (36)
RozliSeni nominalni a realné hodnoty 33 (46)
20 (43)
Dvoji vynos z investic do rezidenénich Zgé?’(g)g)
nemovitosti 29 (36)

Znalost pravnich piedpist tykajicich
se najemnikd

63
Vypovéd bez vypovédni lhity 75 (82)
Povinnost poskytnout nahradni 43 (g;)
bydleni v pfipadé vypovédi e 44 (60)

Moznost zakazat najemnikim 333(31216)
registrovat se k trvalému bydlen p— 32 (44%

(0] 50 100
E-LRI P-LRI H Ostatni

Pozndmka: Graf uvadi relativni ¢etnosti (v %) spravnych odpovédi véetné odpovédi ,nevim*; relativni cetnosti po
vylou¢eni odpovédi,,nevim“ jsou uvedeny v zavorkach. UpIné znéni otazek je uvedeno v pfiloze.

* Oznacuje statisticky vyznamny rozdil (pomoci Pearsonova chi-kvadratového testu) mezi odpovédmi investor(
a odpovédmi zbytku populace po vylouc¢eni odpovédi ,nevim".

Zdroj: Postoje k bydleni 2023.N = 2 019.
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Rozdily mezi E-LRI a P-LRI nebo mezi obéma skupinami a zbyt-
kem populace, pokud jde o ocekavani vyvoje cen bytt (znéni otazek
viz priloha knihy), jsou opét zanedbatelné: 25% E-LRIa 19 % P-LRI
si mysli, ze ceny nemovitosti nikdy neklesaji (27 % ze zbyvajicich
respondenttt), a 41 % E-LRI a 49 % P-LRI si mysli, ze v kratkodo-
bém horizontu ceny mohou mirné poklesnout, ale v dlouhodobém
horizontu budou vzdy stoupat (39 % ze zbyvajicich respondent).
Pokud tyto dvé nejoptimisti¢téjsi odpoveédi secteme, zjistime, Ze
mezi E-LRI a P-LRI (nebo mezi investory a zbytkem populace) neni
témér zadny rozdil. Tato optimistickda ocekavani mohou odrazet
vyvoj cen byti za poslednich 30 let: mezi lety 1998 a 2024 se nomi-
nalni cena primérného bytu zvysila 6,6krat (5,4krat po zohlednéni
inflace) a navzdory nékolika obdobim mirnych korekci (nejvétsi
z nich byla v letech 2008-2012, kdy priimérna nominalni cena bytu
poklesla 0 22%) Cesi od padu komunismu dosud nezazili Zddnou
hlubokou a/nebo dlouhodobou korekci cen.

Obé skupiny investorti vétsinou uvedly, Ze hodnota bytu, ve
kterém ziji, se za poslednich 12 mésict zvysila: P-LRI (ti, ktefi na
otazku odpovédéli) uvedli priimeérny ro¢ni nartst ceny bytu o 29 %
a E-LRI nartst o 21 %, coz je rust, ktery je v rozporu se skutec-
nym nominalnim primérnym poklesem cen bytii za poslednich
12 mésict (-1,3%) a ktery také vyrazné prevysuje odhad rustu
cen bytl u ostatnich respondentti (18 %). Ackoli nariist hodnoty
konkrétnich nemovitosti v urcitych lokalitich mohl byt skutecné
vys$$i nez pramér, rozdil mezi skute¢nym vyvojem priimérnych cen
a odhadem investori je tak velky, Ze jej nelze vysvétlit pouze touto
skute¢nosti. Kromé toho byli P-LRI silné presvédéeni o spravnosti
svého odhadu: zatimco 34 % E-LRI a 35% ostatnich respondenti
odpovédeélo na tuto otazku ,nevim®, podil P-LRI, ktefi vyjadrili ta-
kovou nejistotu, byl vyznamné niz$i (15 %). Vétsina investora také
ocekavala dalsi rist cen: primeérny oc¢ekavany riist cen bytt v obou
skupinach ¢inil 8 %, coz odpovidalo primérnému odhadu zbytku
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populace. Ceny nemovitosti ve skute¢nosti vzrostly o priblizné 4 %
v prabéhu 12 mésicti po dotazovani respondentt. Zd4 se tudiz, ze
LRI vyrazné nadhodnocuji zejména minulé ro¢ni kapitalové zisky
a jsou také optimisticti ohledné budoucnosti, i pres jasné znamky
korekce cen v dobé vyzkumu.

Z4dné ze skupin investord si nebyla statisticky vyznamné vice
nez zbytek populace védoma, ze budouci vyvoj cen nelze odhadovat
pouze na zdkladé minulého vyvoje cen: na otazku, jaky bude podle
nich primérny vyvoj cen byt v konkrétnim mésté v pristim roce,
pokud pro tento odhad maji k dispozici pouze informaci o vyvoji
pramérnych rocnich cen byt v daném mésté za poslednich osm
let, pouze velmi maly podil respondentt v obou skupinach odpo-
védél spravné, tj. ze v takovém pripadé neni mozné odhadnout bu-
douci vyvoj cen (iplné znéni otazky viz ptiloha této knihy). Vsichni
investori si byli ve své odpovédi vyrazné jistéjsi nez zbytek popu-
lace, ale spravnou odpovéd uvedlo pouze 11% E-LRI a 6% P-LRI
(a 12 % zbyvajicich respondentii); rozdil mezi P-LRI a zbytkem po-
pulace byl dokonce statisticky vyznamny.

Respondenti-investofi byli také pozadani, aby si predstavili, Ze
pomahaji priteli odhadnout, zda je vhodna doba na koupi bytu,
a aby z ptilozeného seznamu informaci vybrali ty, které by pro svou
radu pouzili: (a) kvalifikovany odhad budouciho vyvoje pfijmt do-
macnosti a miry zaméstnanosti; (b) kvalifikovany odhad budouci-
ho vyvoje miry inflace a irokové sazby; (c) informace o zménach
cen nemovitosti v predchozich mésicich a letech; (d) vlastni inves-
ti¢ni zkusenosti nebo zkusenosti znamych a pratel; nebo (e) dopo-
ruceni expertt. Kazdé informaci méli priradit vahu a soucet vsech
vah ¢inil 100.

LRI priradili odhadovanému budoucimu vyvoji hlavnich funda-
mentalnich faktort na trhu bydleni (pfijmi, zaméstnanosti, inflaci
a sazeb) primérnou vahu pouze ve vysi 33: 13 budoucimu vyvoji
prijmi domacnosti a mife zaméstnanosti a 20 budoucimu vyvoji in-
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flace a urokovych sazeb (v tomto ohledu nebyl mezi E-LRI a P-LRI
zadny rozdil). Naopak, relativné vysokou vahu priradili zkusenos-
tem svym, svych pratel a znamych (primeérnd vaha 24 u E-LRI a 26
u P-LRI) a informacim o vyvoji cen nemovitosti v minulosti (vaha
24 u obou skupin). Hlavnim zdrojem informaci, ktery by v takovém
ptipadé vyuzili, jsou rady od lidi v jejich okoli (s primérnou va-
hou 26) a publikace/rady expertt a uspésnych investort (s primeér-
nou vahou 25). U obou skupin byly pramérné véhy stejné. Celkové
tak lze fict, Ze priblizné polovina jejich odhadu byla zalozena na
tzv. stadovém chovani (herding) a iracionalni extrapolaci minulého
vyvoje cen byti. Mimo to, jak E-LRI, tak P-LRI se zdaji byt silné
ovlivnéni socialni normou tykajici se investic do nemovitosti: 90 %
E-LRIa 93 % P-LRI (92 % zbyvajicich respondenti) souhlasi s tvrze-
nim, ze pokud ¢lovék chce investovat volné uspory nebo dédictvi, je
nakup nemovitosti vZdy nejlepsi investi¢ni moznosti.

Hlavni zjisténi: kvalitativni studie chovani investort

Kvalitativni rozhovory odhalily, Ze investofi maji rizné motivace,
coz je v souladu se zjisténimi z minulych vyzkuma (napf. Soaita
et al. 2017; Shiffer-Sebba 2021). Nasim cilem vsak bylo predevsim
odhadnout, do jaké miry mohou jejich investi¢ni postoje podléhat
»racionalnimu zkresleni“. Riizné cesty k investicim do rezidenc-
nich nemovitosti odrazeji rtizné zptisoby uvazovani o nich, a to
zejména mezi témi, ktefi se zamérné rozhodli koupit si investic-
ni nemovitost, a témi, ktefi se stali investory jednoduse tim, Ze si
ponechali byt, ktery jiz vlastnili nebo zdédili, ale nechtéli jej pro
vlastni bydleni. Nakonec jsme rozlisili ¢tyfi skupiny respondent.
Cilem rozli$eni ovSem nebylo vytvorit néjakou typologii investort
nebo poskytnout vycerpavajici prehled riznych kategorii investo-
rl, ale pouze hloubéji pochopit jejich investi¢ni uvazovani.
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Pryni skupina: Podnikatel. Tti respondenti naseho vzorku pro-
kazali relativné vysoce sofistikované a informované ekonomické
(investi¢ni) postoje. VSichni povazovali investice do nemovitosti
za druh podnikani. Méli minimalni vlastni aspory a byt si koupili
s pomoci hypotéky. Byli relativné mladi a hledali byt za i¢elem jeho
pronajmu. Tito respondenti méli velmi dobré finan¢ni znalosti, byli
ochotni zkouset nové véci a podstupovat rizika, osamostatnili se
v mladém véku a sami néjakou dobu zili v soukromém najmu. Jeden
z nich provadél své vypocty pomoci modernich technologii a vyu-
zival sluzeb finan¢niho poradce a pravnika. Tito respondenti méli
zdjem hlavné o vynosy z prondjmu a méné je motivovaly potencidlni
kapitalové vynosy plynouci ze zhodnoceni cen bytu v ¢ase.

Druhd skupina: Zaméreni na kapitdlovy vynos. Dva respondenti
stfedniho véku se ocitli v situaci s volnymi prostfedky (aspory, dé-
dictvi, dar) a povazovali investici do reziden¢nich nemovitosti za
nejlepsi zpusob, jak je ztrocit. Zajimaly je pfitom hlavné potencial-
ni kapitdlové vynosy, tedy budouci riist cen byta (peclivé si vybirali
byt, u kterého nehrozil pokles ceny), a vynos z najmu povazovali
pouze za bonus. Ve srovnani s ,podnikateli“ byli ohledné své in-
vestice nejistéjsi a méli méné sofistikované znalosti o trhu. Veérili,
ze vlastnit nemovitost je lepsi nez nechat penize v bance, a bali se
jinych typt investic (kvtli minulym ztratam nebo nedostatku zna-
losti):

~Kdybych védél, kam [penize] smysluplnéji investovat, prodal
bych vsechno. Ale potdd je to lepsi nez mit penize na tictu nebo v jiné
investici.“ (106)

Ackoli respondenti z obou vyse uvedenych skupin méli relativ-
né dobfe promyslené investicni strategie a zvazovali investice do
jinych komodit, zjistili jsme, Ze ani jejich uvazovani nebylo tak eko-
nomicky racionalni, jak se na prvni pohled zdalo. Naptiklad vsech
pét respondenti véfilo, Ze hodnota jejich nemovitosti miize pouze
rist:
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»Lidé vzdy potiebuji bydleni. Stdle je nedostatek bytii.“ (104)

»Veérim, Ze ceny porostou, ale nevim, zda budou kopirovat inflaci,
nebo zda porostou vice. Myslim si ale, Ze ceny bytii porostou a Ze to,
co se stalo v USA, se tady nestane.” (105)

Zkusenost s promarnénou prilezitosti koupit byt drive, kdyz
byl levnéjsi, vedla nékteré z nich k nekritickému (normativnimu)
presvédceni, ze budouci kapitalovy vynos je prakticky jisty. Nikdo
z nich také nevédél, Ze globalni finan¢ni krize vedla k poklesu cen
byti v nékterych evropskych zemich, a povazovali za zcela nereal-
né, ze by ceské nemovitosti mohly projit néjakym propadem cen.
Méli také sklon k omezené racionalnimu stadovému jednani, po-
kud se jedna o jejich postoj k radam expertt. Kdyz jsme je pozadali,
aby vypocitali navratnost své investice, ¢asto nezahrnuli vSechny
potrebné ndklady - napriklad naklady vlastni prace, ztraty z ne-
obsazenosti nebo i naklady na renovaci byta. Nékteti z nich po-
rovnavali pouze prijmy z prondjmu se souctem splatky hypotéky
anakladd na adrzbu, a pokud byl vysledek kladny, povazovali to za
vynosnou investici:

»e.. a zacdtku jsem platil navic asi 300 K¢ mésicné za hypotéku.
Pak se to vyrovnalo, takzZe jsem dostdval vic, nez jsem platil na hypo-
téku ... to mi pripadalo jasné.” (101)

A i mezi nimi je ¢asto v pozadi investicniho rozhodnuti spise
rodina nez ¢isty investi¢ni zisk:

... mit ten byt pro mé prosté mélo vétsi vyznam nez jen finance,
a pak, v pripadé mozného prodeje, bych nemyslel jen na Cisla, ale
Ze by stalo za zvdZeni, Ze tam budu bydlet jd nebo nékdo z rodi-
ny.“ (104)

»Pldn je predat ho dalsi generaci... takZe ho ted jen spravuji
a predam dal.“ (103)

Tteti skupina: necekand prileZitost. Dva respondenti neuvazova-
li o investici do reziden¢ni nemovitosti, ale méli volné prostredky
avjejich sousedstvi se nahodou prodaval byt; ,,pritel pritele“ proda-
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val byt nebo ,,pfitel v realitach® jim o této moznosti fekl. Na rozdil
od predchozich dvou skupin investort neprovadéli zadné sofistiko-
vané analyzy a nehledali témér zadné doplnkové informace; mis-
to toho se rychle rozhodli a byli silné ovlivnéni ndzory znamych,
pratel nebo pribuznych. Opét koupili nemovitost hlavné proto, aby
uspokojili budouci potieby rodiny:

»Pro mé je to idedlni fesent, protoZe mam dvé déti, dva byty a ne-
musim se tim zabyvat, kazdy dostane jeden a je to snadné.” (110)

»e.. 2a padr let si dokdzu predstavit, Ze nase déti budou bydlet
v byté... Vzdame se ptijmu, ktery mdm z prondjmu, a budeme mit
Stastné déti, které si vyzkousi samostatné bydleni...“ (109)

Zbyvajici respondenti si jen ponechali byt, ktery jiz vlastnili
nebo zdédili. Pro ¢tyfi respondenty byl investi¢ni byt ptivodné je-
jich vlastnim domovem a rozhodli se jej ponechat a po svém od-
stéhovani pronajimat; diivodem byly budouci potteby bydleni je-
jich vlastni rodiny nebo silnd emociondlni vazba, kvli které byt
nechtéli za zadnych okolnosti prodat. Jeden respondent byt zdédil
a nechtél se ho vzdat. V této skupiné se nejvice objevovalo presvéd-
ceni, Ze byt predstavuje ,trvalou hodnotu® a ze ,,nemovitost se bude
vzdy zhodnocovat™

»Prodat nemovitost v dnesni dobé? Ne, radéji to nechdam na svych
synech. Nemovitost se bude vZdy zhodnocovat.” (102)

»Nikdy jsem ani na vtetinu neuvazZoval o prodeji bytu... Myslen-
ka, Ze by se investice mohla ukdzat jako nerentabilni, je Cistd science
fiction... Vzhledem k ptirozenému vyvoji trhu si nedokdzu predsta-
vit pokles cen nemovitosti.“ (I11)

»Pravdépodobné mé nic nepresvédci, abych prodal své byty. Kdyz
jsem byl ve $patné financni situaci, nechal jsem si je. Pokud by ceny
klesly, pravdépodobné bych zvazil naopak koupi dalsiho bytu.“ (108)

»Jd tomu vitbec nerozumim, ale jeden vyznamny ekonom mi jed-
nou fekl, Ze investice do nemovitosti jsou nejjistéjsi, protoze ceny ne-
movitosti budou vZdy stoupat. (112)
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Stadové jednani, emoce, silné a nekritické nasledovani socialni
normy ohledn¢ investic do reziden¢nich nemovitosti a iracionalné
vytvarend ocekavani ohledné budoucich kapitalovych vynost byly
v této skupiné vyrazné castéjsi nez u respondent z predchozich tri
skupin. Kdyz byli respondenti pozadani, aby se vzili do role porad-
ce, vsichni doporudili jako nejlep$i moznost (oproti jinym komo-
ditam) investici do reziden¢nich nemovitosti. Argumentovali tim,
ze neni tfeba nic pocitat ani ¢ekat na lepsi prilezitost, staci pouze
peclivé vybirat nemovitost ve spravné lokalité. V pripadé vyuziti
hypotéky by se investofi méli pouze ujistit, Ze maji dostate¢ny pri-
jem na splaceni hypotéky i pro pripad, kdyby byl byt prazdny.

Nas kvalitativni vyzkum tedy ukazal, Ze vSichni LRI jsou ochot-
ni kupovat investi¢ni nemovitosti, i kdyz jsou ceny nadhodnocené,
a témér nikdy nejsou ochotni je prodavat. Prodej byl zvazovan pou-
ze v pripadé ndhlych finan¢nich potizi, nemoci nebo valky. Takové
investi¢ni postoje, stejné jako podobné postoje u béznych kupuji-
cich, pravdépodobné prispivaji k vyssi volatilité cen nemovitosti
v Ceské republice. Na druhou stranu, toto ,raciondlni zkresleni*
mize mit také vyznamné socialni pfinosy. LRI nékdy poskytuji
svym najemnikim nadstandardni sluzby (zapojeni nové pracky,
poskytnuti ndhradniho kli¢e v pfipadé potfeby) a snazi se s nimi
udrzovat dobré osobni vztahy (dévaji jim malé darky nebo je na-
vstévuji pfed Vanocemi). Proto také casto stanovuji nizsi pocatecni
najemné a pozdéji jej nezvysuji na trzni hodnotu:

»Cilem nebylo vydélat penize, cilem bylo, aby ndjemné odpovida-
lo splatkdam hypotéky, takZe jsem ndjemné stanovil opravdu nizko ...
Neékolikrdt mi bylo feceno, Ze za néj Zadam velmi mdlo. Ale pro mé
nejde o to vydélat na tom co nejvic penéz. Chci mit ¢lovéka, kterému
vérim, ktery ma néjaky vztah k bytu a bude se k nému chovat, jako
by byl jeho viastni.“ (I11)

»Snazim se zvysovat ndjemné maximdlné o miru inflace, ale
opravdu mi to vadi. Tito lidé jsou spis jako prditelé. (108)
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Jedna respondentka dokonce své ndjemnici snizila najemné
poté, co se rozesla se svym pritelem a pivodni ndgjemné sama ne-
mohla platit.

»Nevydélavam Zddné penize. Moznd jsem hloupd, ale byt stdle
vypadd krdsné. To je pro mé dilezité.“ (107)

Diskuse a zaveér

Cesti LRI jsou statisticky vyznamné bohatsi a Ziji v pocetnéjsich
domacnostech nez ostatni respondenti, ktefi do reziden¢nich ne-
movitosti neinvestuji a ani neplanuji investovat. Zatimco stavajici
investofi jsou vétsinou stfedniho véku, neradi riskuji a nezfidka
jsou investory jen souhrou nahod, mladi potencialni investori (kte-
i v§ak nakonec mohou, ale nemusi své investi¢ni plany realizovat)
se prezentuji jako pravicové orientovani, liberalné smyslejici, riziku
odolni a pracoviti, cilevédomi investori.

Investi¢ni postoje existujicich investort nejsou v priméru eko-
nomicky racionalnéjsi nez postoje bézné populace: kvili relativné
vysoké vaze, kterou prikladaji externimu poradenstvi (jsou tedy
nachylni k stddovému chovani), nekritickému dodrzovani socidlni
normy ohledné zarucené vyhodné investice do bydleni, ptilis opti-
mistickym a iraciondlnim ocekédvanim ohledné budouciho vyvo-
je cen bytl, primérnym znalostem faktt a legislativy a relativné
nizké finan¢ni gramotnosti. Jsou pravdépodobné nachylni ke stej-
né ,iracionalni nevazanosti“ jako primérny c¢esky ob¢an/kupujici.
Potencialni budouci investori (tedy mladi lidé) jsou ovsem v pod-
staté stejni: jsou o néco lépe informovani a finan¢né vzdélanéjsi nez
ti existujici, ale jsou jesté vice optimisti¢ti ve svém odhadu minu-
lého rastu cen byti; pfi odhadu budouciho vyvoje se vice spoléhaji
na minuly cenovy vyvoj; a jsou o néco vice nachylni ke stadovému
chovani (zejména vici experttim) a nekritickému dodrzovani no-
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rem. V kombinaci s vy$si sebedivérou jsou tak potencionalni inves-
tofi nakonec charakteristicti jesté vétsim ,,racionalnim zkreslenim®
nez investofi existujici (pravdépodobné kvili mladému véku, ne-
dostatku zkuSenosti a spekulativnim motiviim, které stoji za jejich
investicemi).

Kvalitativni rozhovory potvrdily, Ze alespon dvé skupiny inves-
tort pouzivaji ekonomicky racionalni uvahu k odiavodnéni svych
investi¢nich rozhodnuti. I oni ale maji tendenci byt prili§ optimi-
sticti ohledné budouciho cenového vyvoje, spoléhaji se hlavné na
minulé zkusenosti (které se iracionalné snazi aplikovat na budouc-
nost), nekriticky dodrzuji spolecenskou normu, Ze investice do re-
ziden¢nich nemovitosti je vzdy bezpecna, a pti svém rozhodovani
neprovadéji fadné kalkulace nakladt a vynosu.

Kvantitativni data ukdzala, Ze LRI statisticky vyznamné castéji
pochazeji z domacnosti s vy$sim poctem clent. Jak potvrdil i na-
sledny kvalitativni vyzkum, primdrni motivaci pro laické investice
do reziden¢nich nemovitosti v ceském kontextu je tak rodina, niko-
li ¢isty zisk. Ackoli to nelze pfimo potvrdit, uvazovani ,,primérné-
ho“ laického investora do reziden¢nich nemovitosti pravdépodobné
prispiva k nadhodnoceni cen nemovitosti a volatilité cen byt na
ceském trhu bydleni, nez aby je zmirnovalo. Na druhou stranu je-
jich jednani mtize mit také vyznamné ptinosy pro spole¢nost: laicti
investori napriklad stanovuji poc¢atecni ndjemné na urovni mirné
pod trzni hodnotou a prilis jej ani nezvysuji, pokud najemnici do-
drzuji smluvni podminky.
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Kapitola 3

MEZIGENERACNI SOLIDARITA: JAK FINANCNI A JINA
MAJETKOVA VYPOMOC RODICU PRI PORIZOVANI
BYDLENI OVLIVNUIJIE TRH?

Martin Lux, Petr Sunega, Martina Mikeszova




Uvod

Mainstreamova ekonomie bydleni nebyla schopna zachytit vsechny
hlavni faktory volatility cen bydleni, coz otevielo prostor pro inter-
disciplinarni analyzu zdroju této volatility. Psychologové (a beha-
vioralni ekonomové) napriklad zjistili, Ze lidé kupujici nemovitosti
iraciondlné predpokladaji nekone¢ny rist cen bydleni na zakladé
své kratkodobé minulé zkusenosti s ristem cen (s kapitalovymi
zisky) a nezakladaji své cenové ocekavani na raciondlni analyze
zékladnich fundamentalnich trendt (Nofsinger 2012) — coZ nazy-
vaji tzv. ,raciondlnim zkreslenim“ (,racionality bias“). Rada studif
potvrdila, Ze ,iracionalni nevazanost® (Shiller 2000) mezi kupci
nemovitosti je diilezitym zdrojem nadmérné poptavky po bydleni.

»Iracionalni nevazanost“ funguje jako sebenaplnujici se proroc-
tvi: kdyz trh vzkvétd, kapitalovy zisk (tj. cenové zhodnoceni nemo-
vitosti v ¢ase) se stava hlavnim vynosem z investice do nemovitosti
a yiraciondlni“ oc¢ekavani kupujicich podle cenovych zmén v ne-
davné minulosti pisobi jako motor, ktery neustdle tlac¢i kupujici
k nakupu rezidenc¢nich nemovitosti, i kdyz zakladni ekonomické
faktory (jako jsou diskontovany vynos z prondjmu, pfijmy domac-
nosti / finan¢ni dostupnost bydleni, pocet prazdnych bytt) jiz vy-
kazuji znamky prehfati trhu. Tato ,nadmérna“ nebo ,iracionalni®
poptavka zpiisobuje dalsi rtist cen nemovitosti a nadprimérny ka-
pitalovy vynos, ktery opét vyvola novou poptavku. Cenovy boom
vyvolany vlnou nadmérného optimismu a ,,iracionalni nevazanos-
ti“ trvd, dokud se ,,néco nestane®. Casto kon&i hlubokou cenovou
korekci, propadem cen, kdyz néjaky spoustéci faktor (napt. vazna
hospodarska krize) nahle zptsobi pokles poptavky po bydleni. Né-
kdy ceny nemovitosti klesaji pouze v realném vyjadreni, kdy sice
ceny nomindlné ziistavaji stejné, ale vzhledem k vysoké inflaci do-
chazi k redlnému poklesu, nicméné castéji dochazi k poklesu cen
také v nominalnim vyjadfeni.
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V posledni dobé se vlady a centralni banky snazi zabranit ta-
kovému propadu cen pomoci nekonvenéni meénové politiky
(tzv. kvantitativnim uvolnovanim, tj. nakupem finan¢nich aktiv
od komer¢nich bank a dal$ich finan¢nich instituci), danovych tlev,
dotaci finanénimu sektoru a ndkupu prazdnych bytt od soukro-
mych developerti. To v8ak neni udrzitelné fedeni, nebot takova
opatfeni jsou velmi nakladna, zpisobuji socialni nespravedlnost
a nerovnost, zvysuji moralni hazard a vedou k novym politickym
napétim. Je proto mnohem rozumnéjsi identifikovat zdroje cenové
volatility a ,iracionalniho nadSeni“ nez se snazit 1é¢it jejich casto
globalni diisledky ex post.

Dosavadni vyzkum se zaméroval na zkoumani rozsahu ,,iracio-
nalni nevazanosti“ pouze mezi kupci nemovitosti, ale opomijel ty,
ktefi maji nejvétsi vliv na rozhodnuti prvonabyvateld nemovitos-
ti: jejich rodice. Rodice (prarodice) maji vyznamny vliv na chova-
ni svych dospélych déti pti koupi nemovitosti, zejména pokud jim
poskytuji vyznamnou finan¢ni a majetkovou vypomoc (Lux et al.
2018). V dusledku toho mohou rodice, ktefi poskytuji svym dé-
tem financ¢ni prostfedky (ddle jen ,pomahajici rodice®), vyznamné
ovliviiovat poptavku po bydleni, ale o jejich uvazovani, cenovych
oc¢ekavanich a postoji k nakupu nemovitosti vime jen malo. Ptispi-
vaji pomahajici rodice k ,iracionalni nevazanosti“ na trhu bydleni,
nebo ji naopak zmirnuji? Jaky je jejich postoj k ndkupu nemovitosti,
jaka je jejich finan¢ni gramotnost a jak si utvareji sva cenova oceka-
vani v oblasti bydleni?

V této kapitole se snazime za vyuziti teorie behavioralni eko-
nomie a teoretického konceptu pragmatické ekonomické sociologie
(jez jsou podrobnéji popsany v prvni kapitole této knihy) odpove-
dét na tyto otazky v ¢eském (postsocialistickém) kontextu. Kombi-
nujeme kvantitativni analyzu dat z vybérového $etfeni spolu s kva-
litativnimi individudlnimi rozhovory. Pfi kvantitativni analyze dat

vy7s

se napriklad ptame, zda maji pomahajici rodice vyrazné vyssi uro-
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ven finan¢ni gramotnosti a racionalnéjsi cenova ocekavani (a jsou
méné nachylni k nekritickému dodrzovani socidlnich norem) nez
zbytek ¢eské populace a zda jsou jejich postoje srovnatelné s postoji
laickych reziden¢nich investort, které lze teoreticky povazovat za
nejracionalnéjsi zastupce laické poptavky po bydleni.

Zamétime se také na primy vliv mezigeneracnich transfert na
poptavku po bydleni, trh a ceny. Konkrétné zkoumame, jakym
zpusobem finan¢ni vypomoc rodi¢t ovliviiuje poptavku po bydle-
ni, zhodnoceni cen bydleni a investice do bydleni? Pfispivaji mezi-
generacni transfery vyznamné k ,nadmeérné spottebé bydleni® pri-
jemct transferu? Podnécuji transfery ptijemce k dal$im investicim
do bydleni? Prispivaji k nerovhomérnému rozlozeni kapitalovych
ziskd, a tim k vyssi segmentaci trhu? Tyto u¢inky méfime pomo-
ci udaju z jiného kvantitativniho priizkumu na velkém vzorku re-
spondent.

Prehled literatury

Literatura naznacuje dva hlavni kanaly, kterymi mohou rodice
ovlivnit volbu bydleni svych dospélych déti: transfery zdroja (Bla-
auboer 2010; Mulder a Smits 2013) nebo socializace (Henretta 1984).
Nase predchozi kvalitativni studie mezi 63 ¢eskymi prvonabyvateli
bydleni (provedena v roce 2015) vsak ukazala, Ze tyto dva kanaly
jsou ve skute¢nosti propojené, nebot potvrdila, ze role rodict jako
poradcii byla mnohem vyznamnéjsi, pokud jejich déti obdrzely (¢i
v budoucnu obdrzi) mezigenera¢ni transfer, nez kdyz déti takovou
vypomoc nedostaly ¢i nedostanou (Lux et al. 2018). Vicegenera¢ni
spole¢né bydleni miize mit dokonce jesté silnéjsi uc¢inek: miize vést
k nerovnym mocenskym vztahtim mezi ¢leny rodiny a podporovat
vzijemnou zavislost (Souralova a Zakové 2022). Lian (2020: 1117),
ktery analyzoval vliv rodi¢t na bydleni jejich dospélych déti v Ciné,
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uvadi, Ze nebot ,vétsina mladych lidi dosahuje vlastnictvi domu
diky podpofre rodi¢t [v Pekingu], je jejich chovani pfi nakupu
domu do zna¢né miry pod kontrolou rodi¢a“. Podobné Roberts et
al. (2009: 151) poskytli ditkazy, Ze na jiznim Kavkaze ,,dominantni
posloupnost pri zakladani rodiny [uzavieni manzelstvi, rodi¢ov-
stvi a setrvani v manzelstvi] je ¢dste¢né udrzovana kontrolou starsi
generace nad bydlenim®. Rostouci familialismus v oblasti zajisténi
bydleni tak dal ,,star§im generacim zna¢nou kontrolu nad tim, jak
a kdy mladi lidé prechazeji do dalsi Zivotni faze v oblasti bydleni,
a také nad jejich rodinnymi zménami*® (tamtéz: 158).
Mezigeneracni transfery zahrnuji dédictvi, dary a jiné finan¢ni
transfery nebo materialni pomoc mezi generacemi v rodiné - v této
kapitole se zaméfime pouze na finan¢ni nebo majetkové transfe-
ry v ramci rodiny mezi Zivymi osobami, které jsou sméfovany od
star$ich generaci (rodi¢t, prarodi¢t) k mladym dospélym a které
jsou specificky urceny k tomu, aby jim pomohly si poridit (koupit
nebo postavit) jejich prvni vlastni bydleni. Dosavadni vyzkum me-
zigeneracnich transferti v oblasti bydleni se zaméfoval hlavné na
(1) rzné motivace pomahajicich rodict - které mohou byt altruis-
tické (Kohli a Kiitnemund 2003), necisté altruistické (Zhang a Bian
2021), recipro¢ni (Izuhara 2010), nepfimo recipro¢ni (Lux et al.
2021b) nebo komplexni (Druta a Ronald 2017; Cook 2021); (2) kul-
turni rozdily v typické vysi a typu transferti (Albertini a Kohli
2013) - od velkych majetkovych transfert v jizni a vychodni Evro-
pé po relativné nizkou finan¢ni podporu v severskych zemich (Ko-
lodziejczyk a Leth-Petersen 2013); a (3) vliv transfert na reprodukci
vlastnictvi nemovitosti (napf. Blaauboer 2010; Lux et al. 2021b; Yu
2021; Woodman et al. 2024) - Cigdem a Whelan (2017) naptiklad
zjistili, Ze obdrzeni mezigenera¢niho transferu v Australii koreluje
se vstupem do bydleni v osobnim vlastnictvi v nasledujicim roce.
Velka skupina studii se také vénovala vlivu transfertt na ma-
jetkové nerovnosti v oblasti bydleni. Navzdory velké rozmanitos-
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ti mezi zdpadoevropskymi zemémi (podrobnosti viz Cohen Raviv
a Lewin-Epstein 2021 nebo Lux et al. 2021a) mnoho studii tvrdi, ze
mezigeneracni transfery maji tendenci reprodukovat nebo zvyso-
vat majetkové nerovnosti (napt. Szydlik 2004; Killewald et al. 2017;
Isengrad et al. 2018). V nasi predchozi studii jsme v$ak prokazali,
ze hlavnim faktorem vysvétlujicim relativné nizkou majetkovou
nerovnost v oblasti reziden¢nich nemovitosti v postsocialistickém
kontextu je pravé fetézec mezigeneracnich transferd, protoze na
majetkové a financni vypomoci pii pofizovani bydleni se podileji
i domacnosti s niz§imi prijmy (Lux et al. 2025), vliv mezigenerac-
nich transferi na majetkové nerovnosti tedy zavisi na konkrétnim
kontextu, rezimu bydleni.

Jak ukazuje rozsahly prehled literatury o mezigenera¢ni soli-
darité v oblasti bydleni, ktery vypracovali Wang a Squires (2024),
studie na toto téma se zamérovaly hlavné na to, jak podpora rodict
ovlivuje bytovou situaci déti (bohatstvi, doba ndkupu a lokalita),
ale malo pozornosti bylo vénovano tomu, jak ovliviiuje trh bydleni
a ceny. Nékteré studie potvrdily, ze mezigenera¢ni vypomoc zvysu-
je hodnotu zakoupeného bydleni, protoze prijemci transferu maji
tendenci kupovat vét$i nemovitosti (Guiso a Jappelli 2002; Spiler-
man a Wolff 2012), ale podrobnéjsi dusledky pro segmentaci nebo
stabilitu trhu bydleni nebyly analyzovéany; ¢aste¢né proto, Ze se tyto
studie zaméfovaly spiSe na Zivotni troven majitelii reziden¢nich
nemovitosti (Guiso a Jappelli 2002) nebo na nacasovani nakupu
(Spilerman a Wolft 2012) nez na obecné dtisledky na trhu bydle-
ni. Gerber et al. (2022) analyzovali charakteristiky trznich cest
k vlastnictvi nemovitosti a netrznich cest, které jsou realizovany
prostfednictvim transfert, ale ignorovali dopad netrznich cest na
trh samotny, protoze cilem jejich analyzy bylo ukazat heterogenitu
stratifika¢ni role vlastnického bydleni, nikoli odhalit slozité inte-
rakce mezi témito dvéma cestami.
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Vyjimkou je studie Cui et al. (2024) poukazujici na to, Ze mezi
témi, ktefi obdrzeli transfer, a témi, ktef1 jej neobdrzeli, nebyl velky
rozdil, pokud jde o to, zda vstoupili na dil¢i trh bydleni s vysokym
zhodnocenim cen; a studie Wold et al. (2023: 47), ktera ukazala, ze
i po zohlednéni dalsich faktort maji norské ,,domacnosti s bohatsi-
mi rodici o 21 % vyssi pravdépodobnost vstupu na trh bydleni a pti
vstupu na trh kupuji reziden¢ni nemovitosti o 20 % drazsi®, ale opét
bez zdokumentovani vlivu na trh. A¢koli se mezigenera¢ni podpora
v oblasti bydleni stava stdle béznéjsi (Gentili a Hoekstra 2021), vime
velmi malo o sile a formé jejiho vlivu na trh bydleni.

Metodologie

Pfi vyzkumu jsme kombinovali jak kvalitativni, tak kvantitativni
metody. Nejprve jsme analyzovali data z vybérového dotaznikové-
ho $etfeni Postoje k bydleni 2023, které bylo provedeno na reprezen-
tativnim vzorku 2 019 dospélych obé&anit CR na konci roku 2023.
Setteni zahrnovalo otdzky tykajici se mezigenera¢nich transferd,
finan¢ni gramotnosti respondentt a jejich o¢ekavani ohledné trhu.
Konkrétné byli respondenti dotazovani, zda poskytli svym dospeé-
lym détem néjaky finan¢ni ¢i jiny majetkovy transfer, o jaky typ
transferu $lo (finan¢ni, vécny), jaka byla jeho velikost a ucel (na
vzdélani, svatbu, bydleni atd.).

Polovina respondentii neméla v dobé prizkumu dospélé déti
a zbyvajici respondenti poskytli informace o svych 1 635 dospélych
détech. Nékteré z téchto dospélych déti stale zily se svymi rodici
(15 %), nicméneé 53 % z nich jiz zilo ve vlastnim (nebo druzstevnim)
byté ¢i domé. Sedesat Sest procent dospélych déti obdrzelo od svych
rodi¢t néjakou finan¢ni nebo materialni podporu (po vylouceni
respondenttl, ktefi neodpovédéli na otazku tykajici se transfert)
a 40 % dospélych deéti, které obdrzely néjakou finan¢ni nebo mate-
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rialni podporu (26 % viech dospélych déti), ji obdrzelo vyslovné za
ucelem koupé nebo vystavby svého prvniho vlastniho bydleni.

Pomahajici rodice jsme definovali jako osoby, které poskytly
alespon jednomu ze svych déti finan¢ni nebo jinou majetkovou vy-
pomoc za ucelem potizeni jejich prvniho bydleni - tato skupina
tvorila 12 % vs$ech respondentd. (Polovina respondentt uvedla, Ze
nemaji dospélé déti, a 26 % dospélych déti obdrzelo podporu kon-
krétné za ucelem potizeni bydleni.) Snazili jsme se priblizné od-
hadnout miru ,racionalniho zkresleni v jejich uvazovani o byd-
leni (trhu) tim, Ze jsme sledovali jejich cenova oc¢ekavani, finan¢ni
gramotnost a dodrzovani socidlnich norem a porovnavali jejich
postoje s ostatnimi respondenty a s Cisté reziden¢nimi investory —
tj. témi, ktefi vlastni alespon jednu dalsi nemovitost jako investici
(»stavajici® investofi: 9 % respondentit) nebo realisticky planuji po-
fizeni dal$i nemovitosti v budoucnu (,,potencialni“ investori: 12 %
respondenttt). Investory lze teoreticky povazovat za nejgramotné;jsi
a nejracionalnéjsi aktéry na trhu. Testovali jsme tedy tyto hypotézy:

HI1: Pomahajici rodi¢e maji statisticky vyznamné vyssi finan¢ni
gramotnost, jejich trzni (cenova) ocekavani jsou racionalnéjsi a ne-
kritické lpéni na spole¢enské normé, ze investice do reziden¢nich
nemovitosti je vZdy bezpecna, je mezi nimi slabsi nez u ostatnich
respondenti.

H2: Finan¢ni gramotnost pomdhajicich rodict, racionalita je-
jich trznich ocekavani a nekritické nasledovani socialnich norem se
vyznamné neli$i oproti laickym reziden¢nim investortim.

Pro lepsi pochopeni uvazovani pomahajicich rodic¢a jsme pro-
vedli také doplnkovy kvalitativni vyzkum. Uskute¢nili jsme 10 roz-
hovorti s poméahajicimi rodici ve dvou ekonomicky a geograficky
odlisnych ¢eskych méstech (Praha a Ostrava). Ve vzorku prevladaly
zeny (osm Zen, dva muzi), ale ve vét§iné pripadii se Zeny na trans-
ferech podilely spolecné se svymi manzely. Pokud jde o vék, pét
respondentt bylo ve véku 49-65 let a pét respondentti bylo ve véku
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66-89 let. Byli vybrani s pomoci tazatelské sité¢ Centra pro vyzkum
vefejného minéni (CVVM) a komunitnich center pro seniory.

K méfeni sily vlivu pomdhajicich rodi¢ti na poptavku po bydleni
a ceny jsme pouzili druhy soubor dat z Ceského panelového seteni
domdcnosti (CHPS) provedeného v letech 2015-2018, a to zejména
data z druhé vlny z roku 2016 (CHPS 2016). CHPS je dlouhodobé
vybérové Setfeni domacnosti, znamé také jako Promény ceské spo-
le¢nosti. Jiz od roku 2015 se ho opakované ucastni tisice domacnos-
ti, které reprezentuji populaci Ceské republiky a v kazdé vIné jsou
shromazdovany udaje o jednotlivych ¢lenech domacnosti a domac-
nosti jako celku. Vyzkum CHPS sice sleduje Zivotni podminky;,
chovani, hodnoty a postoje ¢eskych domacnosti, ale nezahrnuje
otazky tykajici se postojii k bydleni v takové mife jako Postoje k by-
dleni 2023, takze nelze odhalit motivy jednani pomahajicich ro-
di¢d, nicméné toto Setfeni podrobné zmapovalo transfery v ramci
rodiny (stejné jako ceny nemovitosti, zhodnoceni cen a investice do
bydleni) na velkém vzorku ¢eskych domacnosti (10 592 domacnos-
ti). Tabulka 1 uvadi popisné statistiky obou Setfeni.

Prvnim moznym pfimym dopadem na poptavku po bydleni
/ ceny bydleni miiZe byt to, Ze mladilidé s vétsimi finan¢nimi trans-
tery si mohou koupit vyrazné drazsi (méné dostupné) bydleni nez
mladi lidé bez téchto transfert, proto by mladi lidé s transfery méli
vykazovat urcitou miru ,,nadmérné spotieby bydleni®. Tento efekt
jsme méfili pomoci poméru ceny k pfijmu, tj. poméru aktualni
ceny zakoupené nemovitosti k ro¢nimu ¢istému prijmu mladé do-
spélé domacnosti kupujici bydleni, a testovali jsme tuto hypotézu:

H3: Mladi lidé (ve véku 18-44 let) ve vlastnickém bydleni, kte-
i obdrzeli od svych rodicii velkou vypomoc (transfer presahujici
25% hodnoty nabyté nemovitosti), vykazuji statisticky vyznamné
vys$si primeérny pomér ceny k prijmu nez mladi vlastnici, ktef{ ten-
to transfer neobdrzeli, a to i po zohlednéni vlivu socidlniho statu-
su rodict a dal$ich faktort. To znamena, Ze naptiklad ve skupiné

74



mladych vlastniki reziden¢nich nemovitosti, ktefi neobdrzeli vel-
ky transfer, neexistuje vyznamny rozdil v poméru ceny k pfijmu
mezi témi, ktefi pochazeji z bohatych rodin, a témi, ktefi pochazeji
z méné bohatych rodin, a rozdil v tomto poméru je tedy cistym
uc¢inkem mezigenera¢nich transferti.

Na zakladé tohoto zjisténi miizeme pristoupit k dalsi hypotéze:

H4: Na trhu bydleni s nepruznou nabidkou mladi vlastnici by-
dleni, ktefi obdrzeli velké transfery, dosahuji statisticky vyznamné
vyssich ro¢nich kapitalovych ziskid ze svych nemovitosti nez mla-
di vlastnici, kteti takové transfery neobdrzeli, a to i po zohlednéni
vlivu socidlniho statusu rodi¢a a daldich, zejména lokaliza¢nich
atributd.

Tato hypotéza predpoklada, ze transfery zdroju vedou k trva-
1é nadmérné poptavce v segmentu bydleni s vy$simi cenami a Ze
tato nadmérna poptavka je trvale kapitalizovana do cen, coz vy-
tvari nadprimérné kapitalové zisky v tomto segmentu trhu. Celko-
vy kapitalovy zisk pro vSechny mladé majitele nemovitosti, ktefi si
koupili nebo postavili bydleni, jsme vypocitali jako pomér mezi ak-
tudlni trzni cenou (odhadnutou samotnym respondentem) a kupni
cenou bytu/domu v dobé transakce (uvedenou respondentem). Aby-
chom mohli urcit priimérné ro¢ni zhodnoceni bytu/domu, museli
jsme zjistit, kolik let uplynulo od jeho potizeni do doby prizkumu
(a ujistit se, Ze se stale jedna o stejnou nemovitost): za timto ucelem
jsme vychazeli z informaci o roce, ve kterém se respondent stal po-
prvé majitelem nemovitosti, a o tom, zda se od té doby prestéhoval.
Pokud se respondent neprestéhoval, pocet let byl vypocitan jako
rozdil mezi rokem priizkumu a rokem, ve kterém se respondent stal
vlastnikem nemovitosti. Pokud se respondent mezitim prestéhoval
(rok posledniho stéhovani byl také uveden), vypocitali jsme pocet
let od doby posledniho stéhovani do roku $etfeni. Poté jsme vypo-
¢itali primérné ro¢ni zhodnoceni ceny (APA) nasledovné:
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APA = ({ % — 1)100, kde

CP - aktudlni trzni cena,

AP - pofizovaci cena,

n - pocet let od ziskani vlastnictvi nemovitosti nebo od po-
sledniho stéhovani.

Interval primérného ro¢niho zhodnoceni ceny jsme omezili na
rozmezi od —20 % do 60 % a pocet let pro vypocet zhodnoceni ceny
na 26 let (coz odpovida porizeni nemovitosti maximalné v roce
1990, tj. v roce padu komunismuy).

Jako test citlivosti jsme otestovali hypotézu H4 i pomoci alter-
nativniho analytického pristupu a jinych dat. Konkrétné jsme vy-
pocitali primérné ro¢ni kapitalové zisky (tentokrat mezi lety 2010
a 2016) pro 56 prostorové definovanych kategorii (14 regioni x
4 kategorie velikosti obci) a testovali jsme, zda existuje statisticky
vyznamna korelace mezi primérnymi kapitalovymi zisky a pra-
mérnym podilem mladych vlastnikd, ktefi obdrzeli vyznamny
transfer na koupi/vystavbu svého prvniho domu, z celkového po-
¢tu mladych vlastnikid, ktefi koupili/postavili bydleni ve stejném
prostorovém rozlozeni (tj. region x kategorie velikosti obce). Kratsi
obdobi pro vypocet kapitdlovych ziski (sedm let) je dano dostup-
nosti dat.

Posledni hypotéza, kterou jsme testovali, byla nasledujici:

H5: Mladi vlastnici bydleni, ktefi ziskaji velké transfery, maji
vétsi pravdépodobnost, ze si také koupi investi¢ni nemovitost (byt
nebo diim k prondjmu), nez ti mladi vlastnici bydleni, ktefi tako-
vé transfery neobdrzeli, opét po zohlednéni vlivu socialniho sta-
tusu rodi¢u a dalsich faktort, véetné ptijmu samotnych pfijemct
transferti.
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Predpokladali jsme, Ze mladilidé, ktefi dostavaji velké transfery,
mohou usetfit sviij volny pfijem na koupi druhé nemovitosti, coz si
domacnost zatizend hypotékou nemtize dovolit. Pokud se tato hy-
potéza potvrdi, mize rozsah a rozlozeni transfera zdroji ovlivnit
také investi¢ni aktivitu na trhu s bydlenim.

Hypotézy H3-HS5 jsme testovali pomoci ANOVA, OLS a logito-
vych regresi (v SPSS 29). Pracovali jsme pouze s daty CHPS (¢asové
fady), ktera koncila rokem 2016, protoze nemame data o transfe-
rech po tomto roce. Pro toto casové omezeni vSak existuje i faktické
odtivodnéni: od konce roku 2010 pravdépodobné cisté investi¢ni
transakce predstavovaly vyznamny pocet transakci souvisejicich
s nakupem nemovitosti (viz napf. Hochstenbach a Aalbers 2024),
ale tuto strukturalni zménu jsme nemohli fadné zohlednit, protoze
investi¢ni transakce se v Ceské republice neeviduji.

Nase hypotézy jsme testovali pouze u mladych vlastniki
(do 44 let), abychom se vyhnuli vlivu vy$si pravdépodobnosti dé-
dictvi (coz se tyka transferti) a vyssiho prijmu (coz se tyka poméru
ceny k prijmu) v pozdéjsim véku. Podobné jsme zahrnuli pouze ty
mladé lidi, ktefi ziskali sviij dim koupi nebo vystavbou (a nikoli
dédictvim nebo darem), protoze takové trzni transakce maji ptimy
vliv na trh bydleni. Nakonec jsme zohlednili pouze velké transfery
zdroju (vétsi nez 25 % hodnoty nemovitosti), protozZe mensi transfe-
ry maji pravdépodobné zanedbatelny vliv na poptavku po bydleni.
Socialni status rodi¢t byl méfen jako nejvyssi dosazené vzdélani
otce nebo matky (podle toho, které bylo vyssi), protoze nebyly k dis-
pozici zadné dalsi socioekonomické udaje o rodic¢ich respondentt.
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Tabulka 1: Popisné statistiky — Postoje k bydleni 2023. Ceské p é SetFeni doma ti
2016
Proménné Frel_(vence (%/ N) Frekvence (% / N)
Postoje k bydleni 2023 CHPS2016

Stavajici investofi do rezidenc¢nich nemovitosti 8,8/177 -
Budouci investofi do rezidenénich nemovitosti 12,0 /243 -
Pomahajici rodice 12,0 /239 -
Pomahajici rodi¢e (transfer méné nez 25 % hodnoty) - 20,5/933
Pomahajici rodice (transfer 25% - 50 % hodnoty) - 8,9/405
Pomabhajici rodi¢e (transfer vice nez 50 % hodnoty) - 7,8/ 356
Vék respondenta pod 18 let - 19,2/2022
Vék respondenta = 18-25 let 10,4 /211 8,2 /866
Vék respondenta = 26-35 let 15,3 /310 11,9/1249
Vék respondenta = 36-45 let 18,0/ 363 15,4/1616
Vék respondenta = 46-55 let 17,4 / 352 13,4 /1406
Vék respondenta = 56-65 let 15,5/312 14,6 /1538
Vék respondenta = 66+ let 23,3 /471 17,3/1822
Celkem 100,0 /2019 100,0 /10519
Vzdélani respondenta = zakladni, niz$i stredni 44,5 /897 38,4/3159
Vzdélani respondenta = stfedni $kola 35,5/715 39,8/3278
Vzdélani respondenta = vysokoskolské 20,0 /403 21,8/1799
Celkem 100,0 /2015 100,0 / 8 496
Jednoélenna domécnost 23,2/ 468 9,6 /1007
Dvouélenna domacnost 39,3/798 28,0/2947
TFi¢lenna doméacnost 17,8 / 359 21,7 /2286
Ctyfélenna domacnost 14,6 /294 28,1 /2956
Domécnost s péti avice ¢leny 5,2/106 12,6 /1323
Celkem 100,0 /2019 100,0 /10519

Poznamka: Cetnost pijemc transferu se vztahuje pouze na podskupinu véech pfijemcd transferu, ktefi obdrzeli
transfer a zaroven si koupili své prvni bydleni na volném trhu nebo si ho postavili. Tato skupina nezahrnuje velkou
¢ast piijemct transferu, ktefi ziji v bytech, které zdédili (nebo dostali jako dar), protoze dédictvi nebo Gplny transfer

majetku nejsou, pfisné vzato, trzni transakei.

Zdroj: Postoje k bydleni 2023. Vichni respondenti (N = 2 019). Ceské panelové $etfeni domacnosti 2015-2018.

Vsichni respondenti (N = 10 592).
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Racionalni pristup, nebo iracionalni nadseni?

Data z Postojii k bydleni 2023 ukazala, Ze ve srovnani s ostatnim
obyvatelstvem a investory do reziden¢nich nemovitosti jsou poma-
hajici rodice statisticky vyznamné castéji seniofi (vyznamné vice
pomahajicich rodict je starsich 70 let, zatimco respondenti ve véku
40-50 let jsou vice zastoupeni mezi stavajicimi investory a respon-
denti ve véku 20-30 let jsou vice zastoupeni mezi potencialnimi
investory), maji dokoncené stfedni vzdélani (investori maji vy-
znamné castéji vysokoskolské vzdélani), jsou v diichodu (stavajici
investorfi jsou vyrazné castéji podnikatelé a potencidlni investori
jsou Castéji studenti), jsou Zenati/vdané a pochazeji z venkovskych
oblasti, kde vyrazné castéji nez zbytek populace ziji v rodinnych
domech. Ve srovnani s investory maji také statisticky vyznamné
niz$i prijmy a ziji spise v malych domacnostech (coz odpovida jejich
dichodovému véku). Zajimavé jsou také rozdily v politické orien-
taci: pomahajici rodice se statisticky vyznamnéji priklanéji k levici,
stavajici investofi k centru a potencidlni investofi k pravici. Tento
politicky (volebni) faktor mutize byt klicovy pro pochopeni aktivity
pomahajicich rodicti na trhu bydleni.

Pokud jde o jejich psychologicky profil, pomahajici rodice jsou
vyrazné vice averzni k riziku (vyhybaji se rozhodnutim, kterd mo-
hou vést k nejistym vysledkiim, a souhlasi s tim, Ze nejsou typem
lidi, ktefi radi riskuji), opatrnéjsi (neciti se pohodlné pfi rychlém
rozhodovani) a klidnéjsi (neroz¢ili se snadno) nez zbytek populace
a investori a nevéri tolik jako potencialni investofi, ze to, zda se
¢lovek stane bohatym, zavisi hlavné na jeho vlastnim usili a schop-
nostech. Pomahajici rodi¢ je tedy typicky starsi, opatrny, levicové
orientovany obcan zijici ve vlastnim domé na venkové, ktery neve-
fi, ze uspéch je pouze otazkou individudlni vile, a ktery chce, aby
jeho déti také zily ve vlastnim bydleni (idealné ve vlastnim rodin-
ném domé).
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Finan¢ni gramotnost pomahajicich rodicti jsme méfili tim, Ze
jsme se jich ptali, zda védi, co napriklad znamena ,fixace hypotecni
sazby“ a ,investi¢ni portfolio“ nebo jaky je vztah mezi rizikem a vy-
nosem ¢i mezi irokovou sazbou a tsporami. Vysledky ukazuje graf 1
(Gplné znéni vsech otazek je uvedeno v priloze knihy). Vysledky po-
mahajicich rodi¢t, s vyjimkou téch, ktefi na otdzku neodpovédéli
nebo odpovédéli ,nevim®, se statisticky vyznamné nelisi (ani v lep-
$im, ani v hor$im smyslu) od zbytku populace (s jednou vyjimkou,
ktera se tyka znalosti rozdilu mezi redlnym a nominalnim HDP).
Vétsinou se vsak statisticky vyznamné nelisi (jsou horsi) ani od sta-
vajicich a potencialnich investort. U dvou otazek tykajicich se finan¢-
ni gramotnosti — testujicich porozuméni respondenti investi¢nimu
portfoliu a jejich znalost rozdilu mezi redlnym a nominalnim HDP
- byl dokonce statisticky vyznamné vyssi podil spravnych odpovédi
mezi pomahajicimi rodi¢i nez mezi stavajicimi reziden¢nimi inves-
tory. Relativné dobrd troven finan¢ni gramotnosti mezi pomahaji-
cimi rodici je patrna i po zahrnuti odpovédi ,,nevim“ do frekven¢ni
analyzy: s jednou vyjimkou (porozuméni vztahu mezi urokovymi
sazbami a usporami) je podil spravnych odpovédi mezi pomahajici-
mi rodici vy$si nez mezi stavajicimi investory do reziden¢nich nemo-
vitosti nebo zbyvajicimi respondenty, ale naopak s jednou vyjimkou
(rozliSovani mezi nominalnim a realnym HDP) je niz$i nez mezi po-
tencialnimi investory do reziden¢nich nemovitosti.

Rozdily v odpovédich téchto skupin na otazku, jak odhadnout
budouci vyvoj cen nemovitosti, byly rovnéz statisticky nevyznamné.
Z4dna ze skupin (ani poméhajici rodice, ani stavajici a potencialn{
investori) nevédéla vyrazné vice nez zbytek populace o tom, Ze bu-
douci vyvoj cen nelze odhadnout pouze na zédkladé vyvoje cen v mi-
nulosti: na otazku, jaky bude podle nich primérny vyvoj cen bytt
v konkrétnim mésté v nasledujicim roce, pokud budou mit k dis-
pozici pouze ¢asovou fadu zobrazujici primérny vyvoj cen bytl
v daném mésté za poslednich osm let, spravnou odpovéd, tj. Ze na
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tomto zaklad¢ neni mozné vyvoj cen odhadnout, uvedla pouze za-
nedbatelna ¢ast stavajicich (9 %) nebo potencidlnich investort (7 %)
a pomahajicich rodicti (12 %). Rodice, ktefi svym détem poskytli
transfer, vSak opét prokazali vy$si gramotnost nez obé skupiny in-
vestort, i kdyz rozdil nebyl statisticky vyznamny.

Graf 1: Cetnost spravnych odpovédi na otazky tykajici se finanéni gramotnosti (v %)

Finanéni gramotnost

85* (76
Fixace hypotedni Sazhy  e— 55 (89
91 (7)7)
75* 67
Investicni portfolio  p— —— o4 (780)
84 273}
Vztah mezi rizikem a vynosem ey 807
75 @
Vztah mezi urokovou sazbou 7723 5%
a usporami I ;g 25;;
Rozliseni nominalni 3¢ (22) 3)
alné —— 48 5
a realné hodnoty i (288 )
o 50 100

Stavajici investofi m Potencialni investofi ®Pomahajici rodice = Ostatni
Poznamka: Graf uvadi relativni ¢etnost (v %) spravnych odpovédi po vylou¢eni odpovédi ,nevim“ (€islo v zavorkach
zahrnuje odpovédi ,nevim*). UpIné znéni otazek je uvedeno v pfiloze.

* Oznaduje statisticky vyznamny rozdil (pomoci Pearsonova chi-kvadratového testu) oproti odpovédi zbytku
populace po vylouceni odpovédi ,nevim*.

Zdroj: Postoje k bydleni 2023. Vsichni respondenti (N = 2 019).

Zjistili jsme vSak, Ze pomahajici rodice maji relativné silné nor-
mativni postoje k vlastnictvi nemovitosti, a jak ukazaly predchozi
vyzkumy, tyto postoje zvysuji poptavku po bydleni i pti vysokych
cendch, a tim prispivaji k ,iracionalnimu nadseni“ a cenové vola-
tilité¢ (Lux a Sunega 2022a): 97 % pomahajicich rodi¢t (oproti 95 %
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stavajicich investort a 95 % potencialnich investori) souhlasi s tvr-
zenim, ze vlastnictvi nemovitosti je vZdy lepsi volbou nez pronajem,
a 96 % z nich (oproti 90 % stavajicich investort a 93 % potencialnich
investort) se domniva, Ze pokud chcete investovat volné uspory
nebo dédictvi, je nakup nemovitosti vZdy nejlepsi investi¢ni volbou.
Ackoli rozdily mezi skupinami nebyly statisticky vyznamné, muze-
me potvrdit specificky status pomahajicich rodict na zakladé jejich
souhlasu s dal$im tvrzenim - ze koupé vlastniho domu je dikazem
odpovédného pristupu k budoucnosti: s timto tvrzenim souhlasilo
96 % pomahajicich rodicd, ale ,pouze® 87 % stavajicich a 89 % po-
tencidlnich investort; a rozdily mezi pomahajicimi rodici a obéma
skupinami investort byly statisticky vyznamné.

Vysledky prvni ¢asti nasi empirické analyzy nas tedy vedly k za-
mitnuti hypotézy H1, protoze dodrzovani socialnich norem bylo
silnéj$i mezi pomahajicimi rodi¢i nez mezi ostatnimi respondenty,
a i kdyz pomahajici rodice prokazali mirné vyssi finanéni gramot-
nost a znalosti a racionalnéjsi pristup k formulovani o¢ekavani cen
nemovitosti, tyto rozdily byly vétSinou statisticky nevyznamné. Po-
dobné jsme nemohli potvrdit hypotézu H2: ackoli se finan¢ni gra-
motnost a o¢ekavani cen nemovitosti pomdhajicich rodict ve vét-
$§iné ptipadu statisticky vyznamné nelidily od finan¢ni gramotnosti
a ocekavani cen nemovitosti reziden¢nich investori, jejich dodr-
zovani socialni normy se lidilo. Silné dodrzovani socidlnich no-
rem pomahajicimi rodici i presvédceni, ze vlastnictvi nemovitosti
a investice do nemovitosti jsou vzdy nejlepsi volbou a ze vlastnictvi
nemovitosti souvisi s osobni odpovédnosti za budoucnost, zname-
naji, Ze pomahajici rodice jsou nachylni k ,,iraciondlnimu nadseni*
jehoz zdrojem je spise jejich normativni pfistup nez nizéi uroven
finan¢ni gramotnosti nebo iracionalné vytvorena oc¢ekavani cen.

Vysledky nasi kvalitativni studie potvrzuji silné normativni ko-
feny postoji pomahajicich rodi¢t. Vsechny ucastniky lze popsat
jako finan¢né gramotné a dobfe obeznamené se zakladnimi financ-
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nimi pojmy, ale vS§ichni méli tendenci sdilet presvédceni, ze ceny
nemovitosti budou vzdy jen stoupat, pficemz jen nékolik z nich
ptipustilo, Ze v mensich méstech muize dochazet k mensim vyky-
vum. Je zajimavé, Ze zatimco vsichni byli presvédceni, Ze ceny ne-
movitosti budou neustale rist, o budoucim ekonomickém vyvoji to
podle nich neplati: bud tvrdili, Ze je nemozné jej predpovédét, nebo
byli pesimisté a ocekavali recesi a nartist nezaméstnanosti.

»Ceny budou potdd riist, nikdy nebudou klesat, zdlezi jen na ktiv-
ce. ... Investice do bydleni je dobrd investice, ... to mi fikaji vSechny
ekonomické faktory.“ (R05)

»Vitbec to [trh bydleni] nesleduju, ale ty ceny piijdou porid na-
horu.“ (R06)

Kvalitativni studie potvrdila silnou normativni viru v nadraze-
nost vlastnického bydleni. Prondjem neni vniman jako moznost,
protoZe najemné je povazovano za plytvani penézi a ndgjemni bydle-
ni za bydleni pro lidi, ktefi jsou nezodpovédni a neumi hospodarit
se svymi penézi.

»Je opravdu diileZité, aby si mladi bydleli sami, aby prosté se moh-
li osamostatnit. I opravdu tfeba jenom ten maly bytecek... pokud to
jenom trochu jde, koupit si vlastni.“ (R07)

»Pro mladé je urcité nejlepsi co nejdrive si néco koupit vlastniho,
to se nejvice vyplati. Koupit si alespori néco mensiho.“ (R06)

».. lepsi koupit néco a spldcet celej Zivot nez platit nékomu nd-
jem.“ (R09)

»Ddvat tolik penéz na ndjem, to je Silené, ... ti, co jsou v ndjmu,
asi to tak netesi, Zijou od vyplaty k vyplate, ... fikam si, jak miZou
tak zit. My s manzelem se snaZime Setfit, pocitdme kazdou korunu.”
(RO1)

Mnoho respondentt vyjadrilo obavy z dluhi/hypoték a jejich
snaha pomdhat détem byla motivovana touhou zajistit, aby jejich
déti nebyly timto bfemenem zatiZeny. Jejich negativni postoj k hy-
pote¢nim dluhtim byl opét ¢asto normativni povahy.
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»Nechtéla bych se uvdzat hypotékou ... pfi téch platech dneska,
miiZe prijit nemoc, cokoliv, ne... radéji naspofit a pak si néco pori-
dit.“ (RO1)

»Vezmete si hypotéku, nemdte to zaplacené a néco se stane, vy-
hotite, povodné, nikdo vam to nedd zpdtky celé, v té hypotéce platite
penize navic, ty tiroky, poplatky. To je Sileny stres.“ (R02)

Nakonec vsichni ucastnici dodrzovali dalsi silnou socialni nor-
mu tykajici se rodinné solidarity: povazovali za svou povinnost
pomadhat svym dospélym détem. Nejvyznamnéjsi formou pomoci
byla finan¢ni pomoc s bydlenim, ale pomahali svym détem i jinymi
zplsoby. Nékteri z nich ocekavaji v budoucnu pomoc od svych déti.

»Rodice maji ddat détem néjaky start do Zivota. My jsme vyriistali
v situaci, kdy rodice neméli nic, ale ptinesli velké obéti, abychom se
osamostatnili a méli néco na start.“ (R04)

,Zili jsme v hroznych podminkdch, bez topeni, bez vody ... jd
jsem vZdycky méla strach, aby moje déti jenom tohle nemusely za-
zit. ... Celej Zivot jsem myslela na to, jak to udélam, aby ty déti mély
néjaké to bydleni...“ (R10)

Sila dopadu transferti na segmentaci
trhu s bydlenim a ceny

Ve druhé casti nasi empirické analyzy jsme pouzili data z CHPS
2016 k odhadu sily a formy dopadu transfert na trh bydleni. Nase
predbézna analyza (ANOVA) potvrdila, Ze mezi mladymi vlastniky
(ve véku 18-44 let), kteti obdrzeli vyznamnou vypomoc na profize-
ni svého bydleni, byl statisticky vyznamné vyssi stupen ,nadmeérné
spotteby bydleni“ (vyssi pomér ceny k prijmu) nez mezi mladymi
vlastniky bez transfert (bud zcela bez transferu, nebo s malym
transferem do 25% hodnoty nemovitosti). Test homogenity roz-
ptyla potvrzuje, Ze rozptyly mezi skupinami se nelisi, proto 1ze po-
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uzit vysledky standardni analyzy ANOVA, které ukazuji, Ze exis-
tuje statisticky vyznamny rozdil mezi primérnym pomérem ceny
k pfijmu mladych majiteld nemovitosti bez transferti a s transfery
(ANOVA Sig. = 0,016). Konkrétné primérny pomér ceny k prijmu
(P/I) u mladych vlastnikd, ktefi obdrzeli transfer, ¢inil 6,4, zatimco
u vlastniki bez transferu to bylo pouze 5,6.

Také jsme potvrdili, Ze se nejednd pouze o falesny vztah, ktery
odrazi korelaci mezi poskytovanim transfertd a rodi¢ovskym statu-
sem. Mezi primérnym P/I mladych vlastniki bez transferi, ktefi
pochazeji z rodin s vysokym statusem, a témi, ktefi pochdzeji z ro-
din s nizkym statusem, neni statisticky vyznamny rozdil. Napii-
klad ve skupiné mladych vlastniki z bohatych rodin je vsak rozdil
v pramérném P/I mezi témi, ktefi obdrzeli transfery, a témi, ktefi je
neobdrzeli, statisticky vyznamny (Kruskal-Wallis H = 50,1, df = 6,
Asymp. Sig. = 0,000). Konkrétné ve skupiné mladych vlastniki,
jejichz rodice absolvovali vysokoskolské vzdélani, zaznamenali ti,
ktefi obdrzeli transfery, primérny P/I ve vysi 7,2, zatimco u téch,
ktefi transfery neobdrzeli, je to pouze 5,9; mezi mladymi vlastni-
ky, jejichz rodice absolvovali stfedoskolské vzdélani, zaznamenali
ti, ktefi obdrzeli transfery, primérny P/I 6,2 a ti, ktefi transfery
neobdrzeli, pouze 5,8. Nejsilnéjsi vliv transferi na aroven P/I byl
zaznamenan ve skupiné rodin s vysokym statusem, tj. mezi ptijem-
ci transferd, jejichz rodi¢e maji vysokoskolské vzdélani.

Predbézné jsme mohli potvrdit také statisticky vyznamné roz-
dily v primérném ro¢nim zhodnoceni ceny (kapitalovy zisk) mezi
respondenty bez transfert a respondenty s transfery. Test homoge-
nity rozptylt ukazuje, Ze rozptyly mezi obéma skupinami se nelisi,
a Kruskaltv-Wallistv test potvrdil vyznamné rozdily v primérech
mezi obéma skupinami (Kruskal-Wallis H = 4,622, df = 1, Asymp.
Sig. = 0,032). Konkrétné mladi vlastnici s transfery zaznamenali
vyznamné vy$si praimeérny ro¢ni kapitalovy zisk (9,2 %) nez mladi
majitelé nemovitosti bez transfert (7,1 %). Po zohlednéni social-
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niho statusu rodict se viak rozdil mezi skupinami stal statisticky
nevyznamnym. Vliv transferti na uroven primeérného kapitdlové-
ho zisku je tedy propojen se socialnim statusem rodi¢ti nebo jim
zprostfedkovan.

Tento zavér jsme potvrdili pomoci alternativniho testovaciho
ptistupu a jinych dat. Testovali jsme, zda priimérné ro¢ni zhodno-
ceni cen za obdobi 2010-2016 vypocitané pro regiony x kategorie
velikosti obci koreluje s relativnim podilem pfijemct transferu
z celkového poctu mladych majiteld nemovitosti, ktefi si koupili/
postavili své bydleni ve stejném uzemnim ¢lenéni (uréeno podle
CHPS 2016). Zohlednili jsme 14 regionii a 4 kategorie velikosti obci.
Pro kombinace regionu a kategorie velikosti obce jsme vypocitali
hodnotu korela¢niho koeficientu mezi obéma soubory dat, ktera
byla kladna a statisticky vyznamna: r = 0,3 (Sig. = 0,043, N = 45).

Nakonec jsme také predbézné potvrdili, ze mladi vlastnici, ktefi
obdrzeli finan¢ni transfery, maji statisticky vyznamné vys$si $an-
ci vlastnit druhy (investi¢ni) byt nez mladi vlastnici bez transfera.
Z tdaju CHPS 2016 jsme zjistili, kolik bytti vlastni kazda mlada
domacnost vlastniki, a odecetli jsme ten, ve kterém ziji. Pearso-
nuv chi-kvadrat, ktery testoval vztah mezi vlastnictvim alespon
jednoho investi¢niho bytu a skute¢nosti, zda domacnost obdrzela
od rodict vétsi transfer na koupi bytu/domu nebo stavbu vlastniho
domu, byl vyznamny (= 9,385, df = 1, Sig. = 0,002) a tento zavér zi-
stal platny i po zohlednéni vlivu socialniho statusu rodict.

Abychom otestovali hypotézy H3-HS5, provedli jsme uplné re-
gresni modely (tabulka 2), které kontrolovaly nejen vliv socidlniho
statusu rodict, ale i dalsi relevantni faktory: velikost bytu a velikost
domacnosti (pro vsechny modely); region (NUTS 2), velikost obce
a prijem domadcnosti respondenta (pfijemce transferu) (pro mode-
ly 2 a 3). Zejména P/I (model 1) mtze byt ovlivnén velikosti bytu
a domacnosti, protoze vétsi (a tedy drazsi) byty kupuji domacnosti
s vétsim poctem c¢lenti (zejména ty s détmi). Kontrola velikosti bytu
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nam také miize pomoci vyhnout se jednoduché interpretaci, kterou
najdeme ve studii Guiso a Jappelli (2002), tj. ze vy$si P/I pouze od-
razi skute¢nost, ze ptijemci transferu kupuji vétsi domy (zatimco
mohou také kupovat domy v drazsich ¢tvrtich a/nebo domy vyssi
kvality/hodnoty).

Prostorové/lokalni faktory (v nasem modelu zastoupené dummy
proménnymi pro velikost regionu a obce) maji teoreticky rozhodu-
jici vliv na pramérné ro¢ni zhodnoceni cen nemovitosti (kapitalové
zisky), a proto byly zahrnuty mezi kontrolni proménné v modelu 2.
Tyto faktory mohou mit také vliv na P/I (zejména na uroven hod-
noty nemovitosti) v modelu 1, ale nezahrnuli jsme je, protoze by to
nezménilo nase zavéry: nezalezi na tom, zda ,nadmeérna spotieba
bydleni“ ptijemcti transferu je zptisobena tim, ze si koupili bydleni
v drahém regionalnim hlavnim mésté nebo v drahé ¢tvrti v méné
drahém mésté druhé urovné; dilezité je, Ze se jedna o nemovitos-
ti, které by pro né byly mnohem méné dostupné (a dokonce prilis
drahé), kdyby neobdrzeli transfer. Ze vzorku jsme vsak vyloucili
respondenty, ktefi méli byty s extrémné vysokym (nad 60 %) nebo
nizkym (pod —20 %) priamérnym ro¢nim zhodnocenim ceny, aby-
chom ¢astecné zohlednili skute¢nost, ze uroven P/I je vysledkem
extrémniho zhodnoceni cen v poslednich letech, a nikoli vysled-
kem ,,nadmérné spotteby bydleni®. Nakonec jsme v modelech 2 a 3
zohlednili nejen socialni status rodi¢d, ale také prijmovy status
mladych dospélych samotnych - coz v modelu 1 neni mozné kvuli
korelaci mezi pfijmem (nezavisla proménnd) a pomérem ceny k pri-
jmu (zavisla proménnd). V§echny modely byly znovu testovany na
skupiné mladych vlastnikt (18-44 let), ktefi si koupili vlastni byt/
dim za trzni cenu nebo si jej postavili.

Model 1 ukazuje vysledky OLS z testovani hypotézy H3: ackoli
velikost bytu a pocet ¢lentt domacnosti maji statisticky vyznam-
ny vliv na hodnotu P/I, existence vyznamného transferu ztstava
statisticky vyznamnym determinantem P/I i po zohlednéni téch-
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to faktort (a faktoru socidlniho statusu rodi¢ti). Model 1, uvedeny
v tabulce 2, ukazuje vysledky pouze pro podskupinu respondentii
zijicich v bytech (s relativné vysokym Adj R2 = 0,18); statisticka vy-
znamnost transfert by vsak ztstala zachovana i v modelu pro pod-
skupinu respondenti zijicich v rodinnych domech (v tomto ptipadé
je vSak shoda modelu vyrazné nizsi, Adj R2 = 0,03).

Model 2 ukazuje vysledky testovani hypotézy H4: velikost bytu
a pocet ¢lent domacnosti byly opét statisticky vyznamnymi fakto-
ry ovliviiujicimi primérny ro¢ni kapitalovy zisk, stejné jako nékte-
ré regionalni dummy proménné a velikost obce (s vyrazné vyssimi
zisky v nejmensich a nejvétsich c¢eskych obcich). U podskupiny re-
spondenti v bytech (model uvedeny v tabulce) ztstal vliv poskytnu-
ti vyznamného transferu i po kontrole statisticky vyznamnym pre-
diktorem priameérného ro¢niho kapitalového zisku; tento zavér by
vSak neplatil pro podskupinu rodinnych domi (coz potvrzuje nase
vysledky z predbézné ANOVA analyzy). Model 3 konecné ukazuje
vysledky testovani hypotézy H5: binarni logisticka regrese potvrdi-
la, Ze pravdépodobnost, Ze prijemci transferu vlastni alespon jeden
investi¢ni byt, je 1,8krat vy$si nez u téch, ktefi transfer neobdrzeli,
a to i po zohlednéni velikosti domacnosti, velikosti bytu, velikosti
obce, regionu, socialniho statusu rodict a pfijmu domacnosti pfi-
jemce transferu (coz je v tomto pripadé vyznamny faktor).
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Tabulka 2: Vysledky OLS regrese (model 1 a model 2) a logitové regrese (model 3)

Proménné Model 1 Model 2 Model 3
B S.E. B S.E. Exp(B) S.E.

Konstanta 0,393 0,470 -0,292 2,020 0,184 0,316
Transfer > 25 9% hodnoty nemovitosti 0,853*** 0,257 3,231 0,848| 1,803*** 0,163
Vzdélani rodi¢t = zakladni 1,266 0,894 1,921 2,973 0[7620,172
Vzdélani rodi¢d = nizsi stfedni —-0,026 0,260| 3,345*** 0 0 0,212
Vzdélani rodiéa = vyssi stiedni (ref.) - - - - - -
Vzdélani rodi¢t = vysoka $kola 1,961*** 0,236 -1,374 0,820 1,262 0,161
Celkova podlahova plocha bytu v m? 0,036 0,005 0,036 0,018 1,002 0,001
Jednodélenna domacnost 2,576*** 0,514 -0,046 1,689 0,491 0,557
Dvouc¢lenna doméacnost 0,140 0,346 2,610 1,137 1,085 0,265
Tti¢lenna domacnost 0,559* 0,248 0,937 0,804 0,730 0,195
CtyFelenna domacnost (ref.) - - - - - -
Péticlenna domacnost -0,763* 0,325| 4,624*** 1,080 0 0,205
Sesti- a vice&lenna domacnost —3,051** 1,163 3,618 3,887 0,410 0,520
Praha (ref,) - - - - - -
Stredni Cechy - - -2,192 1,745 0,739 0,349
Jihozapadni Cechy - -| —0,259 1,338 0,775 0,303
Severozapadni Cechy - - —2,683 1,541 0,294** 0,417
Severonchodnl’Cechy - -l -3,379* 1,620 0,748 0,338
Jihovychodni Cechy - - 0,641 1,290 0,374*** 0,308
Stiedni Morava - -| -3,823* 1,688 1,426 0,331
Morava-Slezsko - - 2,056 1,380 0,460* 0,337
Velikost obce = méné nez 5 000 obyvatel - - 3,735** 1,447 0,601 0,264
Velikost obce = 5000 - 99 999 obyvatel (ref) - - - - - -
Velikost obce = 100 000 a vice obyvatel - -l 1,492*** 0,317 0,890 0,081
Cisty mésiéni pFijem domacnosti (CZK) - - 0,00 0| 1,00001* 0,000
N 796 - 795 - 1776 -
F / =2 Logaritmicka pravdépodobnost 18,029 - 6,565 -|1354,836 -
;5:2?3?1? R ¢tverecni /Nagelkerke R 0176 _ 0123 _ 0126 _
S.E. odhadu 2,796 - 8,972 - - -
Durbin-Watson 0,732 - 0,574 - - -

Poznamka: Ref. = referenéni kategorie. * p = 0,05, ** p = 0,01, *** p = 0,001. Zavislou proménnou pro model 1 je
aktualni pomér ceny k pfijmu, pro model 2 je to primérné ro¢ni zhodnoceni ceny vlastniho bydleni a pro model 3 je
to dummy proménna méFici, zda respondent vlastni investi¢ni nemovitost (1) nebo ne (0).

Zdroj: Cesky panelovy priizkum domécnosti 2016, podvzorek mladych majitel nemovitosti, ktefi si koupili své
prvni bydleni na volném trhu nebo si své bydleni postavili. Model 1 a 2 pouze pro respondenty, ktefi Ziji v bytech.
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Diskuse a zavéry

Rodice, ktefi svym détem poskytli vypomoc pfi porfizovani byd-
leni, jsou presvédceni, Ze vlastnictvi nemovitosti je vZdy lepsi va-
riantou bydleni nez pronajem, konkrétné ze koupé vlastniho domu
je dukazem odpovédného pristupu k budoucnosti. Tyto silné nor-
mativni postoje, stejné jako dal$i normativni postoje tykajici se hy-
potecniho dluhu a solidarity v ramci rodiny, je vedou k tomu, ze
svym dospélym détem doporucuji koupit si dim i v situacich, kdy
jsou tato doporuceni v rozporu s trznimi trendy nebo fundamenty.
Jak ukazal jiz dfivéjsi vyzkum, nekritické dodrzovani téchto norem
mezi samotnymi kupci reziden¢nich nemovitosti prispiva k vyssi
volatilité cen reziden¢nich nemovitosti (Lux a Sunega 2022a). Me-
zigenerac¢ni transfery pak vyznamné posiluji poptavku po bydleni,
prispivaji k ,nadmérné spotrebé bydleni“ a rstu cen nemovitosti
ve stfednim a vy$$im segmentu trhu, a tim také vedou k nadpru-
mérnym kapitalovym ziskim v tomto segmentu. Vyznamné také
podporuji ¢isté investi¢ni nakupy rezidenc¢nich nemovitosti mezi
mladymi dospélymi. Pomahajici rodi¢e proto maji zna¢ny dopad
na trh bydleni (zvlasté ve stfednim a vy3$$im segmentu trhu) a tim,
jak Ipi na spolecenskych normach, prispivaji k volatilité¢ cen nemo-
vitosti, prodlouzenému ristu cen a nebezpe¢i vzniku cenovych
bublin. Podporuji tak iracionalni nad$eni a pravdépodobné poma-
haji udrzovat sebenaplnujici se mechanismus v chodu.

Kromé toho maji transfery jasné a vyznamné dusledky pro ne-
rovnost v oblasti reziden¢niho bohatstvi: mladi pfijemci transfert
maji vyrazné vyssi Sanci vstoupit do vyssi tfidy reziden¢niho bo-
hatstvi, a dokonce i do tfidy investort do reziden¢nich nemovitosti
(s dodate¢nym pfijmem z pronajmu a kapitalovymi zisky z inves-
ticniho bytu) nez ti, ktefi je nedostavaji. Transfery tak nepretrzité
pohani investi¢ni poptavku a pravdépodobné také ovliviuji seg-
mentaci trhu bydleni, nebot vyssi kapitalové zisky jsou dosahovany
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v téch segmentech trhu, ve kterych pfijemci transfert kupuji své
domy nebo investicni nemovitosti. Tato skutecnost jesté vice pro-
hlubuje majetkové nerovnosti v oblasti bydleni, zejména pokud jde
o budouci generace a jejich vychozi pozici na trhu bydleni.

Vliv transferti na socidlni nerovnosti i na volatilitu trhu bydleni
otevira otazky o moznych opatfenich a ¢ini relevantni vyzvy k po-
litické reakci. V zemich s vysokym podilem vlastnického bydleni,
kam nélezi i Ceska republika, se bohatstvi stava jednou z hlavnich
os majetkovych nerovnosti a rostouci pocet mladych domacnosti,
které nemohou ziskat transfer od svych rodicu, je vyloucen z pri-
stupu k vlastnickému bydleni (které je jinak socidlni normou). Za-
roven vysoka volatilita cen nemovitosti miize v zemich s rozvinu-
tym financovanim hypote¢nimi uvéry narusit stabilitu finan¢niho
sektoru. VIady téchto zemi by proto mély zvazit politické zasahy,
zejména v oblasti dani z nemovitosti — napriklad diferencovat dan
z nemovitosti podle vyuziti bytu (zdanovat zejména prazdné byty)
¢i diferencovat dan z prevodu nemovitosti podle délky drzby bytu.
Tato opatfeni by v§ak méla byt zavadéna opatrné a postupné, pro-
toZe necilena politika mtZe ovlivnit schopnost rodin s nizkymi pfi-
jmy ucastnit se fetézcti mezigenera¢nich transfert v ramci rodiny,
které jinak ptispivaji k vét$i majetkové rovnosti.
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Kapitola 4

MEZIGENERACNI TRANSFERY UVNITR RODINY
A POSTOJE K ROLI STATU V OBLASTI BYDLENI

Martin Lux, Petr Sunega




Uvod

Sociologové maji jen mélo informaci o tom, zda a jak jsou politické
postoje, a specialné postoje tykajici se statu blahobytu (pferozdé-
lovani zdrojt prostfednictvim dani), ovlivnény i tim, jakym zpa-
sobem lidé financuji své bydleni. Dfivéjsi studie ukazaly, ze i po
zohlednéni dalsich faktort vlastnici bydleni vyrazné vice upred-
nostnuji liberdlni bytovou politiku a protrzni feSeni nez najemnici,
ktefi naopak maji tendenci podporovat spise redistributivni a in-
tervencionistickou roli statu (napt. Kemeny 2005; Ansell 2014; An-
dré a Dewilde 2016; Davidsson 2018). Vlastnici bydleni podporuji
spiSe niz$i verejné vydaje a snizovani deficitu verejnych financi, a to
i proto, Ze na rozdil od ndjemnikd realizuji ze svych nemovitos-
ti ¢asto nemaly kapitalovy vynos (Cohen Raviv a Hinz 2022: 26).
Otazkou vsak je, zdali tento zavér plati pro vSechny vlastniky by-
dleni bez ohledu na to, zda si své bydleni poridili prostfednictvim
hypote¢niho Gvéru nebo spise diky mezigenera¢nimu transferu
uvnitf rodiny. Hlavni otazky této kapitoly jsou tudiz nasledujici:
Lisi se postoje k relativni roli statu/obci a jednotlivce/rodiny pfi za-
jisténi bydleni mezi vlastniky bydleni, ktefi financovali své bydleni
vyhradné pomoci hypotecniho uvéru (dale jen ,,dluznici®), a vlast-
niky bydleni, ktefi od své rodiny obdrzeli vyznamny finan¢ni nebo
majetkovy transfer urceny na pofizeni bydleni (dale jen ,pfijemci
transferu®)? Jsou tyto rozdily mezi skupinami vlastnikt bydleni do-
state¢né silné, aby mohly vysvétlit i orientaci ¢eské bytové politiky?
Ackoli tato kapitola predstavuje pouze prvni krok k lep$imu socio-
logickému pochopeni vzajemného ptisobeni dluht a transfert, je
podle nasich znalosti prvni, ktera testuje, zda a jak mohou rtizné
formy financovani potizeni domu ovlivnit postoje k bydleni, a tim
i vefejné minéni o bytové politice.
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Souvislosti mezi (hypote¢nim)
dluhem, jednanim a postoji

Fligstein a Goldstein (2015) ukazuji, Ze soucasny rtist zadluzeni hy-
pote¢nimi uvéry se tyka hlavné vyssi a vyssi stiedni tridy, ktera je
dnes ochotna vice nez dfive podstoupit rizika spojena se zadluze-
nim. Nethercote (2019) ukazuje, Ze néktefi ptivodné k riziku averz-
ni kupujici ze stfedni tfidy se i v dusledku rostouci financializace
bydlenti stali zadluzenymi investory kupujicimi i nékolik rezidenc-
nich nemovitosti na investici najednou. Stfedni tfida je dnes podle
néj rozdélena. Jedna cast se stale vice vénuje investi¢nim aktivitdim
na trhu bydleni, zatimco druha vini investi¢ni aktivity z krize do-
stupnosti bydleni. Rozdily mezi nimi pfitom nelze vysvétlit pouze
a vékem, podporou rodiny, kariérami bydleni a mistnimi trhy s by-
dlenim® (Nethercote 2019: 373). Nethercote véak podrobnéji ne-
zkoumal pravé vliv podpory rodiny (transfert) na postoje bydleni
¢i postoje k reziden¢nim investicim.

V této kapitole porovname rozdily v postojich k roli statu pri
zajistovani bydleni mezi dvéma rtznymi skupinami vlastnikii by-
dleni: vlastniky, ktefi financovali své bydleni pouze pomoci hy-
pote¢niho uvéru a vlastnich uspor (dluznici), a vlastniky, ktefi
obdrzeli vyznamny dar od svych rodic¢a a pribuznych (pfijemci
transferu). Dluznici nedostali Zadnou pomoc od rodiny a museli
se pri pofizovani svého bydleni spoléhat vyhradné na vlastni sily,
zatimco piijemci transferu méli moZnost vyuzit mezigeneracni
solidarity uvnitt rodiny, nicméné transfer mohli také kombinovat
s hypotékou.

Pokud bychom teoreticky povazovali hypote¢ni dluh za jakysi
typ »dobrého dluhu“ a hypote¢niho dluznika za nékoho, kdo se citi
individualné zodpovédny za zajisténi bydleni i majetku pro svou
rodinu, pak bychom ocekavali, Ze dluznici budou reprezentovat
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racionalitu, individualismus a odpovédnost. Podle teorie Zivotni-
ho cyklu (Modigliani a Brumberg 1954) se spotiebitelé snazi po
cely zivot udrzovat jednotnou uroven spotreby, ktera je urcena ne-
jen jejich soucasnym prijmem, ale také raciondlnimi oc¢ekavanimi
ohledné jejich budoucich ptijmi a délky zivota. ,,Z tohoto pohledu
je zadluzeni na za¢atku kariéry racionalni, protoze o¢ekavani ristu
ptijmia v pribéhu profesniho zivota umozni jednotlivcim rozlo-
zit bfemeno dluhu a v ur¢itém okamziku zacit spofit na dichod®
(Santos et al. 2014: 59). Teoreticky tedy dluznik miize predstavo-
vat idedlni typ samostatného, individualistického, racionalniho
a nezavislého jedince (,skute¢ného® vlastnika), zatimco ptijemce
transferu by mohl byt teoreticky vniman spise jako osoba, ktera je
méné individualisticka a nezavisla, protoze vyuziva pomoci rodiny
a je také na této pomoci zavisla. Hypotéku lze teoreticky povazovat
za nezbytny naklad spojeny s prevzetim individualni odpovédnosti
za porizeni bydleni s cilem zajistit rodinu, tedy zejména déti i sebe
ve stafi (Lux et al. 2017a); na rozdil od ,nezodpovédného“ najmu
a/nebo zavislosti na vefejné nebo rodinné vypomoci. Z hlediska
souvislosti s politickymi postoji by pak hypote¢ni dluh mohl byt
spojen vice s liberdlnimi a protrznimi fesenimi v oblasti bytové po-
litiky, nez by tomu bylo u pfijemct transferu.

Wiedemann (2024) ovSsem empiricky prokazal, ze nahrazeni
verejnych vydaju statu blahobytu podporou soukromého (hypo-
te¢niho) zadluzeni mélo ve Velké Britanii vyznamné volebni di-
sledky. Podle jeho zjisténi tento vyvoj oslabil podporu stavajicich
stran (v tomto pripadé Konzervativni strany) a posilil podporu
opozice (v tomto pripadé Labouristické strany a antisystémovych
politickych stran). Rist zadluzeni tak mtzZe snizit ekonomickou
jistotu vlastnikd bydleni a primét je volit vice levicové politic-
ké strany. Will a Renz (2024) porovnali vlastniky, ktefi si bydleni
koupili z vlastnich prostiedkd, a vlastniky, ktefi nakup financovali
prostfednictvim hypotéky, a zjistili, Ze hypote¢ni dluh negativné
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ovliviioval Zivotni spokojenost vlastnikd. Zjistili, Ze ¢im vétsi byla
hypotecni zatéz, tim vétsi byla Zivotni nespokojenost. Podpora le-
vlastnici bydleni s hypote¢nim tGvérem budou mit méné liberal-
ni postoje k bytové politice, ale naznacuji, Ze teoreticky pozitivni
souvislost mezi hypote¢nim dluhem a liberdlnimi postoji nemusi
byt podlozena daty. Mimo to, pfijemci transferu se k vysoké jisto-
té svého bydleni dostali bez vefejné pomoci, a tudiz by teoreticky
mohli byt i proti vétsimu zasahovani statu do toho, co povazuji za
zalezitost rodiny; a to i kviili obaveé, ze takové zasahovani by mohlo
ohrozit soudrznost, stabilitu a solidaritu jejich rodiny.

Financializace bydleni a jeji dopad
na postoje ke statu blahobytu

V poslednich letech se objevuje stale vice studii prinasejicich diika-
zy o selhani trhu bydleni, vinicich (neoliberalni) politiku bydleni
za krizi dostupnosti bydleni. McClure (2019: 91) uvadi, ze vétsina
regionalnich trhi v USA ,trpi paradoxem vysokych a rostoucich
cen byt navzdory vysoké mife jejich neobsazenosti®, né¢im, co
bylo jiz dtive detekovano i pro Spanélsko (Hoekstra a Vakili-Zad,
2011), Ttalii (Gentili a Hoekstra, 2019) a Cinu (Huang et al., 2021).
Clapham (2019) oznacuje neoliberalni politiku zalozenou na pri-
vatizaci, komodifikaci, financializaci a individualizaci bydleni jako
hlavni pri¢inu takovych paradoxi, trznich selhani, rostoucich ne-
rovnosti v oblasti bydleni a snizujici se dostupnosti bydleni. V této
souvislosti hypotecni uvér predstavuje dilezity (pokud ne domi-
nantni) prvek financializace bydleni (Aalbers et al. 2020) a m¢él
by tudiz byt teoreticky spojen s racionalizaci, komodifikaci a in-
dividualizaci, zatimco altruismus ptitomny v darovani a solidarité
v ramci rodiny by se mél blizit tradi¢cnimu pohledu na vlastnictvi
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bydleni. Mezigenera¢ni pomoc a familialismus tak teoreticky mo-
spekulativnich aktivit na trhu bydleni. Z této perspektivy by dluz-
nici teoreticky mohli podporovat financializaci bydleni (a procesy
s ni spojené) vice nez ptijemci transferu, kteti by mohli soucitit s je-
jimi ,,obétmi.

Vyznamna ¢ast prijemciti transferu vsak od své rodiny ziskava
cely byt nebo finan¢ni prostfedky na potizeni celého bytu a v dii-
sledku toho nemaji Zddnou zkusenost s hypote¢nim dluhem. Proto
také nemusi rozumét obavam a stresu, kterym ¢eli mnoho dluzni-
ka po desitky let splaceni hypote¢niho uvéru. Nedostatek osobnich
zkusenosti s dluhovym financovanim miuize zpusobit, Ze prijemci
transferu by mohli byt naopak méné citlivi na nerovnosti na trhu
bydleni a na to, jak obtizné muze byt zajistit si bydleni bez pomoci
$irsi rodiny, coz je teoreticky muize vést k vétsi podpore liberalni
a protrzni politiky bydleni. Vzhledem ke slozitosti moznych rozho-
dujicich faktort tedy dluznici teoreticky mohou byt vyrazné vice
i vyrazné méné naklonéni tomu, aby stat/obce hraly vétsi roli v za-
jisténi bydleni, nez pfijemci transferu.

Teorie rezimt bydleni (Kemeny 1995) povazuje soukromy a so-
cidlni sektor bydleni za odraz dvou odli$nych a konkurujicich si
ideologii: privatismu a kolektivismu. Na zakladé tohoto ideologic-
kého rozdéleni rozlisil Kemeny (1995) rezimy bydleni na dualistické
(stigmatizujici ndgjemni bydleni a jednostranné podporujici vlast-
nické bydleni) a unitdrni (neutralni z hlediska pravni formy byd-
leni). Dualisticky rezim je silné spojen s politikami, které odrazuji
od socialniho bydleni (Kemeny 1995: 9), a naopak unitarni rezim
podporuje vefejné vydaje v oblasti socidlniho bydleni, ¢imz vytvari
konkurenci mezi vefejnym a soukromym sektorem bydleni. Otaz-
kou tedy je, zdali mezigenera¢ni rodinnd solidarita (resp. hypotec¢ni
dluh) podporuje spise privatismus, nebo kolektivismus v postojich
vlastnika bydleni. Je pfitom jasné, Ze postoje tykajici se role statu
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v oblasti zajisténi bydleni (stejné jako privatismus ¢i kolektivismus
obecné) nejsou pouze, a ani dominantné, ovlivnény pouze pravni
formou bydleni, resp. formou jeho financovani. Jako soucast obec-
néjsich politickych postojt jsou dle diivéjsich studii ovlivnény ob-
jektivnimi i subjektivnimi charakteristikami respondentt (jejich
vzdélanim, piijmem, socidlnim statusem, bohatstvim, Zivotni spo-
kojenosti), jejich socialnim kapitalem, socializovanymi hodnotami
(naptiklad ohledné fungovani meritokracie) nebo praktickou zku-
$enosti — minimalné nékteré z uvedenych faktori je tudiz potfeba
zohlednit pfi testovani nasich klicovych vyzkumnych otazek.

Data a metodologie

Abychom mohli odpovédét na nase hlavni otazky, pouzili jsme
data z vybérového Setteni Postoje k bydleni 2023, které obsahova-
lo i otazky tykajici se spokojenosti s bydlenim, mezigenera¢nich
transferti a postoju k roli statu v oblasti bydleni. Zavislou promén-
nou v nasich modelech byla odpovéd na nasledujici otazku: ,,Kte-
ry z nasledujicich péti vyroki vystihuje nejlépe Vas nazor? Starost
o bydleni obcani je: (a) pfedev$im soukromou zalezitosti kazdé-
ho ob¢ana a jeho rodiny; (b) spise soukromou zalezitosti kazdého
obc¢ana a jeho rodiny; (c) zalezitosti jak obc¢ana a jeho rodiny, tak
i statu nebo obce, ve které Zije; (d) spise zalezitosti statu nebo obce,
ve které Zije; (e) predevsim zalezitosti statu nebo obce, ve které Zije
(graf 1). Hlavni deskriptivni statistiky jsou shrnuty v tabulce 1.
Vzhledem k nizké frekvenci kategorii (d) a (e) byly tyto slouceny
do jedné. Vzhledem k typu a poctu kategorii zavislé proménné
jsme pouzili multinomickou (polytomickou) logistickou regresi;
deskriptivni statistiky pro vybrané faktory (nezavislé proménné),
které mohou mit vliv na postoje k roli statu v oblasti zajisténi byd-
leni, jsou rovnéz uvedeny v tabulce 1.
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Graf 1: Postoje k roli statu v poskytovani bydleni (2023) (v %)

Starost o bydleni obc¢and je:
8,9 %

N=173 213 %
N = 41

= predevsim soukromou
zalezitosti kazdého obcana a
jeho rodiny

spiSe soukromou zalezZitosti
kazdého obcana a jeho
rodiny

zélezitosti jak obc¢ana a jeho
rodiny, tak i statu nebo
obce, ve které Zije

42,4 % . L

N =820 = spiSe/predevsim zélezitosti
27,4 %  statu nebo obce, ve které
N=530 zije

Celkem N = 1 936

Zdroj: Postoje k bydleni 2023. Vichni respondenti (N = 2 019).

Kli¢ovou nezavislou proménnou je pravni forma bydleni. Kon-
krétné, porovnavali jsme postoje ngjemnikd, vlastniki-dluznika
a vlastniki-pfijemcti transferu. Dluznici financovali nakup nebo
vystavbu svého prvniho vlastniho bydleni hlavné prostiednic-
tvim hypote¢niho uvéru (¢asto v kombinaci s vlastnimi tsporami)
a nedostali od své rodiny Zadnou vyznamnéjsi vécnou ani financ-
ni vypomoc, zatimco prijemci transferu dostali od svych rodicu,
prarodicii nebo jinych ptibuznych vyznamny transfer, predstavuji-
ci nejméné 10 % celkovych ndkladt pofizeni prvniho bydleni, a to
bud ve formé bytu jako takového, nebo ve formé financi. Nékteri
vlastnici bydleni byli z analyzy dat vylouceni: bud odmitli odpo-
védét na otazku tykajici se zdroje financovani jejich prvniho byd-
leni, nebo uvedli, Ze své prvni bydleni financovali bez jakéhokoli
transferu (nebo s transferem niz$im nez 10 % potizovacich nakla-
di) a zaroven bez jakéhokoliv hypote¢niho Gvéru. Do této skupiny
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vlastnikt patfi prevazné lidé, kteri ziskali vlastnicky titul béhem
privatizace obecnich bytd, a jelikoz se nase konkrétni vyzkumné
otazky této skupiny osob netykaji, nebyli zafazeni do souboru ur-
¢eného pro testovani.

Tabulka 1: Popisné statistiky — postoje k roli statu v poskytovani bydleni (2023)

Nezavislé proménné Relativni éetnosti (%) N
Préavni forma bydleni = najemnici 29,3 357
Préavni forma bydleni = vlastnici-dluznici 18,7 22
Préavni forma bydleni = vlastnici-pfijemci transferu 52,0 634
Celkem 100,0 1219
Pohlavi = zena 51,2 1034
Pohlavi = muz 48,8 985
Celkem 100,0 2019
Vék = 18-25 let 10,4 21
Vék = 26-35 let 15,3 310
Vék = 36-45 let 18,0 363
Vék = 46-55 let 17,4 352
Vék = 56-65 let 15,5 312
Vék = 66+ let 23,3 471
Celkem 100,0 2019
Vzdélani = zakladni, stfedni bez maturity 44,5 897
Vzdélani = stiedni s maturitou 35,5 715
Vzdélani = vysokoskolské 20,0 403
Celkem 100,0 2015
Rodinny stav = zenaty/vdana 436 875
Rodinny stav = Zijici v nesezdaném souziti 11,3 227
Rodinny stav = ovdovély/ovdovéla 8,3 166
Rodinny stav = rozvedeny/rozvedena 13,4 268
Rodinny stav = svobodny/svobodna 23,5 472
Celkem 100,0 2008
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Nezavislé proménné Relativni éetnosti (%) N
Bez nezaopatienych déti 74,5 1504
S nezaopatienymi détmi 25,5 515
Celkem 100,0 2019
Velikost obce = méné nez 1 999 obyvatel 28,7 579
Velikost obce =2 000 - 4 999 obyvatel 12,7 256
Velikost obce = 5000 - 19 999 obyvatel 17,9 361
Velikost obce = 20 000 - 99 999 obyvatel 19,5 394
Velikost obce = 100 000+ obyvatel kromé hlavniho mésta Prahy 8,5 172
Praha 12,7 257
Celkem 100,0 2019
Cisty mésiéni piijem domacnosti = méné nez 30 000 K& 35,2 604
Cisty mési¢ni ptijem domacnosti = 30 001 - 50 000 K¢ 34,9 598
Cisty mési¢ni ptijem domacnosti = 50 001+ K¢ 29,9 513
Celkem 100,0 1715

Zdroj: Postoje k bydleni 2023. Vsichni respondenti (N = 2 019).

Hlavni zjisténi

Predbézny chi-kvadrat test potvrdil statisticky vyznamny roz-
dil mezi najemci, dluzniky a prijemci transferu (Pearsontv chi-
-kvadrat = 46,26; Pr = 0,000); konkrétné prijemci transferu meéli
vyznamné liberalnéjsi ndzor na roli statu v oblasti zajisténi bydleni
nez dluznici a ngjemnici. Abychom zohlednili jiné vyznamné fak-
tory, testovali jsme nasi hypotézu pomoci multinomické logistické
regrese: model 1 zahrnoval standardni kontrolni (vysvétlujici) fak-
tory, jako pohlavi, vék, ptijem atd., a model 2 zahrnul i dalsi ,,mék-
ké* kontrolni faktory (napfiklad postoje, které nebyly korelovany
s jinymi nezavislymi proménnymi). Tabulky 2 a 3 ukazuji vysledky
testovani.
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Referen¢ni kategorii zavislé proménné v multinominalni regresi
byl postoj, ze ,,starost o bydleni je spise/predevsim zalezitosti statu/
obci® tj. vétsi podpora pro zapojeni statu/obci do zajisténi bydleni,
kterou vyjadrilo priblizné 9% respondentti prizkumu. Vysledky
modelu 1 ukazuji, Ze vSichni vlastnici bydleni maji vyrazné liberal-
néj$i nazor na roli statu pri zajisténi bydleni nez najemnici pouze
v pripadé prvni (extrémni) kategorie zavislé proménné, tj. postoje,
ze ,starost o bydleni je predevsim zalezitosti jednotlivcti/rodin®.
U dvou dalsich castéji zastoupenych kategorii zavislé proménné,
tj. »starost o bydleni je spiSe zalezitosti jednotlivci/rodin® a ,,sta-
rost o bydleni je zalezitosti jednotlivcti/rodin i statu/obci®, véak byly
statisticky vyznamné liberalnéjsi postoje patrné pouze u vlastnikii-
-ptijemcti transferu, nikoliv u vlastnikii-dluznik?. To znamena, ze
celkové jsou k postojim najemniki k roli statu/obci v oblasti zajis-
téni bydleni vyznamné blize postoje dluznikt nez postoje prijemcti
transferu; a pfijemci transfert tak nesouhlasi se zapojenim statu/
obci do zajistovani bydleni vyznamné vice nez najemnici a dluzni-
ci. Zaroven je prekvapivé, Ze tento politicky postoj neni statisticky
vyznamné ovlivnén pohlavim, vékem, rodinnym stavem, piijmem
nebo velikosti bydlisté respondentovy domdcnosti. Jedinym dal$im
taktorem, ktery mél vyznamny vliv, bylo dokoncené vzdélani re-
spondenta: respondenti se sttednim a vysokoskolskym vzdélanim
zastavali vyznamné liberalnéjsi nazory na roli statu v zajistovani
bydleni nez respondenti se zakladnim vzdélanim.

Model 2 (ktery zvysil vysvétlenou variabilitu zavislé proménné
a je uveden v tabulce 3) poukazal na vliv dalsich ,,mékkych® statis-
ticky vyznamnych faktora: konkrétné averze k riziku, sebevédomi
a zivotni skepticismus. Nizsi averze k riziku, vyssi sebevédomi a Zi-
votni skepticismus zvysuji pravdépodobnost postoje, Ze bydleni by
meélo byt primarné nebo spise starosti jednotlivce/rodiny. Nicméné
i pfes zahrnuti ,,mékkych® kontrolnich proménnych zutstali vlast-
nici-pfijemci transferu statisticky vyznamné liberalnéjsi ve svém
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nazoru na roli statu pfi zajistovani bydleni nez vlastnici-dluznici
u dvou kategorii zavislé proménné. Pro ovéfeni robustnosti vy-
sledki jsme tento model testovali pouze na podsouboru vlastnika
bydleni, kdy jsme vyloucili ndjemce a porovnavali jsme pouze dluz-

v

niky s prijemci transferu. Vysledky potvrdily statisticky vyznamné
vyssi pravdépodobnost, ze ptijemci transferu budou mit liberdlnéjsi
postoje k roli statu pri zajistovani bydleni nez dluznici (referenc-
ni skupina) pro druhou kategorii zavislé proménné (p = 0,048), ale
nepotvrdily ji pro tfeti kategorii (p = 0,912). Rozdil mezi ptijemci
transferu a dluzniky tak ztstal vyznamny pro jednu castou kate-
gorii zavislé proménné, pricemz piijemci transferu zastavali opét
liberalnéjsi nazory nez dluznici (PseudoR2 = 0,051).

Diskuse a zaveér

Je potieba nejdfive priznat, Ze jsme ucinili pouze prvni krok v po-
znani, jaky vliv by mohl mit zpiisob financovani potizeni bydleni
(tj. zejména financovani formou mezigeneracnich transfert) na po-
stoje lidi k bytové politice, a tim i na vyvoj statu blahobytu. Uka-
zali jsme, Ze mezigeneracni transfery souvisejici s bydlenim spise
posiluji, nez oslabuji individualistické a liberalni postoje vlastnikt
bydleni. Potvrdili jsme, Ze ¢esti vlastnici bydleni, kteti k financova-
ni porizeni svého bydleni vyuzili hypotecni Gvér a nedostali zad-
ny vyznamnéjsi finan¢ni ¢i majetkovy transfer od své rodiny, jsou
k vétsi roli statu pri zajistovani bydleni vstficnéjsi nez ti vlastnici
bydleni, ktefi od své rodiny vyznamny transfer dostali. Vzhledem
k tomu, ze hypotec¢ni financovani hraje v postsocialistickych sta-
tech pri porizovani bydleni méné vyznamnou roli nez mezigene-
ra¢ni transfery, mize toto zjisténi rovnéz pomoci vysvétlit, pro¢
mezi starymi a novymi (postsocialistickymi) ¢lenskymi staty EU
pretrvavaji vyznamné rozdily v rezimech bydleni a bytové politice,
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a to navzdory integraci EU a spole¢nym globalnim vyzvam v podo-
bé rostouci financializace bydleni a krize dostupnosti bydleni (Ha-
lawa 2015; Hofeni Samec a Kubala 2022; Lux et al. 2023).

Hlavnim pfinosem naseho vyzkumu je, Ze podava empiricky
dikaz o tom, Ze nejen vlastnictvi bydleni, ale i zdroj financovani
porizeni tohoto vlastnického bydleni mohou mit vyznamny dopad
na postoje lidi k socialni ¢i bytové politice statu. Rozsah a inten-
zita mezigenerac¢nich transferd souvisejicich s bydlenim a velikost
a struktura hypote¢niho dluhu tak mohou pomoci vysvétlit rozdily
v bytové politice jednotlivych zemich EU. Konkrétné, familialis-
mus ma vedle celé fady dalsich faktort (vzdélani, ptijem, bohatstvi,
subjektivni pocity, hodnotové vzorce i zku$enosti respondentit)
tendenci podporovat liberalnéjsi a protrzni feseni v oblasti bytové
politiky, zatimco financovani na dluh tuto liberalni orientaci vlast-
nikid bydleni oslabuje. Tento zavér je v souladu se zavéry z nejnovéj-
$ich studii provedenych Wiedemannem (2024) a Willem a Renzem
(2024), ale rozsituje je o odhaleni role, kterou pfi formovani postoju
ke statu blahobytu hraji pravé mezigenera¢ni transfery.

Skutec¢nost, Ze rozdily v postoji k roli statu pfi zajisténi bydleni
mezi zemémi EU mohou byt ¢aste¢né vysledkem rozdila vyply-
vajicich z financovani porizeni bydleni, je dilezitd. Familialismus
(poskytovani transfert uvnitf rodiny) mize oslabit tradi¢ni pra-
volevou osu politickych postojit v oblasti bytové politiky. Muze
také vysvétlit dlouhodobou podporu neoliberalni bytové politiky,
charakterizovanou nizkymi vefejnymi vydaji na bydleni, slabou
regulaci a nizkymi danémi z nemovitosti v zemich s vysokym po-
dilem vlastnikt bydleni, ktefi zaroven nejsou hypote¢nimi dluz-
niky - neoliberalni bytova politika mize byt udrzovana pfi zivoté
diky dlouhodobé a stabilni podpore vétsiny obyvatelstva. Rodinny
ptistup k potizeni bydleni (zdjmy rodin) spiSe nez finan¢ni zajmy
v oblasti bydleni (zajmy finan¢nich aktéri) mtize pomoci vysvétlit,
pro¢ v téchto statech pokracuje silna podpora neoliberalni bytové

109



politiky v¢etné podpory protrznich feseni soucasné krize dostup-
nosti bydleni.

Néklady takové politické stability vsak mohou byt vysoké: ro-
dinny pristup muize zakonzervovat stavajici nerovnosti v oblasti
bydleni, které se predavaji v ramci rodiny z generace na generaci;
miiZe stigmatizovat ty, ktefi se nachdzi mimo tyto fetézce trans-
fert, a ponechat je bez jakékoli uc¢inné verejné pomoci. Miize to
vést k silnému rozdéleni na insidery (participujici v fetézci transfe-
ri1) a outsidery, ale protoze insidert je mnohem vice nez outsiderd,
muze byt obtizZné najit politickou podporu pro realizaci jakéhokoli
programu, ktery by fesil specifickou situaci zranitelnych domac-
nosti v oblasti bydleni - tuto skute¢nost potvrdili napriklad He-
gediis et al. (2013) pro postsocialistické zemé s vysokym podilem
vlastnického bydleni. Stabilita neoliberalni bytové politiky muze
byt vykoupena rostouci nerovnosti v oblasti bydleni, coz mtize na-
konec vést k nahlé, a nikoliv postupné zméné rezimu bydleni ¢i by-
tové politiky.
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Kapitola 5

VLIV MEZIGENERACNICH TRANSFERU NA JISTOTU
ZIVOTNICH ASPIRACI MLADYCH LIDI V CESKE
REPUBLICE

Martin Lux, Petr Sunega




Uvod

Prechod mladych lidi do dospélosti se v poslednich desetiletich
v mnoha vyspélych zemich prodlouzil a diverzifikoval (viz napt.
Furlong a Cartmel 2006; Antonucci et al. 2014). Studie provedené
jak v zapadnich (napf. Briickner a Mayer 2005; Furlong a Cartmel
2006; Mulder a Billari 2010; McKee 2012; Aeby a Heath 2020), tak
v postsocialistickych evropskych zemich (napt. Sobotka et al. 2008;
Kajta et al. 2023) potvrdily, Ze se cesta do dospélosti v poslednich
desetiletich stala nestandardizovanou, diferencovanou a reverzibil-
ni, i kdyZ mezi jednotlivymi zemémi existuje velkd heterogenita,
pokud jde o nacasovani a formu téchto zmén. Arundel a Ronald
(2016) a Xian a Forrest (2020) poukazuji pfitom na to, Ze je stéle re-
lativné malo pozornosti vénovano tomu, jak bydleni ovliviiuje tyto
zmeény.

V této kapitole se zaméfime na vyzkum vybranych Zivotnich
aspiraci na cesté k dospélosti u mladych lidi ve véku 18-35 let zi-
jicich ve ctyfech velkych ¢eskych méstech. V nasem vyzkumu nas
vSak nezajimal ani tak obsah téchto aspiraci, jako spise mira jistoty
s nimi spojend. Pomoci kvalitativnich individualnich rozhovoru
a vyzkumu postoji jsme se pokusili vysvétlit rozdily v mire této
jistoty ¢i nejistoty v Zivotnich aspiracich. Abychom zohlednili kon-
krétni vliv bydleni, zahrnuli jsme mezi mozné vysvétlujici faktory
i mezigenerac¢ni transfer zdrojii v ramci rodiny urceny k potizeni
bydleni mladych lidi (dary a granty od rodi¢t a prarodi¢i jejich
potomkim). V ¢eském kontextu (kde z hlediska pravni formy do-
minuje vlastnické bydleni, volba zptisobu bydleni je omezena ne-
dostatkem alternativ, trhy jsou relativné mladé a socidlni stat slaby)
jsou mezigenera¢ni transfery zdroji souvisejici s bydlenim velmi
casté (Lux et al. 2021b). Nade hlavni vyzkumnad otdzka proto zné-
la: Je jistota v aspiracich mladych Cecht v oblasti bydleni, prace
a rodiny vyznamné ovlivnéna tim, zda od svych rodi¢t/prarodict
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obdrzeli (nebo obdrzi) finan¢ni ¢i majetkovou vypomoc urcenou
na porizeni vlastniho bydleni?

»Generace najemnik(" — nové aspirace v oblasti bydleni?

Aspirace v oblasti bydleni nejsou jednozna¢né definovany (Preece
etal. 2020). V této kapitole se budeme fidit definici pouzitou v Kin-
trea et al. (2015) a Preece et al. (2020), kde jsou chapany jako ambice
souvisejici s bydlenim, kterych by mohlo byt redlné dosazeno za
predpokladu optimistického vyvoje podminek (Preece et al. 2020:
90). ,Volby“ by pak oznacovaly individualni rozhodnuti, ,,oceka-
vani“ pravdépodobny vysledek (bez ohledu na to, po ¢em ¢lovék
touzi) a ,,preference” touhy (bez ohledu na jejich realnost). Zatim-
co kariéra bydleni se vztahuje k realizovanym volbam (Clapham et
al. 2014), aspirace v oblasti bydleni predstavuji spojeni mezi dnes$ni
realitou a vizi budoucnosti. Na kontinuu mezi idedlem a pravdé-
podobnou budoucnosti lezi aspirace blize idedlu nez ocekavani,
ale jsou od néj vzdalenéjsi nez preference. Vznikaji na realistickém
zakladé, ale z duvéry v priznivou budoucnost, kterd je dostate¢né
vzdalena, aby ospravedlnila takovy optimisticky vyhled. Zatimco
oc¢ekavani jsou casto kratkodoba, aspirace jsou dlouhodobymi mil-
niky v individudlnim Zivotnim projektu. V této kapitole chdapeme
aspirace jako synonymum pland, i kdyz plany lze pojimat i jinak.
Pokud jde o nedavné zmény aspiraci v oblasti bydleni, vyzkumy
ve Velké Britdnii, Nizozemsku, Australii, USA, Irsku, Italii, Spanél-
sku a Japonsku potvrdily, ze stale vétsi podil mladych domacnosti
odklada potizeni vlastniho bydleni (prehled viz McKee 2012). Pro
fenomén klesajici miry vlastnického bydleni mezi mladymi lidmi
a naopak jejich rostouci podil v soukromém najemnim bydleni se
vzil termin ,generace najemniki” (generation rent); jako typické
ptiklady jsou uvadény USA, Irsko, Velkd Britdnie a Novy Zéland
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(viz napt. Bourassa a Shi 2017; McKee et al. 2020). Stavajici vyzkum
spojuje fenomén ,generace najemniki“ se zménami spotiebitel-
skych vzorcti u mladé generace (Bruce a Kelly 2013), s odklddanim
zalozeni rodiny (Mulder a Billari 2010), rostouci nezaméstnanosti
mladych lidi (McKee 2012), klesajici dostupnosti bydleni (Wetzstein
2017), financializaci bydleni (Aalbers et al. 2020) a dal$imi faktory.
Z dosavadnich praci neni uplné ziejmé, jakou relativni roli hraji
strukturalni a individudlni faktory v pozadi této zmény (kromé
prostého faktu, ze vSechny tyto faktory ,,maji vliv®). Je pravdépo-
dobné, Ze mezi jednotlivymi zemémi (a v ramci jednotlivych zemi
mezi socialnimi vrstvami) budou v tomto ohledu existovat nemalé
rozdily. Pravé tato heterogenita a nepriikazné zavéry ospravedlnuji
nas pokus zmeénit perspektivu a zamérit nasi analyzu spiSe nez na
obsah aspiraci na skutecnost, jak jisté tyto své aspirace mladi lidé
vnimaji. Jinymi slovy, neni diilezité, co si preji (a proc), ale jak moc
si jsou jisti v tom, co si preji (a proc).

Kromé toho ,generace najemnik“ neni v rozvinutych zemich
univerzalnim jevem - naptiklad v Kanadé mladi lidé ztstavaji by-
dlet u rodic¢t déle, nez aby se stéhovali do soukromého ndjmu. Ma-
roto a Severson (2019) to nazyvaji ,generace spolubydlicich®. Lian
(2020) a Xian a Forrest (2020) pouzivaji termin ,generace zistan
doma“ (stay-at-home) pro oznac¢eni mladych lidi v Pekingu a Hon-
gkongu, ktefi ztstavaji déle u svych rodica. Australské studie pak
hovofi o ,boomerang generaci®, coz oznacuje mladé dospélé, kteri
se po odstéhovani od rodi¢i po néjaké dobé vraci zpét (prehled viz
Tomaszewski et al. 2017). Winogrodzka a Grabowska (2022) pou-
zivaji zase termin ,generace na cestach®, aby zduraznily mezina-
rodni pracovni migraci mladych lidi ze stfedni a vychodni Evropy
(konkrétné z Polska). Tato rozmanitost dodate¢né odiivodnuje nase
rozhodnuti pfesunout pozornost od obsahu aspiraci (které se znac-
né lisi) k jistoté, s jakou jsou vyjadfeny (coz lze méfit na standardni
univerzalni skale).
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Pitkdnen et al. (2021) vymezuji nékolik faktori na strané rodi-
¢, které zvysuiji riziko, Ze se jejich potomci stanou tzv. NEET - Not
in Employment, Education or Training (,nezaméstnani, nestudujici
a neucastnici se odborné pripravy“): socioekonomické znevyhod-
néni, nezdjem o vzdélani vlastnich déti a $patna vychova. Je také
veobecné uznavano, Ze bytové podminky ovliviiuji nacasovani
souziti, manzelstvi a rodi¢ovstvi (napt. Mulder a Billari 2010). Dri-
véjsi vyzkum se vSak konkrétnimi transfery mezi rodici a jejich do-
spélymi détmi ani jejich dopady nezabyval, pravdépodobné kvuli
nedostatku vhodnych kvantitativnich udaji. Tato kapitola se ales-
pon &4stedné, a pouze na piipadu Ceské republiky, snazi tuto meze-
ru v poznani zaplnit.

Data a metodika

Smiseny vyzkumny design zahrnul (1) polostrukturované kvalita-
tivni rozhovory a (2) dotaznikové Setfeni, které byly provedeny ve
ctyfech velkych ceskych méstech (Praha, Brno, Pardubice a Olo-
mouc). Nejprve jsme na podzim 2019 provedli 31 polostrukturova-
nych osobnich rozhovori s mladymi dospélymi (ve véku 18-35 let).
Rozhovory se uskute¢nily na univerzitach, v restauracich nebo
kavarnach, pripadné v domovech respondenti. Informatofi byli
rekrutovani z Facebooku a inzeratd a pomoci metody snéhové
koule. Pouzili jsme tcelovy vybér, abychom mohli oslovit mladé
lidi rtizného véku (18-25; 26-35), pohlavi, bytové situace (vlastnici
nemovitosti, najemnici, Zijici s rodi¢i) a urovné vzdélani. Tabulka 1
ukazuje hlavni charakteristiky respondenti. Kvalitativni vyzkum
se zaméril predev$im na studium strategii, které milenialové pou-
zivaji k feSeni soucasné krize dostupnosti bydleni, a pocet rozhovo-
rii byl stanoven tak, aby byl zajistén dostate¢né rozmanity vzorek.
Hlavni zjisténi jsme nasledné pouzili k formulaci otazek pro hlav-
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ni - kvantitativni - fazi naseho vyzkumu. Podobné jsme pouzili
i kodovani dat, které nam umoznilo generovat hypotézy/otazky pro
kvantitativni vyzkum (viz nize v ¢asti o hlavnich zjisténich).

Tabulka 1: Charakteristika respondentq, ktefi se ziéastnili kvalitativniho vyzkumu

Miadi dospéli — celkem 31 rozhovoru

11 Ukonéené vysokoskolské vzdélani
12 Studuijici vysokou $kolu

Vzdelani 5 Ukoné&ené stfedni vzdélani
3 Ukoncené zakladni vzdélani
. 14 (18-26)
Vek 17 (27-35)
. 15 Muz
Pohlavi 16 Zena

11 Soukromé najemni

3 Obecni najemni

4 Vlastnické (bez hypotéky)

4 Vlastnickeé (s hypotékou)

6 Bydli vdomé rodicu (bezplatné bydleni)

3 Bydlivdomé rodic¢u partnera (bezplatné uzivani)
7 Praha

7 Pardubice

7 Olomouc

10Brno

Pravni forma bydleni

Mésto

Zdroj: Milenidlové 2019-2020.

Na konci roku 2020 jsme pak provedli kvétni dotaznikové Setre-
ni, abychom prozkoumali aspirace mladych dospélych zijicich ve
stejnych ceskych méstech, a to na vzorku 649 mladych responden-
ti dotazovanych face-to-face. Tento vyzkum a kvantitativni ana-
lyza dat predstavovaly hlavni metodicky pfistup pro zodpovézeni
nasi vyzkumné otazky. Kvoty zahrnovaly pohlavi, veék, vzdélani
a ekonomickou aktivitu (studenti, pracujici, nepracujici) a byly sta-
noveny dle S¢itani lidu, domi a bytd (SLBD) 2011. V programu
STATA 17 jsme testovali linedrni (OLS) a bindrni logitové regresni
modely za ucelem zjisténi vlivu raznych faktor na deklarovanou
jistotu zivotnich (bytovych, rodinnych a pracovnich) aspiraci mi-
lenialt véetné vlivu mezigenera¢niho transferu zdrojii uvnitf ro-
diny. Graf 1 a tabulka 2 predstavuji hlavni deskriptivni statistiky
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pro zavislé a vysvétlujici proménné pouzité v modelovani. Ukazuji,
Ze vét$ina respondentti (66 %) obdrzela nebo ocekavd, ze obdrzi, fi-
nancni nebo majetkovy transfer od rodi¢t na potizeni bydleni. Vét-
$ina respondent si byla také relativné jista ohledné svych zivotnich
aspiraci (zejména v oblasti bydleni). Ptivodné jsme mezi vysvétlujici
faktory zahrnuli také politickou orientaci a ptijem respondentt, ale
kvili jejich statistické nevyznamnosti a velkému poctu chybéjicich
hodnot jsme je nakonec z kone¢nych modeli vytadili.

Graf 1: Popisné statistiky — zavislé proménné (v %)

Jak jste si jisty/jista svym...
Aspirace v oblasti bydleni

...vybérem pravni formy bydleni? |
...vybérem typu bydleni?
..vybérem stavebniho materialu?
...vybé&rem velikosti obce pro Vase bydleni? 5|
...vyb&rem umisténi bydleni uvnitf obce?
Aspirace v oblasti bydleni — pramér (SD) 1,806 (0,705) N=649
Pracovni aspirace
...rozhodnutim pracovat ¢i nepracovat
& 5.2
dlouhodobé v zahranici? — .2
...vybérem prof. drahy (podnikatel, prof.
investor, vedouci/podfizeny zam., jiné)? e
Pracovni aspirace — primér (SD) 1,904 (0,718) N=649
Rodinné aspirace
..planem se vdat/ozenit? 22,1
(o] 50 100
HJsem si velmi jisty/jista Jsem si spiSe jisty/jista
Nejsem si tak jisty/jista m Nejsem si vilbec jisty/jista
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...planem mit v budoucnu (dalsi) déti? 21,8

HAno, a vim presné kolik

Ano, ale nevim kolik Nevim

50

Ne, neplanuji mit (dalsi) déti

100

Poznamka: Otazky tykajici se aspiraci predchazely otazkam ohledné jejich jistoty, které jsou uvedeny v grafu
auvadéjirelativni cetnost v %. Otazky tykajici se aspiraci v oblasti bydleni byly nasledujici: ,Vite jiz, jak bude vypadat
byt/diim, ve kterém se usadite, vytvotite dlouhodoby domov a pfipadné zalozite rodinu? Nemame na mysli idealni
bydleni, ale realisticky dosazitelny cil." Poté jsme se ptali na pravni formu bydleni, typ bydleni, stavebni material,

velikost obce, kde se bude bydleni nachazet, a polohu v obci.

Otazky tykajici se pracovnich aspiraci byly nasledujici: (1) ,Planujete trvale pracovat v zahrani¢i?* (2) ,Planujete byt
hlavné (tj. jako svj hlavni zdroj p¥ijmu) podnikatelem, profesionalnim investorem, zaméstnancem na vedouci pozici,

zaméstnancem bez vedouci funkce nebo jinym?*

Otazky tykajici se rodinnych aspiraci byly nasledujici: (1) ,Planujete v budoucnu uzavfit manzelstvi?“ (2) ,Planujete

mit v budoucnu déti (vice déti)?*

Zdroj: Bydleni milenidli 2020.

Tabulka 2: Popisné statistiky — hlavni vysvétlujici proménné

Nezavislé proménné Relativr}ié?tnosti N
(%) / Pramér (SD)
Pohlavi = muz 51,5 649
Pohlavi = Zzena 48,5 649
Vék respondenta 28,2 (5,3) 649
Vzdélani respondenta = zakladni 10,4 649
Vzdélani respondenta = stfedni bez maturity 14,3 649
Vzdélani respondenta = stfedni s maturitou 39,7 649
Vzdélani respondenta = vysokoskolské 35,5 649
Rodinny stav = svobodny/svobodna 53 626
Rodinny stav = Zenaty/vdana 23 626
Rodinny stav = Zijici v nesezdaném souziti 23,4 626
Bez déti 68 649
Ma déti 31 649
Rodinny stav rodi¢t = zenaty/vdana / Zijici v nesezdaném souziti 70 641
Rodinny stav rodi¢d = jiny (rozvedeni, odlou¢eni, zemfeli atd.) 30 641
Minuly nebo budouci mezigeneracni transfer uré¢eny na pofizeni bydleni = ne 34 594
Minuly nebo budouci mezigeneracni transfer urceny na pofizeni bydleni = ano 66 59

Zdroj: Vyzkum bydleni mileniali 2020.
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Hlavni zjisténi vyzkumu

Respondenti v individudlnich polostrukturovanych rozhovorech
mohli volné hovorit o své Zivotni kariéfe a aspiracich v rtiznych
oblastech (vzdélani, prace, partnerstvi, bydleni). Tazatel mél ov-
$em za ukol klast doplnujici otazky, aby ziskal vice podrobnosti,
informaci, a to v¢etné informaci o zdrojich, které respondenti po-
uzili ¢i se chystaji pouzit k naplnéni svych pland, jako je naptiklad
ziskani finan¢niho transferu od rodiny. Pfestoze to nebyl hlav-
ni cil kvalitativniho vyzkumu, pokusili jsme se rovnéz poodhalit
mozné faktory, které stoji za jistotou ¢i nejistotou v pripadé riz-
nych aspiraci. Deklarované zivotni aspirace jsme tak orienta¢né
kédovali na stupnici od 1 (nejistota) do 5 (jistota) podle toho, jak
jisté, sebevédomeé a rozhodné respondenti ptisobili, kdyz o svych
aspiracich vypravéli. NerozliSovali jsme v této fazi mezi aspira-
cemi v riznych oblastech (bydleni, prace, rodina), ale hodnotili
jsme je jako celek, protoze oblasti byly v narativech respondentt
vzdjemné propojeny a respondenti se li$ili v tom, na co se ve svém
vypravéni zaméfili, stejné jako v podrobnostech o jednotlivych
planech. Jana, mladd vysokoskolska studentka, pro nas presta-
vovala priklad Zivotnich aspiraci kédovanych jako nejméné jisté,
tedy kédem ,,1%

»Jesté jsme se [ohledné trvalého bydleni] definitivné nerozhodli.
Jd jsem pro mésto, ale on by radéji vesnici. ... Ted vaznéji premyslim
o tom, jestli viibec mit déti. ... Asi bych chtéla mit déti, ale netusim,
kdy. To je néco, co ted neplanuji.“ (Jana)

Marie, ktera je rovnéz vysokoskolskou studentkou, pro nds na-
opak reprezentovala priklad zivotnich aspiraci, které jsme oznacili
jako velmi jisté, tedy kodem ,,5

»Rdda bych bydlela v malém domku pobliz Pardubic. Idedlné
v néjaké vesnici v okoli Pardubic, kam se dd dojet verejnou dopravou,
aby v budoucnu, az budu mit déti, se mohly dostat do Skoly bez mé
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pomoci. ... A samoziejmé bych chtéla Zit s partnerem a mit asi dvé
déti. A rada bych pracovala v laboratori.“ (Marie)

Kvalitativni data naznacuji, ze vék respondentt by mohl mit
vliv na to, jak jasné a jisté jsou jejich aspirace. Jak se dalo ocekavat,
star$i respondenti, ktef1 jiz nékteré ze svych aspiraci naplnili, je vy-
jadfovali s vétsi jistotou a konkrétnéji nez ti mladsi, ktefi byli jesté
ve fazi planovani. Rozhovory nam poskytly i indikativni informaci
o dalsich faktorech, které by potencidlné mohly mit vliv na jisto-
tu zivotnich aspiraci mladych lidi: pocet sourozenct, rodinny stav,
vzdélani nebo tfeba i rodinny stav rodi¢t — respondenti z rozvede-
nych rodin si totiz naptiklad byli ve svych zivotnich planech méné
jisti nez ti, jejichz rodice stale Ziji spole¢né.

Vétsina respondentt v rozhovoru také uvedla, zda obdrzeli
(nebo ocekavaji, ze obdrzi) mezigenera¢ni finan¢ni ¢i majetkovy
transfer uréeny na potizeni vlastniho bydleni, a velikost a formu
takového transferu. Na zakladé téchto udajti jsme mohli ilustrativ-
né rozlisit pét arovni velikosti transferu: (1) Zadny; (2) mala ptjcka
nebo zdruka za hypotecni uvér; (3) poskytnuti pozemku pro stavbu
rodinného domu nebo mensi finan¢ni/vécny nevratny dar; (4) vy-
znamny finan¢ni nebo vécny nevratny dar; a (5) plné pokryti nakla-
da souvisejicich s pofizenim bydleni ze strany rodi¢t/prarodic,
bud prostfednictvim poskytnuti vSech potfebnych financi, nebo
(¢astéji) daru ve formé samotného bydleni (byt, dim). Pokusili
jsme se opét jen ilustrativné porovnat kody, které byly prirazeny de-
klarované jistoté zivotnich aspiraci, s kody, které byly prirazeny
mezigenerac¢nim transfertim, a zjistili jsme, Ze mezi obéma jevy by
mohla byt souvislost. Nize jsou uvedeny vynatky z rozhovort, které
popisuji dva typické pripady. Doris (ve véku 31 let) predstavuje prv-
ni typ, kdy je mezigenera¢ni transfer tizce propojen s vysokou de-
klarovanou jistotou ohledné Zivotnich aspiraci. Doris a jeji partner
jsou typickymi potomky rodicu stfedni tfidy, ktefi jiz jsou vlastni-
ky svého bydleni, a proto nutné nepottebuji dalsi zdédény majetek
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pro vlastni potfebu. V takové situaci je bézné, ze rodice prevedou
dédictvi po svych rodic¢ich pfimo na své déti.

»Sezndmila jsem se se svym manzelem, jeho babicka pochdzela
z Brna. Méla diim a zemfela asi Sest mésicii predtim, nez jsme se se-
zndmili. On v tom domé bydlel sam, tak jsem se k nému nastéhovala
a ten diim ted renovujeme. Ale protoZe jsme zacali s renovaci a de-
molici, bydlime ted v byté mého stryce, ktery se odstéhoval.

TakzZe uz se nemusime bdt, Ze by se ndm narodilo dité, takZe ur-
cité rodinny Zivot. UZ se vidim v domé. Momentdlné se opravdu ab-
solutné zaméruji na rodinu, takZe to je nds plan do budoucna. Podle
mého ndzoru budeme mit déti, budeme nékam cestovat, lyZovat, Zit
obycejny Zivot. ... Opravdu s tim pocitam, Ze [jméno partnera] a ja
budeme vZdy spolu, protoZe si nedokdzu predstavit, Ze by to mohlo
byt jinak.“ (Doris)

Abychom ukazali, Ze nejde pouze o veék respondenta, uvadime
také priklad Katky (ve véku 25 let), kterd je mladsi nez Doris a jejiz
aspirace se je$té nenaplnily. Katcini rodice patfi k vyssi tfidé (jsou
pravnici) a ziji v Olomouci; své uspory a dédictvi investovali do
koupé bytového domu na okraji mésta:

»A pak jsem od rodicii dostala klice od bytu tady v Olomouci,
abych to méla jednodussi, co se tyce dojizdéni do skoly ... Vlastni
cely diim, ve kterém se byt nachdzi.

A muyj plan je, Ze az dokoncim magisterské studium, rdada bych
tady udélala doktordt z biologie a ucila biologii nebo ptirodni védy,
abych si néjak vybudovala kariéru ... A pak jsem nasla univerzitu
ve Svédsku, kde bych rdda studovala motskou ekologii ... Urcité bych
chtéla mit rodinu. I kdyz ted nemdm partnera, urcité bych chtéla mit
alespor dvé déti, protoZe si myslim, Ze mi rodice poskytli vse, co jsem
pottebovala, a byla by skoda, kdybych to nemohla predat dal.“ (Katka)

Alice naopak predstavuje druhy typicky (,idealni“) ptipad, kdy
absence jakéhokoli mezigenera¢niho transferu je doprovazena vel-
mi nejistymi Zivotnimi aspiracemi. Jeji rodice se v diisledku neu-
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spésného podnikani silné zadluzili, a proto nemaji zadné zdroje,
které by mohli dat svym détem:

»... tak se naséitalo asi 6 milionii korun [dluhu rodilil], které mu-
seli zaplatit dodavateliim. Rodice museli prodat obé auta, zastavit
byt...

... kde bych se chtéla usadit, jé a Adam, to jsme asi jesté neroz-
hodli. Rozhodné mé ldkaji vychodni Cechy. Ale pokud najdeme néco
nékde v Jesenikdch. Nemyslim si, Ze budeme hledat na Sumavé, ale
premyslim o Orlickych hordch, KrkonoSich, Liberci, tézko tict kde.”
(Alice)

Vysledky vsak nejsou v zadném pripadé cernobilé, jak dokazuje
priklad Anny, ktera pochazi z relativné nizkoptijmové rodiny, ale
jeji pritel md Sanci v budoucnu ziskat od svého dédecka samostatny
diam:

»Pokud ziistanu se svym pritelem, budeme bydlet v domé jeho dé-
decka, bude to jeho vlastni, protoZe na smlouvu napisou jeho jméno.
Takze uz délame opravy - pravé jsme nechali udélat okna a fasdadu.

Nerada si délam pevné plany do Zivota, protoze vim, zZe véci tak
1iplné nefunguji. Mdm néjaké predstavy, nebo jsem méla. Casto se
nenaplni a pak najednou neni nic ... Vsichni se mé uz ptaji, jestli
budu brzy mit dité, protoZe mnoho mych pratel uz zakldda rodiny.
Vzdycky tikdam, Ze se to stane, nebo nestane. Ale Ze to planujeme, ne
... Nerada délam plany, protoZe nefunguji.“ (Anna)

Priklad Anny ukazuje, Ze existuji dalsi psychologické a behavio-
ralni faktory (stejné jako specifické zivotni zkusenosti), které mo-
hou ovlivnit jistotu, s jakou lidé planuji svij zivot. Jeji pripad navic
naznacuje, Ze roli mohou hrat i zdroj a na¢asovani mezigenera¢niho
transferu, tedy zda jiz byl transfer poskytnut, nebo v budoucnosti
teprve (snad) poskytnut bude; a zda se jedna o transfer od rodiny
respondenta, nebo od rodiny jeho partnera/partnerky.

Tato orienta¢ni hypoteticka zjisténi jsme pak pouzili k formu-
laci otazek pro nasledné dotaznikové $etfeni provedené na vzorku
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649 mladych dospélych zijicich ve stejnych méstech. Pfi analyze
dat jsme nejprve provedli jednoduché chi-kvadratové testy, jejichz
vysledky naznacovaly, Ze mezigenera¢ni transfery souvisejici s by-
dlenim nemaji Zadny nebo jen slaby vliv na deklarovanou jistotu
zivotnich aspiraci u ¢eskych milenialt. Kdyz jsme v$ak zohledni-
li velikost a nacasovani transfert, inspirovani zjisténimi z naseho
kvalitativniho vyzkumu, vysledky se vyrazné zménily.

Abychom mohli vysledky prezentovat v kondenzované formé,
vytvorfili jsme dvé agregované zavislé proménné pro dvé oblas-
ti aspiraci (bydleni a préace): jejich hodnoty byly vypocitany jako
(nevazeny) primér hodnot odpovédi na viechny otazky tykajici
se kazdé jednotlivé oblasti aspiraci (viz graf 1 vyse se seznamem
proménnych pouzitych pfi agregaci v kazdé oblasti aspiraci). Jak
ukazuji deskriptivni statistiky v grafu 1, ¢im nizsi je hodnota tako-
vé agregované promeénné, tim vyssi je deklarovana jistota ohledné
téchto aspiraci ze strany respondenta. Dvé proménné méfici rodin-
né aspirace nebylo ovSem mozné takto agregovat: zatimco vsichni
respondenti byli dotazani, jak si jsou jisti poctem déti, které chtéji
mit, pouze respondenti, ktefi jesté byli svobodni, byli dotdzani na
jistotu ohledné svého planu uzavtit manzelstvi. Navic by zavisla
proménna neméla dostate¢nou variabilitu. Z téchto divodt rodin-
né aspirace nebyly agregovany a byly analyzovany samostatné. Pro
vysvétleni variability agregovanych proménnych v oblasti bydleni
a prace jsme pouzili OLS regresi a pro vysvétleni variability dvou
rodinnych aspiraci jsme pouzili bindrni logitovou regresi. Odha-
dovali jsme vzdy tfi modely: model 1 obsahoval mezi nezavislymi
proménnymi jednoduchou dichotomickou proménnou métici, zda
byl/bude respondentovi poskytnut néjaky mezigenera¢ni finan¢ni
transfer; v modelu 2 jsme ji nahradili relativni velikosti takového
transferu; a v modelu 3 jsme ji nahradili na¢asovanim tohoto trans-
feru (v minulosti vs. v budoucnosti).
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Vysledky modelovani deklarované jistoty aspiraci v oblasti
bydleni jsou uvedeny v tabulce 3. Ukazuji, Ze jistota v aspiracich
v oblasti bydleni je ur¢ovana hlavné vékem respondenta a jeho
rodinnym stavem. Cim byli respondenti starsi, tim byli ve svych
aspiracich v oblasti bydleni jistéjsi; podobné byli zenati respondenti
/ vdané respondentky vyrazné jistéjsi ve svych aspiracich v oblasti
bydleni nez svobodni. Mimo to respondenti, ktefi pfi premysleni
o tom, jak dosdhnout toho, co chtéji, pouzivaji systematicky racio-
nalni pristup, jsou ve svych aspiracich v oblasti bydleni vyrazné jis-
téjsi. Existence mezigenera¢niho transferu zdrojti ovéem také hraje
statisticky vyznamnou roli, ale pouze pokud je rozliSena podle jeho
velikosti (a nacasovani). Respondenti, ktefi obdrzeli vyznamnéjsi
transfer, byli statisticky vyznamné jistéjsi ve svych aspiracich v ob-
lasti bydleni nez ti, ktefi jej neobdrzeli a ani neobdrzi. Vzdélani, po-
Cet déti ¢i rodinny stav rodicu (stejné jako politicka orientace a pri-
jem respondenta, které nejsou v tabulce uvedeny) na jistotu aspiraci
v oblasti bydleni prekvapivé nemély statisticky vyznamny vliv.

Tabulka 3: Jistota aspiraci v oblasti bydleni

Proménné Model 1 Model 2 Model 3
Pohlavi

Muz Ref. Ref. Ref.
Zena 0,035 0,043 0,038
Vék —0,194*** —0,195*** -0,196**
Vzdélani

Zakladni Ref. Ref. Ref.
Stredni bez maturity 0,031 0,039 0,023
Stfedni s maturitou 0,054 0,055 0,047
Vysokoskolské 0,058 0,060 0,049
Rodinny stav

Svobodny Ref. Ref. Ref.
Zenaty/vdané —0,227*** —0,213*** -0,188**
Nesezdané souziti —0,069 -0,086 —0,069

Déti vdomacnosti

Bez déti Ref. Ref. Ref.
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Proménné Model 1 Model 2 Model 3

S détmi -0,053 -0,063 -0,054
Rodinny stav rodici

Zenaty/vdana / zijici v nesezdaném souziti Ref. Ref. Ref.
Jiné (rozvedeni, oddélené Zijici, zemieli atd.) -0,027 -0,017 -0,031
Je pro mé dulezité byt neustale né¢im zaneprazdnén,

vénovat se ruznym ¢innostem.

Rozhodné souhlasim / spi$e souhlasim Ref. Ref. Ref.
Ani souhlasim, ani nesouhlasim 0,163** 0,165** 0,157**
Spise nesouhlasim / rozhodné nesouhlasim 0,069 0,068 0,057
Kdyz chci né¢eho dosahnout, stanovim si cile a premyslim

o konkrétnich prostiedcich, jak jich dosahnout.

Rozhodné souhlasim Ref. Ref. Ref.
Spise souhlasim 0,106* 0,109* 0,17
Ani souhlasim, ani nesouhlasim 0,098* 0,107* 0,108
Spise nesouhlasim / rozhodné nesouhlasim 0,113* 0,119* 0,120*
Transfery (ano/ne)

Zadny transfer Ref.

Minuly & budouci transfer -0,054

Velikost transferu

Zadny transfer Ref.

Méné nez 25% nakladl pofizeni bydleni 0,055

Mezi 25% a 50 % nakladut pofizeni bydleni —-0,040

Vice nez 50 % nakladt potizeni bydleni -0,165™**

Nacasovani transferu

Zadny transfer Ref.
Transfer pravdépodobné v budoucnu -0,043
Transfer byl jiz poskytnut v minulosti -0,152**
Konstanta - - -
N 555 555 555
F 9,130 10,803 9,548
Prob > F 0,000 0,000 0,000
R-squared 0,214 0,247 0,229
Root MSE 0,605 0,593 0,600

Poznamka: Multinomicka OLS regrese; hodnoty v tabulce jsou standardizované koeficienty; hodnoty

standardizovanych koeficientl pro konstantu nejsou k dispozici. Zavisla proménna: primérna jistota tykajici se
aspiraci v oblasti bydleni pro pét atribut(i bydleni (pravni forma bydleni, typ bydleni, stavebni material, velikost
obce, poloha). Ref. = referenéni kategorie. * p > 0,05, **p > 0,01, *** p > 0,001.

Zdroj: Bydleni mileniéli 2020.
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Vysledky pro deklarovanou jistotu pracovnich aspiraci jsou uvedeny
v tabulce 4. Hlavnim faktorem je vék respondenta — ¢im vyssi vék,
tim vyssi je jistota ohledné pracovnich aspiraci. Respondenti, ktefi
pri premysleni o tom, jak dosahnout toho, co chtéji, pouzivaji sys-
tematicky racionalni pfistup, a respondenti, ktefi se snadno uvolni,
jsou si ve svych pracovnich aspiracich vyrazné jistéjsi. Jistotu ovliv-
nuje také obecna ambivalence ve vybéru: volba stfedni moznosti
u behavioralnich otazek (,ani souhlasim, ani nesouhlasim®) je statis-
ticky vyznamneé spojena i s mensi jistotou ohledné Zivotnich aspiraci
(pro model zaméfeny na aspirace v oblasti bydleni jsme vybrali otaz-
ku tykajici se ucasti na riiznych aktivitdch; pro model zaméfeny na
pracovni aspirace pak otazku tykajici se plnéni pracovnich ukolw).
Celkova vysvétlena variance zavislé proménné byla relativné vysoka:
R-squared byl pro jistotu aspiraci v oblasti bydleni mezi 0,21-0,25
a pro jistotu pracovnich aspiraci 0,22-0,23. Rodinny stav responden-
ta, vzdélani a pocet déti, stejné jako rodinny stav rodi¢t responden-
ta nemély na jistotu pracovnich aspiraci statisticky vyznamny vliv.
Opét se ovsem ukazalo, Ze mezigenera¢ni transfer zdroji ma stati-
sticky vyznamny vliv, ale opét jen transfer relativné velky: ti, ktefi
obdrzeli nebo jim byl sliben relativné vyznamny transfer, byli sta-
tisticky vyznamné jistéjsi ohledné svych pracovnich aspiraci nez ti,
ktefi takovy transfer neobdrzeli a pravdépodobné ani neobdrzi.

Tabulka 4: Jistota pracovnich aspiraci

Proménné Model 1 Model 2 Model 3
Pohlavi

Muz Ref. Ref. Ref.
Zena —-0,049 —0,046 —-0,048
Vék —0,245*** | —0,247*** | —0,254***
Vzdélani

Zéakladni Ref. Ref. Ref.
Stredni bez maturity 0,088 0,091 0,086
Stredni s maturitou 0,161 0,158 0,160
Vysokoskolské 0,119 0,118 0,117
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Proménné Model 1 Model 2 Model 3
Rodinny stav

Svobodny Ref. Ref. Ref.
Zenaty/vdana -0,017 -0,008 —-0,006
Nesezdané souziti 0,027 0 0,029
Déti vdomacnosti

Bez déti Ref. Ref. Ref.
S détmi —0,083 -0,088 -0,084
Rodinny stav rodi¢u

Zenaty/vdana / zijici v nesezdaném souziti Ref. Ref. Ref.
Jiné (rozvedeni, odlouéeni, zemfeli atd.) -0,041 —0,036 -0,039
Diky své systematické praci pInim ukoly vcas.

Rozhodné souhlasim Ref. Ref. Ref.
Spise souhlasim 0,012 0,006 0,010
Ani souhlasim, ani nesouhlasim 0,142* 0,131* 0,138*
Spide nesouhlasim 0,040 0,042 0,038
Rozhodné nesouhlasim 0,023 0,018 0,02
Kdyz chci né¢eho dosahnout, stanovim si cile a premyslim

o konkrétnich prostiedcich, jak jich dosahnout.

Rozhodné souhlasim Ref. Ref. Ref.
Spise souhlasim 0,125* 0,130** 0,128*
Ani souhlasim, ani nesouhlasim 0,093 0,104 0,097
Spise nesouhlasim 0,088 0,088 0,09
Rozhodné nesouhlasim 0,136*** 0,147*** 0,137***
Dokazu se snadno uvolnit.

Rozhodné souhlasim Ref. Ref. Ref.
Spise souhlasim 0,171** 0,173*** 0,171
Ani souhlasim, ani nesouhlasim 0,238*** 0,232*** 0,238***
Spise nesouhlasim 0,059 0,061 0,059
Rozhodné nesouhlasim 0,124* 0,130* 0,127*
Transfery (ano/ne)

Zadny transfer Ref.

Minuly ¢i budouci transfer -0,053

Velikost transferu

Zadny transfer Ref.

Méné nez 25 % nakladu potizeni bydleni 0,010

Mezi 25 % a 50 % nakladt pofizeni bydleni -0,041

Vice nez 50 % nakladl potizeni bydleni -0,115*
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Proménné Model 1 Model 2 Model 3
Nacasovani transferu

Zadny transfer Ref.
Transfer pravdépodobné v budoucnu —0,041
Transfer byl jiz poskytnut v minulosti —-0,066
Konstanta - - -
N 548 548 548
F 7,187 7,033 6,960
Prob > F 0,000 0,000 0,000
R-squared 0,218 0,229 0,219
Root MSE 0,619 0,616 0,619

Poznamka: Multinomicka regrese OLS; hodnoty v tabulce jsou standardizované koeficienty; hodnoty
standardizovanych koeficientl pro konstantu nejsou k dispozici. Vysledky byly ovéfeny pomoci ordinalni logistické
regrese (ologit) a byly ziskany podobné vysledky. Zavisla proménna: primérna jistota dvou pracovnich aspiraci
(prace v zahranici, typ prace). Ref. = referen¢ni kategorie. * p > 0,05, ** p > 0,01, *** p > 0,001.

Zdroj: Bydleni milenidli 2020.

Vysledky logitovych modelit pro rodinné aspirace jsou uvedeny
v tabulkach 5 a 6. Jistota ohledné aspiraci tykajicich se uzavreni
manzelstvi je nejvice urcovdna dosazenym vzdéldnim (vétsi jistota
je pozorovana u respondentt s vysokoskolskym vzdélanim) a opét
existenci (¢i neexistenci) mezigenera¢niho transferu souvisejictho
s bydlenim. Uz samotna skutecnost, zda respondent obdrzel nebo
v budoucnu obdrzi mezigenera¢ni transfer, méla na jistotu ohledné
aspiraci tykajicich se uzavfeni manzelstvi statisticky vyznamny vliv
a tento vliv byl jesté silnéjsi u transferd, které budou poskytnuty
v budoucnu (pokud jde o jejich nacasovani). To miize byt dano tim,
ze vétsina svobodnych respondentt jesté zadny transfer od rodiny
neobdrzela. Obecna ambivalence (méfena v tomto pripadé otazkou
na pratele) opét vyznamné snizovala miru jistoty této aspirace. Jis-
tota respondentt ohledné jejich aspiraci tykajicich se poctu déti,
které by chtéli mit, byla urcena hlavné pohlavim, rodinnym sta-
vem, skutecnosti, zda jiz méli déti (vdané Zeny s détmi byly ohledné
této aspirace jistéjsi), a opét mezigenera¢nim transferem urcenym
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na bydleni: velké (budouci) transfery vyznamné zvysovaly jistotu
ohledné této rodinné aspirace, a to i po kontrole vlivu vybranych
psychologickych faktort.

Po zohlednéni fady potencialnich faktord ovliviwujicich jistotu
zivotnich aspiraci vysledky kvantitativni anyzy dat z Setfeni mi-
lenialt potvrdily, Ze mezigeneracni transfery zdroji uvnitf rodiny
urcené na potizeni bydleni zvysuji miru deklarované jistoty aspiraci
mladych lidi v oblasti bydleni, prace ¢i rodiny. Vyznamné transfery
zdrojt souvisejici s bydlenim maji za nasledek i velmi vyznamné
zvyseni jistoty mladych Cecht ohledné jejich aspiraci v oblasti by-
dleni, prdce a rodiny. Ackoli by modely mohly byt rozsifeny o dalsi
vysvétlujici faktory, které nebyly v nasem vyzkumu zkoumany, do-
mnivame se, ze nase vysledky potvrzuji, ze mezigenera¢ni transfery
zdrojti v ramci rodiny souvisejici s bydlenim hraji diilezitou roli pri
formovani Zivotnich aspiraci mladych lidi v nasi zemi.

Tabulka 5: Jistota rodinnych aspiraci — uzavieni manzelstvi

Proménné Model 1 [ Model2 | Model 3
Pohlavi

Muz Ref. Ref. Ref.
Zena 0,797 0,781 0,780
Vék 0,974 0,970 0,994
Vzdélani

Zakladni Ref. Ref. Ref.
Stredni bez maturity 2,473* 2,480* 2,253
Stfedni s maturitou 1,946 1,866 1,826
Vysokoskolské 2,377 2,438* 2,224

Déti vdomacnosti
Bez déti Ref. Ref. Ref.
S détmi 1,091 1,127 1,051

Rodinny stav rodi¢u

Manzelstvi / nesezdané souziti Ref. Ref. Ref.

Jiné (rozvedeni, oddélené zijici, zemreli) 1,043 1,077 0,964
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Proménné Model1 | Model2 [ Model 3
Jsem spokojeny se svymi prateli

Rozhodné souhlasim Ref. Ref. Ref.
Spise souhlasim 0,378*** 0,363* | 0,388***
Ani souhlasim, ani nesouhlasim 0,491 0,485 0,475
Spise nesouhlasim / rozhodné nesouhlasim 1,900 1,755 2,129
Transfery (ano/ne)

Zadny transfer Ref.

Minuly ¢i budouci transfer 1,926**

Velikost transferu

Zadny transfer Ref.

Méné nez 25 % nakladd potizeni bydleni 2,401

Mezi 25% a 50 % nékladd pofizeni bydleni 3,672*

Vice nez 50% nakladu pofizeni bydleni 1,278

Nacasovani transferu

Zadny transfer Ref.
Transfer pravdépodobné v budoucnu 2,663**
Transfer byl jiz poskytnut v minulosti 1,130
Konstanta 2,961 3,383 2,189
N 437 437 437
Wald chi2 30,838 33,180 30,126
Pravdépodobnost > chi 0,001 0,002 0,003
Pseudo R2 0,066 0,078 0,070
AIC 505,1 502,8 505,3
BIC 554,0 560,0 558,3

Poznamka: Binarni logitova regrese; hodnoty v tabulce jsou poméry $anci. Zavisla proménna: Jak jste si jisti svym
planem uzavfit v budoucnu manzelstvi? Mozné odpovédi: 0 = Nejsem si tak jisty / Nejsem si vibec jisty. 1 = Jsem
sivelmi jisty / Jsem si spise jisty. Ref. = referenéni kategorie. * p > 0,05, ** p > 0,01, *** p > 0,001.

Zdroj: Bydleni milenialt 2020.
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Tabulka 6: Jistota rodinnych aspiraci — mit v budoucnu (vice) déti

Proménné Model1 | Model2 [ Model 3
Pohlavi

Muz Ref. Ref. Ref.
Zena 1,776 1,767* 1,761*
Vek 0,972 0,971 0,997
Vzdélani

Zakladni Ref. Ref. Ref.
Stiedni bez maturity 1,616 1,601 1,440
Stredni s maturitou 1,414 1,393 1,260
Vysokoskolské 1,215 1,215 1,043
Rodinny stav

Svobodny Ref. Ref. Ref.
Zenaty/vdana / zjici v partnerském svazku 1,733* 1,768* 1,637
Déti vdomacnosti

Bez déti Ref. Ref. Ref.
S détmi 8,972*** | 9,064*** | 9,287***
Rodinny stav rodict

Manzelstvi / nesezdané souziti Ref. Ref. Ref.
Jiné (rozvedeni, odlouéeni, zemfeli) 1,268 1,269 1,230
Budoucnost je pfilis nejista, a proto nema smysl nic planovat.

Rozhodné souhlasim Ref. Ref. Ref
Spise souhlasim 0,284** 0,280** 0,284**
Spise nesouhlasim 0,195*** | 0,193*** 0,187***
Rozhodné nesouhlasim 0,530 0,531 0,508
Diky své systematické praci pInim tkoly véas.

Rozhodné souhlasim Ref. Ref. Ref.
Spise souhlasim 0,396** 0,398** 0,371**
Ani souhlasim, ani nesouhlasim 0,489* 0,491* 0,465*
Spi$e nesouhlasim 0,915 0,901 0,887
Rozhodné nesouhlasim 0,244 0,242 0,242
V nejistych dobach obvykle o¢ekavam, ze se stane to nejlepsi.

Rozhodné souhlasim Ref. Ref. Ref.
Spise souhlasim 0,472* 0,465* 0,469*
Ani souhlasim, ani nesouhlasim 0,446* 0,449* 0,439*
Spi$e nesouhlasim 0,790 0,780 0,802
Rozhodné nesouhlasim 1,563 1,633 1,496
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Proménné Model1 | Model2 [ Model 3

Transfery (ano/ne)
Zadny transfer Ref.

Minuly ¢i budouci transfer 1,805*

Velikost transferu

Zadny transfer Ref.
Méné nez 25 % nakladd pofizeni bydleni 1,571
Mezi 25% a 50 9% nakladd pofizeni bydleni 2,032
Vice nez 50 % nakladu potizeni bydleni 2,024*

Nacasovani transferu

Zadny transfer Ref.
Transfer pravdépodobné v budoucnu 2,758**
Transfer byl jiz poskytnut v minulosti 1,522
Konstanta 2,472 2,571 1,613
N 543 543 543
Wald chi2 139,488 | 140,817 | 146,206
Pravdépodobnost > chi 0,000 0 0,000
Pseudo R2 0,262 0,264 0,268
AlC 585,3 588,4 583,5
BIC 675,5 687,2 678,0

Poznamka: Zavisla proménna: Planujete mit v budoucnu (dalsi) déti? Mozné odpovédi: 0 = Ano, planuji mit
v budoucnu déti, ale jesté nevim kolik. / Nevim. 1 = Ano, planuji mit v budoucnu déti a vim presné, kolik jich chci. /
Ne, neplanuji mit (dal$i) déti. Ref. = referenéni kategorie. * p > 0,05, ** p > 0,01, *** p > 0,001.

Zdroj: Bydleni milenidli 2020.

Diskuse a zaveéer

V této kapitole jsme ukazali, Ze zejména vyznamné mezigeneracni
transfery souvisejici s bydlenim funguji jako katalyzator zvyseni
jistoty a divéry, s nimiz ¢esti milenidlové formuji nékteré ze svych
zivotnich aspiraci v oblasti bydleni, prace a rodiny. V pripadech,
kdy jsou mezigeneracni transfery zdroji malé, nebo dokonce zad-
né, jsou také Zivotni aspirace mladych lidi vyznamné vagné;jsi, ne-
jistéjsi nebo zcela nezndmé.
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Druha demograficka revoluce byla podle nékterych studii pohd-
néna touhou mladé generace ve vyspélych zemich byt svobodnéjsi
pti formovani svych zivotnich aspiraci a ziskat vétsi individudlni
kontrolu nad svou budoucnosti (pfi védomi novych rizik). Autono-
mie a nezavislost se mély stat vyrazem seberealizace a odporu vici
instituciondlni kontrole (Minguez 2016). Na§ vyzkum ovSem zjis-
til, Ze mladi lidé, ktefi od rodiny nedostanou vyznamnéjsi financni
podporu na bydleni, maji mensi $anci, Ze budou svou budoucnost
planovat s jistotou a diivérou. Bez téchto mezigeneracnich transfert
v rodiné je jejich budoucnost prili§ oteviena, a ackoli tato otevre-
nost miize byt zndmkou jejich vétsi svobody, v zadném pripadé ne-
znamena, Ze maji také vétsi kontrolu nad svou budoucnosti.

Mezigenerac¢ni transfery zdroji souvisejici s bydlenim, které
predstavuji strukturalni faktor mimo kontrolu jedince, pak mladé
lidi rozdéluji do dvou skupin, z nichz kazda je omezena ve své svo-
bodé volby, ale z jiného dtvodu: prvni skupina zahrnuje ty, kteri
dostanou velky finan¢ni transfer a mohou efektivné a sebevédomeé
planovat svij Zivot, nicméné jsou zavisli na pomoci svych rodi-
¢, a proto je jejich volba alespon ¢aste¢né formovana tradicemi,
predstavami a normami predchozi generace; druha skupina pak
zahrnuje ty, ktef jsou méné zavisli na rodicich, konvencich a spole-
¢enskych normach, ale nedostate¢na rodinna vypomoc ¢i jeji uplna
absence cini jejich Zivotni aspirace vagnimi, nejasnymi, nejistymi,
nebo dokonce neznamymi. Svoboda pfi utvareni zivotnich aspiraci
v ¢eském kontextu je tak v kazdém pripadé pouze virtudlni.

Jak vsak ukazaly predchozi vyzkumy, rostouci zapojeni rodict
do formovani zivotnich aspiraci jejich dospélych déti, usnadnéné
mezigenera¢nimi transfery souvisejicimi s bydlenim, ma obvykle
formu jemné, implicitni, postupné a dlouhodobé socializace spise
nez explicitniho vynucovani a kontroly (Lux et al. 2018). Omezeni
svobody vytvaret si individualni aspirace u téch, ktefi participu-
ji v fetézci mezigenera¢nich transfert, jsou proto spise implicitni
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a ¢asto nevédoma nez védomé vynucovand zvenci. Navzdory tomu
muze jistota, kterou tito mladi lidé vyjadtuji, uméle zakryvat sku-
tecnost, ze jejich aspirace jsou do zna¢né miry prevzaty od pred-
chozi generace.
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Kapitola 6

CASOVA PERSPEKTIVA A NEROVNOSTI V OBLASTI
BYDLENI MEZI CESKYMI MLADYMI DOSPELYMI: ROLE
MEZIGENERACNICH TRANSFERU V KRIZI DOSTUPNOSTI
BYDLENI

Petr Kodenko Kubala, Petr Sunega




Uvod

Krize dostupnosti bydleni (Wetzstein 2017) je jednim z nejnalé-
havéjsich problému soucasnych spole¢nosti. Krize tohoto druhu
a rozsahu ma dalekosahlé socialni, ekonomické a prostorové dopa-
dy (Ryan-Collins 2018) v¢etné dopad na socialni soudrznost a ne-
rovnosti. V poslednich letech byla Ceskd republika timto vyvojem
silné zasazena, jelikoz u nas doslo zejména od roku 2016 k vyraz-
nému zhorseni dostupnosti vlastnického bydleni (Kubala a Hofeni
Samec 2021; Hofeni Samec a Kubala 2022), kdy rist cen rezidenc-
nich nemovitosti nékolikrat predc¢il rist mezd. Velka ¢ast popula-
ce, zejména mladi dospéli, se tak ocitla v situaci, kdy si nemohou
dovolit vlastni bydleni.

Piistup k vlastnickému bydlenti je v Ceské republice zdsadni, pro-
toZe jeho ziskani se stalo socialni normou a pfedem danym cilem,
jehoz dosazeni je u mladych dospélych (18-35 let) vnimano jako
predpoklad naplnéni idealu ,,dobrého Zivota“ (Ronald 2008; Lux et
al. 2018). Cesti mladi 1idé se tak ocitli v situaci, kdy si musi ,,potidit
vlastni bydleni®, aby se integrovali do rezimu, ktery je zaloZen na
osobnim vlastnictvi (anglicky ,,super-homeownership“) (kde 80 %
populace Zije v domech nebo bytech v osobnim vlastnictvi), a tim
se etablovali jako uspésni obcané. Tim, jak se dostupnost bydleni
snizZuje, je viak stale obtiZnéjsi tohoto cile dosdhnout.

V kontextu této krize hraji v Ceské republice kli¢ovou roli tra-
di¢ni mezigenera¢ni finan¢ni transfery, nebot umoziuji mladym
lidem dosahnout spolec¢ensky zadouciho cile, jimz je prave vlastnic-
ké bydleni. Na jedné strané tak mezigeneracni transfery zmirnuji
situaci tim, Ze vyznamné ¢asti populace umoznuji dosahnout vys-
néného vlastnictvi nemovitosti, na druhé strané vsak mohou pro-
hlubovat nerovnosti v rdmci mladych vékovych kohort. Jak vime,
jedno z vaznych nebezpeci a pasti rezimu zalozeného na osobnim
vlastnictvi spociva pravé v propasti mezi témi, ktefi jsou soucasti
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fetézce vlastnictvi a mezigeneracnich transfert, a témi, ktefi jsou
z takové finan¢ni pomoci vylouceni (Lux a Sunega 2020; Cook
2021).

V pripadé mladych dospélych mutze pfitomnost transfert v ro-
diné signalizovat stabilitu, ktera jim usnadnuje cestu k naplnéni
kulturné daného cile, jimz je vlastnictvi nemovitosti. Naopak ab-
sence transfert (v kombinaci s krizi dostupnosti bydleni) muze ces-
tu k tomuto obecné uznavanému zivotnimu cili vyrazné ztizit. Tim-
to zptisobem mize proces reprodukce nerovnosti prostfednictvim
mezigenera¢nich transfert souvisejicich s bydlenim vést k otevreni
»socialnich nizek“ mezi témito skupinami mladych dospélych.

Nedavné studie odhalily prekvapivou souvislost mezi social-
nimi nerovnostmi a vnimanim ¢asu. Vyzkum (Brannen a Nilsen
2002; Carmo et al. 2014; Longo 2015; Cook 2016) ukazuje, ze so-
cialni nerovnosti se promitaji také do vnimani ¢asu, které je kon-
ceptualizovano jako casova perspektiva. Vyssi socidlni status je
spojen s vyvazenou ¢asovou perspektivou, tedy s perspektivou, jez
umoznuje stfidat ¢asové registry — minulost, sou¢asnost a budouc-
nost — tak pruzné a efektivné, ze u téchto jedincti dochazi k lepsi
orientaci, planovani a tim i k aspéchu. Ti, ktefi jsou na Zebricku
nize, maji tendenci mit fragmentovanou c¢asovou perspektivu, coz
omezuje jejich schopnost planovat a dosahovat svych cili. Nerov-
nost v ¢asové perspektivé tak potom muze dale posilovat ptivodni
socialni nerovnosti.

Jinymi slovy, socialni nerovnosti pomahaji utvaret zakladni
casovou perspektivu jednotlivce, protoze ti, ktefi maji vyvazenou
casovou perspektivu, obvykle pochazejici z privilegovanéjsiho pro-
stiedi, jsou lépe vybaveni k dosahovani cilii a prekondvani vyzev.
Tato vyhoda jim umoznuje dosahnout vétsiho uspéchu, coz zase
prohlubuje stavajici socialni nerovnosti.

Hlavnim tématem této kapitoly je proto vztah mezi socialnimi
nerovnostmi, mezigenera¢nimi transfery pfi pofizovani bydleni
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a ¢asovou perspektivou. Budeme si klast nasledujici otazky: (1) Do
jaké miry vykazuji mladi dospéli, ktefi obdrzeli (nebo maji zaruce-
no, ze obdrzi) mezigeneracni transfery, vyrazné odlisnou ¢asovou
perspektivu ve srovnani s témi, ktefi takové transfery neobdrzeli?
Bude jejich ¢asova perspektiva vyvazenéjsi? (2) Jak vyznamnou roli
hraji mezigenera¢ni transfery pii formovani c¢asové perspektivy
a do jaké miry ovliviuji tento kli¢ovy aspekt rozhodovani a dosa-
hovani zivotnich cild mladych dospélych?

Nerovnosti v oblasti bydleni a mezigeneracni transfery

Literatura zabyvajici se studiemi bydleni v euroamerickém svété
odhaluje, Ze po druhé svétové vélce doslo béhem ,,tficeti zlatych let*
(Hobsbawm 1994) k bezprecedentnimu ekonomickému rastu, kte-
ry vedl k vytvofeni univerzalniho socidlniho statu zaloZzeného na
vefejném poskytovani zakladnich statki a sluzeb, jako je bydleni,
vzdélani nebo zdravotni péce. Po ropnych Socich, hospodarské kri-
zi a nastupu neoliberalismu (Jacobs 2019) zacaly staty upoustét od
verejného poskytovani téchto statkii a obecnéji od univerzalniho
socialniho statu, ktery dfive zajistoval velké skupiny obyvatelstva
proti neocekavanym situacim. Univerzalni socialni zabezpeceni
bylo nahrazeno fenoménem, ktery se nékdy oznacuje jako socialni
zabezpeceni zaloZené na majetku, ,re-familiarized welfare state®
(Cook 2021), nebo, co je nejdiilezitéjsi pro kontext této studie, so-
cidlni zabezpeceni zaloZené na vlastnictvi nemovitosti.

V novém kontextu jsou jednotlivci a rodiny zodpovédni za aku-
mulaci bohatstvi, zejména bohatstvi v podobé nemovitosti, které
se stalo ustfednim prvkem socialniho zabezpeceni (Coulter 2018;
Hofeni Samec a Kubala 2022). Tato zména tla¢i rodiny k tomu, aby
se samy pojistily a samy nakupovaly sluzby, které dfive poskytovala
verejna sféra, jako je bydleni, vzdélani a zdravotni péce. Bohatstvi
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v podobé reziden¢nich nemovitosti i jistota bydleni jsou vsak ne-
rovnomeérné rozdéleny a v dobé globalni krize bydleni tato nerov-
nomérnost prohlubuje socialni rozdily.

Ve stfedni a vychodni Evropé po rozpadu Sovétského svazu do-
$lo k privatizaci bytového fondu, ktera vedla k rezimim zalozenym
na osobnim vlastnictvi, jak je tomu pravé v Ceské republice (Lux
a Sunega 2020). Mezigenera¢ni transfery v ¢eském kontextu maji
tendenci pokracovat v rodinach, kde k nim jiz v minulosti doslo
- ti, ktefi dfive ziskali nemovitost od svych rodicd, ji s vétsi pravde-
podobnosti predaji dalsi generaci. To vSak vytvari rostouci znevy-
hodnéni pro ty, ktefi do tohoto fetézce nevstoupili dfive. S rostouci
finan¢ni nedostupnosti vlastnictvi nemovitosti se jejich Sance na
ziskani nemovitosti v budoucnu snizuji.

Kromé toho generace, ktera ziskala bydleni privatizaci, mtuze
v budoucnu potiebovat vyuzit sviij rezidenéni majetek pro zajisténi
ve stafi (jako soucast socidlniho zabezpeceni zalozeného na ma-
jetku), coz omezi jeji schopnost prevést majetek na mladsi genera-
ce. To pravdépodobné postihne vice domacnosti s niz§imi prijmy,
protoze maji méné alternativnich zdroji pro finan¢ni zabezpeceni.
V dusledku toho mezigeneracni transfery sice nutné nezvysuji ne-
rovnost v bohatstvi v celé spole¢nosti (Lux et al. 2020), ale mohou
posilit rozdily v ramci vékovych kohort (typicky mladych dospé-
lych) - zejména mezi témi, ktefi jsou soucdsti fetézce vlastnictvi
a transferd, a témi, ktef{ z néj zastavaji vylouceni. Zamozné rodiny
jsou schopny podporovat své déti pfi zajistovani bydleni, zatimco
méné zamozné rodiny takovou podporu nabidnout nemohou. Tato
kapitola se fidi timto smérem vyzkumu a uvazovani a zaméruje se
na napéti mezi témi, ktefi jsou soucdsti retézce vlastnictvi a trans-
fert, a témi, ktefi z néj jsou vylouceni.
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Nerovnosti v oblasti bydleni a ¢asova perspektiva

Jak uvadi James et al. (2024), nerovnost v oblasti bydleni je kom-
plexni téma. Je jak pfi¢inou, tak disledkem $irsich nerovnosti - ne-
jenze z nich vychazi, ale také je posiluje, ¢imz vytvari komplexni,
vzajemné se podminujici vztah mezi bydlenim a jinymi socioeko-
nomickymi sférami a faktory. Podobnou komplexnost nerovnos-
ti v oblasti bydleni uznava i komplexni prehled Nasrabadi et al.
(2024). Autori identifikuji nerovnosti v oblasti bydleni mezi mla-
dymi dospélymi jako jedno ze ¢ty dominantnich témat za 40 let
vyzkumu nerovnosti v oblasti bydleni. Podle Nasrabadi et al. (2024)
tato literatura zdiiraznuje vyznam rodinnych zdroja pro ptistup
mladych dospélych k bydleni a zaroven poukazuje na to, Ze rtizné
rodicovské zdroje mohou ovlivnit vysledky mladych lidi v oblasti
bydleni, véetné mezigenera¢niho transferu bohatstvi.

Vétsina studii z této oblasti vSak obvykle zkouma tento jev
vyluéné na ,abstraktnéjsi“ trovni tzv. makroaktérii. Napriklad
Nelson et al. (2024) konceptualizuji nerovnosti v oblasti bydleni
mezi riznymi skupinami spole¢nosti jako vysledek interakce mezi
makroekonomickymi strukturalnimi zménami a mistnimi social-
néprostorovymi podminkami. Mezaros a Paccoud (2024) ukazuji,
jak je zrychlujici se nerovnost v oblasti bydleni primarné pohanéna
politikami, které motivuji k investicim do nemovitosti, aktivitami
investortl do nemovitosti nebo ménicimi se strukturami vlastnictvi
nemovitosti. Podobné Benites-Gamirazio a Bonneval (2024) zda-
raznuji, Ze francouzska statni politika v oblasti bydleni podporujici
vlastnictvi nemovitosti zvyhodnuje ty, ktefi jiz néjakou nemovitost
vlastni, pred témi, ktefi nic nemaji. Toto privilegium se nakonec
proméni v socialni blahobyt a dal$i hromadéni bohatstvi, coz vede
k prohlubovani nerovnosti. Eggum a Larsen (2024) na druhé stra-
né ukazuje, jak nerovnost vznika v disledku kapitalovych ziskt na
trhu s bydlenim. Celkové tyto studie spojuji fenomén nerovnosti
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v oblasti bydleni s politikou bydleni, makroekonomickymi struk-
turalnimi zménami, fungovanim trhu nebo kapitalovymi zisky.

Jind cast literatury zkoumad, jak bohatstvi v oblasti bydleni pfi-
spiva k socioekonomické nerovnosti v riiznych regionech a genera-
cich, a zdiraznuje rostouci roli nemovitosti v akumulaci bohatstvi.
Dewilde a Flynn (2021) se zaméfuji na obdobi po krizi a odhaluji,
ze nerovnosti v oblasti bydleni mezi mladymi dospélymi v Evropé
a USA se v letech 2010 az 2017 prohloubily. Tvrdi, Ze bydleni se sta-
lo mechanismem koncentrace bohatstvi, kdy bohat§i domacnosti
tézi z investic do reziden¢nich nemovitosti, zatimco mladi dospéli
s nizkymi pfijmy Celi pfekazkam v ziskani vlastniho bydleni. Fuller
et al. (2020) rozsituji tuto analyzu na zapadni Evropu a identifiku-
ji bydleni jako kriticky faktor nerovnosti v bohatstvi. Zduraznuji
mezigeneracni rozdily, které se prohlubuji rostoucimi cenami byd-
leni zvyhodnujicimi starsi generace, které nakoupily nemovitosti za
vyhodnéjsich podminek. Podobné Galster a Wessel (2019) ukazuj,
jak se bohatstvi v oblasti bydleni v Norsku prenasi pres tfi genera-
ce, s vyznamnymi vyhodami pro ty, jejichz prarodice vlastnili ne-
movitosti v méstskych oblastech, jako je Oslo. Tento mezigeneracni
pfenos bohatstvi v oblasti bydleni podtrhuje, jak ekonomické a geo-
grafické faktory udrzuji socidlni nerovnosti. Obé studie naznacuj,
ze pro pochopeni soucasnych socialnich rozdilti je stale dtilezitéjsi
bohatstvi v oblasti bydleni spiSe nez ptijem z prace, zejména proto,
ze urbanizace nadale zvys$uje hodnotu nemovitosti.

Stavajici literatura o nerovnostech v oblasti bydleni se proto za-
méfuje prevazné na makroekonomické ukazatele a aktéry, jejichz
interakce zesiluji rozdily v oblasti bydleni, nebo vyuziva rozsahlé
datové soubory k urceni korelaci mezi investicemi, bydlenim mi-
nulych generaci a souc¢asnymi vysledky v oblasti bydleni. Ackoli
tyto studie poskytuji cenné poznatky o strukturalnich rozmérech
akumulace bohatstvi v oblasti bydleni a mezigenera¢niho pfenosu,
casto prehlizeji jemnéj$i mechanismy, kterymi se nerovnosti v ob-
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lasti bydleni mohou reprodukovat napiic¢ generacemi. Jak naznacuji
James et al. (2024), zkoumani nerovnosti v oblasti bydleni vyzaduje
vénovat pozornost méné zjevnym faktorim, ¢imz se vytvari pro-
stor pro nové perspektivy a metodologie. V reakci na tuto mezeru
nase vyzkumna prace propojuje dané téma s literaturou o ¢asové
perspektivé, aby zduraznila jemné mechanismy reprodukce a pro-
hlubovani nerovnosti v oblasti bydleni prostfednictvim zdanlivé
nesouvisejicich jevi, jako je vinimani ¢asu.

Jak zkoumat ¢asovou perspektivu?

Nedavné socialné-psychologické studie zdiiraznuji, ze ¢asova per-
spektiva a vnimani ¢asovosti jsou klicovymi regulatory lidského
chovani (Zimbardo a Boyd 1999, 2009). Pro tcely této kapitoly slou-
zi Zimbarduv dotaznik casové perspektivy (ZTPI), ktery vnimame
jako empirickou aplikaci Meadova pojeti pritomnosti (Mead 1932).
Pfitomnost je pro Meada ustfedni kategorii, ktera formuje jak mi-
nulost (jako vzpominku), tak budoucnost (jako oc¢ekavani). Podle
Zimbarda, Boyda a Meada casové perspektiva strukturuje zkuse-
nosti do minulosti, pfitomnosti a budoucnosti a je relativné stabilni
vlastnosti formovanou kulturou, vzdélanim, ndbozZenstvim, rodi-
nou a socidlni tfidou.

Zimbardo a Boyd (1999) rozsifili tradi¢ni ¢asovou perspektivu
(minulost, pritomnost, budoucnost) na pét faktort: pozitivni mi-
nulost, negativni minulost, hedonistickd pfitomnost, fatalisticka
pritomnost a budoucnost. Negativni minulost odrazi pesimisticky
pohled na minulé udélosti, spojeny s uzkosti, depresi a nizkym se-
bevédomim, zatimco pozitivni minulost odrazi vielost a pripouta-
nost k tradicim. Pfitomnost se déli na hedonistickou (zaméfenou na
soucasné potéseni) a fatalistickou (pocit bezmocnosti vii¢i vnéjsim

vV

silam, spojeny s agresi a tizkosti). Faktor budoucnosti méti, do jaké
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miry jednotlivci upfednostnuji dlouhodobé cile pred okamzitymi
touhami, coz prokazuje planovani a sebeovladani.

Autori déle zduraznuji, ze ¢asova perspektiva vyznamné ovliv-
nuje rozhodovani, protoze vyzaduje vyvazeni minulych zkuge-
nosti, souc¢asnych tuzeb a budoucich dasledki. ,Vyvazena casova
perspektiva“ podporuje optimalni dusevni a socialni fungovani,
zatimco ,,zkreslend ¢asova perspektiva® vede k nadmérnému spo-
léhdni se na jeden ¢asovy ramec. Diiraz na minulost mtize zpusobit
nadmérné premitani, zaméreni na pritomnost vede k rozhodnutim
na zakladé okamzitych impulsti a zaméfeni na budoucnost mize
ignorovat minulé zkusenosti a sou¢asné potreby.

Studie, ktera by zkoumala vztah mezi ¢asovou perspektivou
a bydlenim, spise chybi. Casové perspektiva byla ve skute¢nosti
zkoumana v kontextu bydleni v omezeném poctu studii, které se
zameétovaly predevsim na bezdomovce. Epel et al. (1999) zkoumali,
jak ¢asova orientace ovliviuje strategie zvladani situaci u dospélych
bezdomovct. Pluck et al. (2008) zkoumali ¢asové perspektivy bez-
domovct a zjistili, Ze i pfes vyznamné vyzvy, jako je deprese a zne-
uzivani navykovych latek, si zachovavaji orientaci na budoucnost.
Klanjsek a Tement (2019) se zabyvali roli orientace na budoucnost
v kontextu uzivani navykovych latek mladymi lidmi, které nepti-
mo ovliviiuji podminky bydleni. Navzdory témto poznatktim zii-
stava vyuziti casové perspektivy pfi zkoumani nerovnosti v oblasti
bydleni, zejména mezi generacemi, nedostatecné prozkoumano.
Nase vyzkumy se tuto mezeru snazi preklenout propojenim casové
perspektivy s mechanismy reprodukce mezigeneracnich nerovnos-
ti v oblasti bydleni.

V poslednich nékolika desetiletich také nékolik studii (Brannen
a Nilsen 2002; Carmo et al. 2014; Longo 2015; Cook 2016) ukazalo,
ze nartst riznych typd nerovnosti je zakotven ve vnimani casu,
tj. v casové perspektivé. Tato linie vyzkumu naznacuje, ze ti, ktefi
jsou na spolecenském zebricku vyse, vykazuji vyvdzenéjsi casovou
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perspektivu (Brannen a Nilsen 2002; Longo 2015; Cook 2016) a vy-
tvareji tak uceleny pribéh svého Zzivota, ktery propojuje minulost,
pritomnost a budoucnost do souvislého celku. Jsou proto schopni
lépe fesit nepredvidatelné situace, predevsim efektivnéji planovat
budoucnost, a jsou tak uspésnéjsi nez ti, ktefi jsou méné privilego-
vani.

Ti, ktefi se nachdzeji nize na spolecenském zebricku, vykazuji
fragmentovanou ¢asovou perspektivu (Carmo et al. 2014; Longo
2015) a neschopnost efektivné planovat, coz miize mit dopad na je-
jich dalsi uspéch. V této situaci (kdy ti, ktefi jsou vyse ,na spolecen-
ském zebricku, planuji lépe nez ti, ktefi jsou nize) miize (ne)uplna
a (ne)vyvazena Casova perspektiva socialni nerovnosti i nerovnosti
v bydleni prohloubit. Nejrelevantnéjsi studii je ovsem ta od Guthrie
et al. (2009), ktera zkouma korelaci mezi socioekonomickym statu-
sem a casovou perspektivou, v niz obraci kauzalni fetézec. Zde je
casova perspektiva zavislou proménnou a socioekonomicky status
nezavislou proménnou. Guthrie et al. (2009) zjistili, ze jedinci s vys-
$im vzdélanim a profesionalnimi povoldnimi (napf. 1ékafi, pravni-
ci, védci, ucitelé) dosahli vyssich skore v podskale budouci ¢asové
perspektivy a nizsich skore v podskale fatalistické pritomnosti ve
srovnani s témi, ktefi nemaji profesionalni povolani nebo maji nizsi
vzdélani. Jejich zjisténi naznacuji, Ze vyssi socioekonomicky status
je pozitivné spojen s perspektivou orientovanou na budoucnost, za-
timco niz$i socioekonomicky status (soucasny i v détstvi) je spo-
jen s fatalistickou perspektivou pritomnosti. Tyto zavéry naznacuji
potencialni souvislost mezi nerovnostmi a ¢asovou perspektivou
métenou pomoci ZTPI, coz ukazuje na slibnou oblast pro dalsi vy-
zkum v oblasti bydleni, ¢asu a ¢asovosti (Cook 2016: 704; Kubala
a Horeni Samec 2021).

Predchozi vyzkum zamérfeny na cesty mladych dospélych k byd-
leni (viz Kubala a Hofeni Samec 2021) pfinesl nékolik prekvapivych
vysledktl. Ukazaly, Ze schopnost dosahnout spolecensky stanove-
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ného cile vlastnictvi domu (s vyznamnou pomoci mezigenera¢nich
transferl) ¢lovéku vyznamné napomaha propojit minulost, pri-
tomnost a budoucnost. Ti, ktefi se nachazeji v ,fetézci vlastnictvi
a transfertl, méli vétsi tendenci zobrazovat, popisovat a predsta-
vovat si budoucnost, vytvaret ambiciéznéjsi plany a sestavovat ze
svého zivotniho pribéhu souvisly celek (propojujici minulost, pri-
tomnost a budoucnost).

To je v souladu se zjisténimi z predchozi kapitoly této monogra-
fie, ktera ukazuji, Ze mladi lidé bez finan¢ni pomoci od rodiny v ob-
lasti bydleni maji mensi schopnost planovat svou budoucnost s jisto-
tou a sebedtiivérou. Bez transferti se budoucnost jevi jako otevrena,
nejasna a nejista. Zde by se dalo predpokladat, Ze prijemci mezige-
nera¢nich transferti jsou celkové v lepsi pozici — mohou se spoleh-
nout na svou rodinu, maji pristup k vice zdrojim (vcetné rodinného
majetku, ktery lze pfevadét mezi generacemi) a vétsi finan¢ni jisto-
tu. Tato jistota rozsifuje jejich planovaci horizonty a umoznuje jim
lépe integrovat minulé, souc¢asné a budouci perspektivy. Schopnost
efektivné planovat a zmirnovat rizika mutize zase prispét k jejich
uspéchu, véetné uspéchu v oblasti bydleni. V dusledku toho by ten-
to mechanismus mohl prispét k prohloubeni socialnich nerovnosti,
protoze jednotlivci, ktef{ nedostavaji mezigeneracni transfery, mo-
hou mit potize s efektivnim planovanim, ziji vice v pfitomnosti a je
pro né obtiznéjsi propojit minulost, pfitomnost a budoucnost, coz
muze vést k mensim zivotnim uspéchim.

Na zdkladé¢ predchozich vyzkumi a teoretickych uvah formulu-
jeme nasledujici hypotézy tykajici se vlivu mezigeneracnich finan¢-
nich transfertl na dimenze ¢asové perspektivy:

H1: Jedinci, kteti obdrzeli nebo ocekavaji finan¢ni transfery od
svych rodin, budou vykazovat stabilnéjsi ¢asovou perspektivu, coz
se odrazi ve skore ZTPI, které se ve vSech ¢asovych ramcich vice
blizi ,vyvazené ¢asové perspektivé®, ve srovnani s jedinci bez tako-
vych transfera.
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H2: Ptijemci nebo ocekdvani pfijemci finan¢nich transfert bu-
dou vykazovat pozitivnéjsi vztah k minulosti (coz se odrazi v ca-
sovych ramcich ZTPI pozitivni minulost a negativni minulost), coz
naznacuje silnéjsi vazby na jejich osobni historii, tradice, zvyky
a kofeny ve srovnani s témi, ktefi tyto transfery nedostavaji.

H3: Jednotlivci s (potencidlnim) pfistupem k mezigenera¢nim
finan¢nim transferim budou vykazovat vys$si uroven soucasného
posileni a aktivity (v protikladu k sou¢asnému fatalismu) a budou
mit nizsi skore ZTPI v soucasném fatalismu ve srovnani s témi, kte-
fi takové transfery nemaji.

H4: Ti, ktefi pfijimaji nebo ocekavaji finan¢ni transfery, budou
vykazovat vétsi orientaci na budoucnost ve srovnani s osobami,

o ¢

které nejsou soucasti ,,fetézce vlastnictvi a transferda®

Data a metodologie

Tato kapitola vychazi z dat vyzkumného projektu, ktery zkoumal
strategie a cesty ¢eskych milenialti v oblasti bydleni uprostted krize
dostupnosti bydleni. Projekt kombinoval kvalitativni i kvantitativ-
ni vyzkum, v¢etné focus groups, polostrukturovanych rozhovort
a dotazniku. V této kapitole vyuzivame vysledkii kvantitativniho
vyzkumu a zaméfujeme se na postoje, nazory, preference a stra-
tegie mladych dospélych v oblasti bydleni ve ¢tyfech méstskych
centrech: Praze, Brné, Olomouci a Pardubicich. Tato mésta byla
vybrana na zakladé vyrazného ristu hodnoty rezidenc¢nich ne-
movitosti v poslednich péti letech (oproti jinym ¢eskym méstiim),
coz svéd<i o jejich popularité a atraktivité pro zivot a praci. Bylo
dotazovano celkem 649 respondentt (mladych dospélych ve véku
18-35 let). Respondenti byli vybrani na zakladé reprezentativniho
kvétniho vybérového postupu a kvotni znaky zahrnovaly pohlavi,
vek, vzdélani a ekonomické aktivity (pracujici, studenti, nepracuji-
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ci). Respondenti byli dotazovani osobné a primeérna délka rozho-
voru byla 46 minut. Drtiva vétsina rozhovort byla vedena osobné
(564 CAPI). Vzhledem k epidemiologické situaci souvisejici s co-
videm-19 byly zahrnuty také online rozhovory (85 online CAPI),
které probéhly pres Skype nebo Zoom. K analyze kvantitativnich
udajti byly pouzity programy IBM SPSS Statistics a STATA.

Jak jiz bylo zminéno, k operacionalizaci ¢asové perspektivy
a ovéfeni hypotéz jsme pouzili ZTPI v kombinaci s fadou kontrol-
nich otazek. Pavodni ZTPI obsahuje 56 polozek rozdélenych do
péti ,¢asovych ramci“ nebo faktort. Vzhledem k tomu, Ze Setfeni
se nevénovalo pouze otdzkdm ¢asu a ¢asovosti, nebylo mozné ZTPI
vyuzit v plném rozsahu. Pouzili jsme tedy zkracenou verzi sestava-
jiciz 15 polozek (ZTPI-short) - tfi polozky pro kazdy ¢asovy ramec
/ skalu s klasickymi pétibodovymi Likertovymi odpovédmi (1 -
rozhodné nesouhlasim; 5 - rozhodné souhlasim) - vytvorenou spe-
cialné pro Ceskou republiku. Nejprve byl cely ZTPI standardizovan
pro cesky kontext (viz Lukavska et al. 2011). Tato standardizovana
stupnice byla poté zkracena a porovnana s plnou standardizovanou
stupnici (Kostal et al. 2015). Nize uvedené tabulky predstavuji za-
kladni frekvence pro zavislé (tabulka 1 a 2) a vysvétlujici proménné
(tabulka 3) pouzité v modelu.

Tabulka 1: Deskriptivni — zavislé proménné

Zavislé proménné - stupnice ZTPI Prumér N
Pozitivni minulost (PP) 3,68 623
Negativni minulost (PN) 2,85 635
Hedonisticka pfitomnost (PH) 3,08 630
Fatalisticka pfitomnost (PF) 2,43 615
Budoucnost (F) 3,76 620

Zdroj: Vyzkum bydleni milenidl 2020.

Ptivodné Zimbardo a Boyd (2008) pro kazdy ¢asovy ramec navrhli
»idedlni“ nebo optimalni skore. Jejich kombinace pak tvotila cel-
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kovou ,vyvazenou ¢asovou perspektivu“ (BTP). Podle Wiberg et al.
(2017) by BTP méla vykazovat vysoké skore pro pozitivni minulost
(PP; skore 4,60), sttedné vysoké skore pro budoucnost (F; skore 4,0)
a hedonistickou pritomnost (PH; skore 3,9) a nizké skére pro nega-
tivni minulost (PN; skdre 1,95) a fatalistickou ptitomnost (PF; sko-
re 1,5). Pro analyzu udaji ze Setfeni (a v souladu s formulaci hypo-
tézy) jsme vzorek rozdélili do dvou skupin.

Skupina 1 (G1) zahrnovala ty, ktefi (v minulosti) obdrzeli trans-
fery nebo (v budoucnosti) transfery ocekavaji, a skupina 2 (G2) za-
hrnovala ty, ktefi v minulosti transfery neobdrzeli ani je v budouc-
nosti neocekavaji. Skore ZTPI téchto dvou skupin bylo porovnano
tfemi zplisoby: zaprvé mezi samotnymi skupinami, zadruhé ve
vztahu k BTP a zatreti za Gicelem posouzeni statistické vyznamnos-
ti téchto rozdila.

Abychom déle otestovali vliv transfertt na vnimani ¢asu a zi-
votni drahy zptsobem, ktery presahuje pouziti samotného ZTPI,
zahrnuli jsme do prizkumu sadu dalsich ¢tyf otazek, ktera slouzila
jako kontrolni. Respondenti byli naptiklad dotdzani, zda ve svém
zivoté vnimaji jasnou souvislost mezi minulosti, pfitomnosti a bu-
doucnosti, zda hlavni udalosti v jejich zivoté na sebe plynule nava-
zuji nebo zda maji pocit, Ze maji kontrolu nad sméfovanim svého
zivota. Kontrolni baterie zahrnuta do $etfeni byla odvozena ze stan-
dardizované skaly tézisté kontroly (locus of control) spolu s dal$imi
otazkami tykajicimi se soudrznosti casové perspektivy a propojeni
minulosti, pfitomnosti a budoucnosti. Baterie obsahovala ¢tyfi tvr-
zeni s pouzitim ¢tyrbodové Likertovy skaly (1 - silné souhlasim;
4 - silné nesouhlasim) bez neutralni moznosti. Tyto otazky slou-
z1 jako kontrolni métitko pro vysledky ziskané ze zkracené skaly
ZTPI. Skupiny 1 a 2 byly tedy porovnany také ve vztahu k témto
kontrolnim otazkam.
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Tabulka 2: Deskriptivni — zavislé proménné

Relativni ¢etnosti (%)

= ) o) N
£ £ £ £
@
8 8 3 8
= < < =
PRI » < . . 3 =3 =3 =3
Zavislé proménné - kontrolni baterie 2 5 S ) N
tlg| &%
e ‘a B
o & 2 <
o= o °
N %) o
] <
[23 N
o
x
MUj Zivot je sledem nesouvisejicich udalosti. 8,9 25 43 23| 630

V mém zivoté neexistuje plynulé propojeni mezi minulosti,

pfitomnosti a budoucnosti. 91 226 49.2 191 627

Dulezité udalosti v mém Zivoté na sebe navazuji a tvofi souvisly celek. 16,4 58,6 20,8 4,2 633

Nékdy mam pocit, Ze nemam Uplnou kontrolu nad tim, kam sméfuje

J 8,8 31,2 40,4 19,6 | 641
mj zivot.

Zdroj: Vyzkum bydleni milenial 2020.

V programu SPSS 29 byly provedeny linearni (OLS) regrese s ci-
lem prozkoumat vliv socioekonomickych faktort na individualni
¢asové ramce. Pro potvrzeni dfivéjsich zjisténi a zohlednéni dalsich
vysvétlujicich proménnych byly odhadnuty koeficienty OLS regre-
se. Zavislou proménnou byl jeden ze dvou ¢asovych ramcii (minuly
pozitivni a budouci), které vykazovaly statisticky vyznamné roz-
dily a byly povazovany za spojité numerické proménné. Vysvétlu-
jici proménné zahrnovaly sociodemografické faktory z dotazniku
- pohlavi, vék, vzdélani, rodinny stav, déti v domacnosti, politickd
orientace, ekonomicka aktivita respondenta, celkové jméni rodict
a charakteristiky bydleni (pravni diivod, typ a material). Vzhledem
k mnoha chybéjicim hodnotam byl pfijem domacnosti z kone¢nych
modelt vyloucen. Tabulka 3 nize uvadi zakladni ¢etnosti vysvétlu-
jicich proménnych pouzitych v modelu. Ukazuje, Ze vétsina (66 %)
vzorku v minulosti obdrzela (nebo ocekava, ze v budoucnu obdrzi)
néjakou formu transferu od rodiny (rodi¢t nebo prarodict).
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Tabulka 3: Popisné — vysvétlujici proménné

Nezavislé proménné PT:?;:;?‘)I, N
Pohlavi = muz 0,515 64
Pohlavi = zena 0,485 649
Vék respondenta (258310522) 649
Vzdélani respondenta = zakladni 0,104 649
Vzdélani respondenta = nizsi stredni 0,143 649
Vzdélani respondenta = vy$si sekundarni 0,397 649
Vzdélani respondenta = vysoka Skola 0,355 649
Rodinny stav = svobodny/svobodna 0,531 626
Rodinny stav = Zenaty/vdana 0,236 626
Rodinny stav = zijici v nesezdaném souziti 0,234 626
Bez déti 0,689 | 649
Maji déti 0,311 649
Politicka orientace = pravicova 0,403 498
Politicka orientace = stfedova 0,446 498
Politicka orientace = levice 0,151 498
PFijem domacnosti = domacnosti s vy$simi pFijmy 0,134 601
PFijem domacnosti = domacnosti se stiednimi pfijmy 0,586 601
Ptijem doméacnosti = doméacnosti s nizsimi pfijmy 0,280 ( 601
Ekonomicka aktivita (respondent) = ekonomicky aktivni (pracujici) 0,661 649
Ekonomicka aktivita (respondent) = ekonomicky neaktivni 0,15 649
Ekonomicka aktivita (respondent) = student 0,189 649
Rodinny stav rodi¢t = zenaty/vdana / zijici v nesezdaném souziti 0,700 641
Rodinny stav rodi¢d = rozvedeni / zijici zvlast 0,195 641
Rodinny stav rodi¢t = zemfeli/jiné 0,105 641
Celkové jméni rodi¢t = domacnosti s nadprdmérnym jménim 0,173 602
Celkové jménirodi¢i = doméacnosti s primérnym jménim 0,573 | 602
Celkové jméni rodi¢t = domacnosti s podpramérnym jménim 0,254 [ 602
Vlastnictvi bydleni (rodi¢e) = najemnik/jiné 0,122 | 649
Vlastnictvi bydleni (rodi¢e) = vlastnik 0,878 649
Typ bydleni (rodi¢e) = rodinny dam 0,390 649
Typ bydleni (rodi¢e) = byt v rodinném domé 0,510 | 649
Typ bydleni (rodi¢e) = byt v bytovém domé 0,537 | 649
Typ bydleni (rodi¢e) = jiné 0,220 649
Typ materialu bydleni (rodi¢e) = panelova zastavba / jiné 0,308 | 649
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Pramér (SD)

Nezavislé proménné S
arozlozeni

Typ materialu, znéhoz je diim postaven (rodi¢e) = cihla, tvarnice, kamen 0,692 649
Minulé nebo budouci transfery za Gicelem pofizeni bydleni = Ne 0,340 59
Minulé nebo budouci transfery za i¢elem pofizeni bydleni = Ano 0,660 594

Zdroj: Vyzkum bydleni milenidl 2020.

Omezeni vyzkumu

Tento vyzkum ma nékolik omezeni. Vzorek, omezeny na mladé
dospélé ve ctyfech méstskych centrech, nemusi reprezentovat $irsi
populaci, coz snizuje zobecnitelnost vysledki. Navic pandemie
covidu-19, kterd se casové shodovala s obdobim vyzkumu, mohla
ovlivnit casové perspektivy ucastniki. Klicovym omezenim této
studie je nejasny vztah mezi mezigenera¢nimi transfery, (bytovy-
mi) nerovnostmi a casovou perspektivou. Ackoli jsme se v predcho-
zich ¢astech pokusili koncepéné nastinit tuto souvislost, je zapotfe-
bi dalsi empiricky a teoreticky vyzkum, aby bylo mozné podrobnéji
prozkoumat povahu a potencialni kauzalni mechanismy tohoto
vztahu. Studie poukazuje na moznou souvislost mezi témito pro-
ménnymi, zejména v ramci systému bydleni charakterizovanych
vysokou mirou bydleni v osobnim vlastnictvi, ale neposkytuje de-
finitivni vysvétleni toho, jak mezigenera¢ni transfery dlouhodobé
formuji individualni ¢asové perspektivy. Kromé toho nebylo z dii-
vodu omezenych dat mozné testovat nebo potvrdit konkrétni kau-
zalni vztahy mezi témito faktory. Budouci vyzkum by se mél snazit
tyto mezery zaplnit za pomoci longitudinalnich $etfeni a srovnava-
cich analyz v rznych kontextech bydleni. To by umoznilo hloubéji
pochopit, jak mezigenera¢ni transfery bohatstvi ovliviuji ¢asové
perspektivy a v kone¢ném dtisledku i socialni nerovnost.
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Jak mezigeneracni transfery ovliviuji
C¢asovou perspektivu?

Prvni soubor zjisténi se zaméruje na BTP ve vztahu ke skupinam G1
(s transfery) a G2 (bez transfert). Zjisténi jsou shrnuta v tabulce 4
nize. Tabulka ukazuje (1) hodnoty BTP v pfislusnych casovych
ramcich (definovanych Zimbardem a Boydem) a (2) jednoduché
srovndni primeért G1 a G2.

Tabulka 4: Srovnani vyvazené ¢asové perspektivy

ZTPI - ¢asové ramce BTP G1 (N) G2 (N) | G1 (pramér) | G2 (pramér)
Pozitivni minulost 4,60 378 192 3,78 3,49***
Negativni minulost 1,95 383 197 2,85 2,85
Hedonisticka pritomnost 3,90 380 195 3,03 312
Fatalisticka pfitomnost 1,5 376 186 2,38 2,41
Budoucnost 4,00 387 189 3,82** 3,62

Zdroj: Vyzkum bydleni mileniald 2020.* p = 0,05, ** p = 0,01, *** p = 0,001.

Klicovym zjisténim je, Ze jak G1, tak G2 se odchyluji od vSech hod-
not BTP s vyjimkou ¢asového ramce budoucnost. V ¢asovém ramci
minulost-pfitomnost dosahuji obé skupiny skore témeér o cely bod
nizsi, nez se ocekavalo, coz naznacuje méné pozitivni pohled na
jejich minulost ve srovnani se standardy BTP. Podobné i v ¢asovém
ramci hedonistickd pritomnost jsou skdre téméf o jeden bod nizsi,
coz naznacuje, Ze obé skupiny vnimaji pfitomnost jako méné priz-
nivou pro radost a sledovani osobnich zajmi.

V ¢asovych ramcich fatalistickd pritomnost a negativni minulost,
kde BTP obvykle predpovida nejnizéi skore, obé skupiny naopak
vykazuji vyrazné vyssi skore. V casovém ramci negativni minulost
tento ndrtst naznacuje tendenci obou skupin pfijimat pesimis-
ti¢téj$i pohled na minulost, nez predpoklada BTP. Zvysené skore
v ramci fatalistickd pritomnost naznacuje silnéjsi pocit fatalismu
a bezmocnosti ohledné pritomnosti. V ¢asovém ramci budoucnost
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se viak obé skupiny vice pfiblizuji idedlni hodnoté BTP, coz odrazi
silnéjsi schopnost planovat a tésit se na budoucnost.

Bliz$i zkoumani rozdiltt mezi skupinami G1 a G2 odhalilo stati-
sticky vyznamné rozdily ve dvou ¢asovych ramcich: minulost-p#i-
tomnost a budoucnost. Zajimavé je, ze v Casovém ramci pozitivni
minulost vnima skupina G2 svou minulost negativnéji nez skupina
Gl, coz odrazi slabsi vazbu na tradici a méné stabilni pocit vlast-
ni identity. V ¢asovém ramci budoucnost se obé skupiny priblizuji
idedlni hodnoté, i kdyz skupina G1 je vyrazné blize. Tento statistic-
ky vyznamny rozdil podtrhuje vyznamny kontrast v orientaci na
budoucnost: jedinci ve skupiné G1 vykazuji proaktivnéjsi, cilevédo-
méj$i pohled ve srovnani s jedinci ve skupiné G2.

Druha oblast zajmu ve vysledcich se tyka vysledki kontrolni
baterie (shrnutych v tabulce 5 niZe). Tabulka ukazuje jednoduché
srovnani pramérit G1 a G2 (na zakladé jednofaktorové ANOVA) ve
vztahu k prislu$nym polozkam kontrolnich otazek.

Tabulka 5: Kontrolni baterie

Pramér Pramér

Kontrolni baterie G1 N G2 (bez N | N (celkem)

(transfery) transfer)
MUj Zivot je sledem nesouvisejicich udalosti. 2,92 | 381 2,68 194 630
\ mém ZIIVOEt? neemstge plynulé propojeni mezi 285| 378 266| 196 627
minulosti, pfitomnosti a budoucnosti.
Duleg[te udglqstl v mém Zivoté na sebe navazuji 206 | 384 293| 195 633
atvofisouvisly celek.
Nekdy mamﬁogt. zsnﬁmam uplnou kontrolu nad 279 | 386 263 108 641
tim, kam sméfuje myj zivot.

Zdroj: Vyzkum bydleni milenidld 2020.* p = 0,05, ** p = 0,01, ***p = 0,001.

Jak je znazornéno v tabulce 5, ve vSech ¢tyfech otazkach kontrolni
baterie byl mezi skupinami GI a G2 statisticky vyznamny rozdil.
Baterie otazek zjistovala nazory ucastnikil vyzkumu na riizné as-
pekty toho, jak vnimaji kontinuitu a soudrznost svého zivota. Vy-
sledky ukazaly, Ze zastupci skupiny G2 (osoby bez transferti sou-
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visejicich s bydlenim) uvadéli silnéjsi pocit, Ze jejich zivoty jsou
nesouvislé nebo roztristéné, nez zastupci skupiny Gl. Tento vzo-
rec byl konzistentni i u dalsich otazek, pricemz skupina G2 vice
souhlasila s tvrzenimi odrazejicimi nedostatek soudrznosti mezi
minulymi, sou¢asnymi a budoucimi udalostmi. Pokud vs$ak jde
o kontrolu nad sméfovanim jejich zivota, skupina G1 dosahla vys-
$tho skoére, coz naznacuje silnéjs$i miru davéry ve vlastni schop-
nosti a silnéjsi pocit kontinuity v planovani zivota ve srovnani se
skupinou G2.

Tabulka 6 dale ukazuje vysledky odvozené z regresnich modeli
aplikovanych na data z Setfeni. Tabulka analyzuje vztah mezi ra-
dou demografickych proménnych (pohlavi, vék, aroven vzdélani
véetné pritomnosti mezigenera¢nich transfertl) a dvéma casovymi
perspektivami: pozitivni minulost a budoucnost.

Tabulka 6: Pozitivni minulost a budoucnost

Proménné Pozitivni minulost Budoucnost

Beta Standardni chyba Beta Standardni chyba

Pohlavi

Muz Ref. Ref. Ref. Ref.
Zena 0,069 0,084 | -0,011 0,084
Vék -0,012 0,012 0,229 0,012**
Vzdélani

Zakladni —-0,067 0,178 | —0,034 0,178
Nizsi stfedni 0,060 0,137 0,073 0,136
Vyssi sekundarni 0,050 0,092 0,017 0,091
Vysoka skola Ref. Ref. Ref. Ref.

Rodinny stav

Svobodny Ref. Ref. Ref. Ref.
Zenaty/vdané —0,060 0,146 0,051 0,147
Souziti —0,190** 0,106 [ —0,081 0,107

Déti vdomacnosti

Bez déti Ref. Ref. Ref. Ref.

S détmi 0,045 0,130 | -0,089 0,130
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Proménné Pozitivni minulost Budoucnost
Politicka orientace

Pravicova Ref. Ref. Ref. Ref.
Stred -0,018 0,087 | -0,013 0,085
Levicové -0,106* 0,121 | —0,099 0,120
Pfijem domacnosti — respondent

(vlastni vnimani)

Domacnosti s vy$sim pfijmem 0,048 0,143 0 0,142
Domécnosti se stfednimi pfijmy -0,073 0,094 -0,104 0,094
Doméacnosti s nizsimi piijmy Ref. Ref. Ref. Ref.
Ekonomicka aktivita — respondent

Ekonomicky aktivni (pracujici) Ref. Ref. Ref. Ref.
Ekonomicky neaktivni (nezaméstnani, 0,076 0,135 0,065 0,132
rodi¢ovska dovolena, diichod)

Student 0,014 0,136 0,047 0,133
Rodinny stav rodi¢u

Zenaty/vdana/spoluziti Ref. Ref. Ref. Ref.
Rozvedeni/odlouceni -0,017 0,104 | -0,012 0,103
Zemfeli/ostatni 0,026 0,184 | -0,089 0,183
Celkové jménirodic¢u

Domécnosti s nadprimérnym majetkem -0,016 0 0,034 0,142
Doméacnosti s primérnym majetkem 0,119 0,104 | -0,039 0,103
Domacnosti s podpriimérnym majetkem Ref. Ref. Ref. Ref.
Vlastnictvi bydleni (rodi¢e)

Najemce/jiné Ref. Ref. Ref. Ref.
Vlastnik 0,018 0,138 | -0,011 0,134
Typ bydleni (rodige)

Rodinny dim Ref. Ref. Ref. Ref.
Byt v rodinném domé 0,062 0,188 | -0,014 0,186
Bytv bytovém domé 0,118 0,102 0,057 0,101
Ostatni 0,022 0,833 0,034 0,825
Typ materialu bydleni (rodi¢e)

Panelové domy / jiné Ref. Ref. Ref. Ref.
Cihla, tvarnice, kdmen 0,115 0,102 0,109 0,101
Transfery (ano/ne)

Bez transferd (G2) Ref. Ref. Ref. Ref.
Transfer obdrzel/obdrzi (G1) 0,132 0,090 0,106 0,088
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Proménné Pozitivni minulost Budoucnost
Konstanta 3,027 0,455*** [ 2,831*** 0,453***
N 402 403
F 2,194 2,063
Prob > F 0,001 0,003
R-kvadrat 0,123 0,116
Standardni chyba odhadu 0,7722574 0,7639065

Poznamka: Multinomicka regrese OLS; hodnoty v tabulce jsou nestandardizované koeficienty. Zavisla proménna:
primeérné skore v prislusném ¢asovém obdobi. Ref. = referenéni kategorie. * p = 0,05, ** p = 0,01, ™** p = 0,001.

Zdroj: Vyzkum bydleni milenidld 2020.

Vysledky ziskané z modelovani ¢asového ramce pozitivni minulost
ukazuji, Ze existence transfert souvisejicich s bydlenim vyznamné
ovlivnila vnimani respondentti ohledné jejich minulosti. Skupi-
na Gl vyjadrila statisticky vyznamné pozitivnéjsi postoj k minu-
losti ve srovnani se skupinou G2. Pozitivni vztah k minulosti je
tedy primdrné ovlivnén rodinnym stavem, politickou orientaci
a zejména transfery souvisejicimi s bydlenim. Respondenti (ve véku
18-35 let), kteti inklinovali k levici, projevili vyrazné méné pozitiv-
ni postoj k minulosti nez ti, ktefi inklinovali k pravici. Respondenti
zijici v nesezdaném souziti projevili vyrazné méné pozitivni pri-
stup k minulosti nez svobodni.

Standardni regresni modely OLS pro ¢asovy ramec budoucnost
déle ukazuji, ze vék a transfery jsou dva faktory, které urcuji orien-
taci jednotlivce na budoucnost. Cim starsi byl respondent, tim vice
se orientoval na budoucnost. Navic to, zda respondent obdrzel nebo
mél obdrzet transfer, mélo také vyznamny vliv na jeho vniméni bu-
doucnosti: skupina G1 byla vyznamné vice orientovana na budouc-
nost ve srovnani se skupinou G2.
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Co vysledky odhalily?

Nase zjisténi ukazuji, Ze mezigenerac¢ni transfery pti pofizovani by-
dleni vyznamné ovliviiuji ¢asové perspektivy mladych dospélych.
Ti, ktefi takové transfery obdrzeli nebo je ocekavaji (G1), vykazuji
pozitivnéjsi orientaci na minulost a silnéjsi vyhled do budoucnosti
ve srovnani s témi, ktefi k témto zdrojim nemaji pristup (G2). Vztah
mezi mezigenera¢nimi transfery, socialnimi nerovnostmi a ¢asovou
perspektivou vsak zustava slozity a vyzaduje dalsi zkoumani.
Klicovym zavérem nasi studie je, Ze pfistup k transferim mtize
slouzit jako stabiliza¢ni faktor, ktery mladym dospélym umoznu-
je 1épe planovat svou budoucnost a prizptisobit se kulturné domi-
nantnimu cili bydleni v osobnim vlastnictvi. Naopak ti, ktefi ta-
kové transfery neobdrzi, celi vétsim prekazkam prfi dosahovani
tohoto cile, zejména v kontextu pokracujici krize dostupnosti byd-
leni. Mezigeneracni transfery v bydleni tak prispivaji k reprodukci
socidlnich nerovnosti tim, ze formuji ¢asové perspektivy mladych
dospélych, coz potencidlné zvétSuje propast mezi témi, ktefi maji
pristup ke zdédénému nemovitostnimu bohatstvi, a témi, ktefi jej
nemaji. Vysledky testovani hypotéz jsou shrnuty v tabulce 7.

Tabulka 7: Vysledky testovani hypotézy

Hypotéza Ocekavany vztah Vysledek | Hlavni zjisténi

H1:Vyvazena | G1 bude mitve srovnani Zamitnuto | Obé skupiny se odchyluji od BTP ve vétsiné
casova s G2 stabilnéjsi casovou ¢asovych ramct, s vyjimkou ¢asového ramce
perspektiva perspektivu (blizsi BTP) ve budoucnost (F), kde se obé skupiny blizi BTP. G1
(BTP) v§ech ¢asovych ramcich. se blizi BTP v ¢asovych ramcich pozitivni minulost

(PP), fatalisticka pfitomnost (PF) a budoucnost
(F), se statisticky vyznamnymi rozdily v PP a F.

H2: Pozitivni | G1 bude vykazovat Pfijato G1 dosahuje vyssich skére v pozitivni minulosti

vztah pozitivnéjsi orientaci na (PP) a nizsich skore v negativni minulosti (PN) nez

k minulosti minulost ve srovnani s G2. G2, coz naznacuje priznivéjsi pohled na minulost

a silnéjsi vazby na osobni historii a tradice.

H3: Posileni G1 bude vykazovat nizsi Zamitnuto | Mezi G1 a G2 nebyly zji$tény zadné vyznamné

vsoucasnosti | skore v kategorii fatalisticka rozdily ve skore fatalistické pfitomnosti (PF), coz
pfitomnost (PF), coz naznacuje podobnou Uroven vnimaného posileni
naznacuje vy$si posileni v soucasnosti.

aaktivitu v soucasnosti ve
srovnani s G2.
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Hypotéza Ocekavany vztah Vysledek | Hlavni zjisténi

H4: G1 bude vykazovat vétsi Pfijato Skupina G1 je vyznamné blize BTP v casovém
Orientace na | orientaci na budoucnost ramci budoucnosti (F) ve srovnani se skupinou
budoucnost (blize k BTP v ¢asovém ramci G2, coz naznacuje proaktivnéjsi a cilevedomé;jsi
budoucnosti (F)) ve srovnani vyhled pro skupinu G1.
sG2.

Zatimco jsme pfedpokladali, Ze jedinci s pfistupem k mezigenerac-
nim transferim pfi pofizeni nemovitosti budou vykazovat vyvaze-
néjsi ¢asovou perspektivu (H1), tato hypotéza byla potvrzena pou-
ze Castecné. Skupina Gl byla vyznamné blize k vyvazené ¢asové
perspektivé (BTP) v nékterych, ale ne ve vSech ¢asovych ramcich.
Podobné se nepotvrdilo ani nase oc¢ekavani, zZe skupina G1 bude
vykazovat nizsi fatalismus v pritomnosti (H3). Nase zjisténi vSak
podporuji H2 a H4, coz ukazuje, Ze skupina G1 udrzuje pozitivnéjsi
vztah k minulosti a vykazuje silnéjsi orientaci na budoucnost. Tato
zjisténi naznacuji, Ze ackoli transfery souvisejici s bydlenim nemu-
si pfimo vytvaret plné vyvazenou casovou perspektivu, prispivaji
k optimisti¢téjsimu pohledu na minulost i budoucnost, coz muze
usnadnit dlouhodobé planovani a rozhodovani.

Je dulezité poznamenat, Ze zamitnuti dvou hypotéz nezname-
nd absenci vyznamnych zjisténi. Predpokladem potvrzeni takto
ptisné formulovanych hypotéz je existence vyznamnych rozdila ve
véech faktorech, které vSak nebyly pozorovany. Nase data nicmé-
né odhaluji pozoruhodné trendy a kontrolni opatfeni zaméfena na
stejné otazky ukazuji jasné rozdily mezi skupinami. To naznacuje,
ze ackoli vliv mezigeneracnich transferti pfi pofizovani vlastniho
bydleni na ¢asovou perspektivu mtize byt jemnéjsi, nez se ptivodné
predpokladalo, stale se objevuji vyznamné vzorce, které si zaslouzi
dalsi zkoumani.

Celkové vysledky podporuji nékteré predchozi vyzkumné za-
véry tykajici se ceské populace. Konkrétné témér idealni skore
v ¢asovém ramci budoucnost ve vzorku odpovida dlouhodobym
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obecnym charakteristikam ¢eské populace, které odhalil predcho-
zi reprezentativni vyzkum ZTPI (Homolova 2011). Ceska spole¢-
nost ma tendenci zastavat pozitivni postoj k minulosti, negativni
postoj k hedonismu v pritomnosti a perspektivu orientovanou na
budoucnost. Vztah k minulosti je v§ak u naseho vzorku na roz-
dil od ¢eského priméru vyrazné negativnéjsi. K potvrzeni nebo
vyvraceni téchto pocatecnich vysledka a k prozkoumani mecha-
nismt, které jsou pri¢inou rozdili mezi celkovou populaci a sku-
pinou mladych dospélych v Ceské republice, je viak tieba provést
dalsi vyzkum.

Z sirsiho pohledu je nase studie v souladu s pfedchozim vy-
zkumem, ktery naznacuje, ze socialni nerovnosti jsou zakotveny
v Casovych perspektivach. Predchozi studie ukazaly, Ze jedinci
z privilegovanéjsich prostredi maji tendenci mit soudrznéjsi a vice
do budoucnosti orientovanou ¢asovou perspektivu, coz zvysuje je-
jich schopnost prekonavat vyzvy a dosahovat svych cili (Brannen
a Nilsen 2002; Carmo et al. 2014; Longo 2015; Cook 2016). Rozsire-
ni téchto poznatkil na oblast bydleni doklada, jak mohou mezige-
neracni transfery u reziden¢nich nemovitosti fungovat jako mecha-
nismus posilujici socidlni stratifikaci. Tento poznatek je obzvlasté
relevantni v systémech bydleni charakterizovanych vysokou mirou
vlastnického bydleni a omezenymi moznostmi vefejného najemni-
ho bydleni, kde rodinnd podpora hraje klicovou roli pfi utvareni
drah bydleni mladych dospélych.

Navzdory témto prispévkiim je nase studie omezena ve své
schopnosti stanovit kauzalni mechanismy. I kdyz identifikuje-
me vzorce spojujici mezigenera¢ni transfery, ¢asové perspektivy
a socialni nerovnosti, je tfeba provést dalsi vyzkum, aby se tyto
vztahy prozkoumaly hloubéji. Zejména longitudinalni studie by
mohly poskytnout jasnéjsi obraz o tom, jak pristup k bohatstvi
v oblasti bydleni ovliviiuje casové perspektivy jednotlivct v pra-
béhu casu. Kromé toho by srovnavaci studie rtiznych systémi
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bydleni pomohly nase zjisténi uvést do riiznych kontextii a urcit,
zda podobné vzorce plati i v prostredi, kde nedominuje vlastnictvi
nemovitosti.

Zavér

Tato studie prispiva k vyzkumu v oblasti bydleni tim, Ze zavadi po-
jem casové perspektivy jako relevantniho faktoru pro pochopeni
mezigenera¢nich nerovnosti. Zatimco stavajici literatura o nerov-
nostech v oblasti bydleni se zamétuje pfedev$im na makroekono-
mické ukazatele, jako je dynamika trhu a politické intervence, nase
studie pfesouvd pozornost na mikrouroven a zkouma, jak mezige-
neracni transfery ovlivnuji individualni vnimani ¢asu. Tento pfi-
stup nabizi novy pohled na to, jak se nerovnosti v oblasti bydleni
mohou reprodukovat nejen prostiednictvim materidlniho bohat-
stvi, ale také prostfednictvim méné hmatatelnych mechanismi,
jako je vnimani ¢asu.

Hlavnim pfinosem této studie je zdiraznéni potencialni souvis-
losti mezi mezigenera¢nimi transfery v oblasti bydleni a ¢asovou
perspektivou. Ackoli nestanovujeme definitivni kauzalni vztah,
naznacujeme, Ze rodinné transfery mohou formovat schopnost
mladych dospélych planovat budoucnost, ¢imz posiluji social-
ni vyhody nebo nevyhody napfi¢ generacemi. Tim, Ze rdmujeme
transfery v oblasti bydleni jako faktor, ktery ovliviiuje ¢asové per-
spektivy jednotlivct, otevirame nové cesty pro vyzkum toho, jak
se socialni nerovnosti udrzuji prostfednictvim kognitivnich a psy-
chologickych procesi.

Nase zjisténi maji navic dopad na pochopeni $irsich socioeko-
nomickych diisledkii pfevodu majetku v oblasti bydleni. V zemich,
jako je Ceska republika, kde je mira vlastnického bydleni vysoka
a systém socidlniho zabezpeceni se stédle vice spoléha na soukromy
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majetek, se podpora rodin stava klicovym faktorem ovliviiujicim
bydleni mladych dospélych a jejich dlouhodobé socioekonomické
vyhlidky. Jak naznacuje nase studie, tato dynamika muze ovlivnit
nejen bezprostfedni materialni podminky, ale také formovat vni-
mani ¢asu jednotlivci, coZ zase ovliviuje Zivotni strategie a ekono-
mické chovani.

Zaroven odmitnuti dvou hypotéz vyzaduje opatrnéjsi interpre-
taci nasich zjisténi. Ackoli data odhaluji vyznamné trendy, absence
statisticky vyznamnych rozdild ve véech dimenzich casové per-
spektivy naznacuje, Ze vztah mezi ¢asovou perspektivou a mezige-
nera¢nimi transfery neni pfimocary. Budouci studie by mély tyto
hypotézy upresnit a zvazit alternativni metodologické pristupy, aby
lépe zachytily nuance tohoto vztahu.

Vzhledem k omezenim nasi studie je nutné provést dalsi vy-
zkum, ktery by tyto vysledky ovétil a umoznil 1épe pochopit vztah
mezi ¢asovou perspektivou a nerovnostmi v oblasti bydleni. Bu-
douci studie by mély byt longitudindlni povahy, aby prozkoumaly,
jak se casové perspektivy v priibéhu ¢asu vyvijeji v souvislosti s pfi-
stupem k bydleni. Mezistatni srovnani by zase mohla poskytnout
cenné poznatky o tom, jak rizné rezimy bydleni formuji vzajemné
pusobeni mezigenera¢nich transfert a vinimani ¢asu.

Zavérem lze fict, Ze zahrnuti Casové perspektivy do diskuse
o mezigeneracnich transferech vrha svétlo na opomijeny aspekt ne-
rovnosti v oblasti bydleni. Byt je potfebné provést dalsi vyzkum,
aby se tento vztah prozkoumal hloubéji, nase zjisténi naznacuji, ze
pristup k rodinnym zdrojim v oblasti bydleni hraje roli pfi utvare-
ni ¢asového vyhledu mladych dospélych, coz miize mit dlouhodobé
dasledky pro socidlni nerovnost a mobilitu.
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Summary

The monograph argues that a comprehensive understanding of
today’s housing markets requires moving beyond the traditional
boundaries of economic analysis and incorporating sociological
insights into how individuals and families make decisions. Throu-
gh the lens of pragmatic socioeconomics, the book shows that hou-
sing behaviours—whether those of ordinary buyers, small-scale
investors, or young adults entering the market—are influenced
by social norms and intergenerational expectations. These social
forces interact with economic incentives in ways that profoundly
shape demand dynamics, price volatility, and long-term patterns
of inequality. The empirical evidence presented across the chapters
of this monograph shows that intergenerational transfers, family
support, and the social expectations surrounding homeownership
exert a stronger influence on market outcomes than previously re-
cognised. Such mechanisms help explain why housing inequalities
persist even in periods of economic growth, why the transition to
adulthood has become increasingly uneven across social groups,
and why political attitudes toward housing policy diverge across
countries and generations.

The first chapter establishes the theoretical core of the mono-
graph by setting out pragmatic socioeconomics as a conceptu-
al alternative to mainstream housing economics. Conventional
models—predicated on assumptions of rational choice, market
efficiency, and price-responsive demand—are shown to be ana-
lytically insufficient for explaining rapid house-price inflation,
heightened volatility, and deepening wealth polarisation. A cen-
tral argument is that the norm favouring homeownership operates
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as a powerful rationality bias: the socially inherited expectation
that owning a dwelling is the appropriate, respectable, and secure
tenure choice. This norm exerts strong influence over household
behaviour, encouraging individuals to stretch their financial ca-
pacities and decreasing sensitivity to price signals. Demand for
owner-occupied housing, consequently, becomes less responsive
to market conditions and more driven by social expectations, a dy-
namic that helps generate and sustain speculative pressures. The
chapter uses this insight to argue that instability in contemporary
housing markets cannot be understood without acknowledging
the normative and institutional environment within which eco-
nomic decisions occur.

The second chapter shifts attention to a group that has become
increasingly influential in shaping housing markets in Central and
Eastern Europe: small, local, lay residential investors. While large
institutional investors receive considerable scholarly attention in
Western contexts, these smaller actors—who often own one or two
properties—remain understudied. The chapter fills this gap using
a mixed-methods approach that combines quantitative surveys and
qualitative interviews. It reveals that lay investors rarely resemble
the rational, profit-maximising actors assumed by classical invest-
ment theory. Their entry into the market is often shaped by contin-
gent life events—such as inheritance or family support—and their
financial literacy is uneven. Many rely on culturally embedded heu-
ristics and social norms, including the belief that property is inher-
ently safe and always appreciates in value. These socially structured
assumptions guide investment decisions as much as economic cal-
culations, contributing to heightened pressure on demand, price
escalation, and reduced affordability.

The third chapter examines the role of intergenerational soli-
darity—specifically, financial assistance from parents—in shaping
both individual housing trajectories and broader market dynamics
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in the Czech Republic. The chapter argues that parental financial
assistance has become a central mechanism through which young
adults access homeownership, especially in a context where rapid
price growth and tightening mortgage conditions have eroded the
affordability of market entry. The analysis shows that intergener-
ational transfers systematically enhance recipients’ purchasing
power, enabling earlier transitions into ownership and access to
higher-quality or better-located dwellings than would be achiev-
able through income and savings alone. By channelling addition-
al resources into the demand side of the market, intergenerational
transfers contribute to market segmentation and reinforce in-
equalities between households with and without access to familial
wealth. This dynamic affects not only the distribution of homeown-
ership opportunities but also the functioning of the housing market
itself, as enhanced purchasing capacity among transfer recipients
sustains elevated prices and intensifies competitive pressures in de-
sirable segments of the market.

The fourth chapter investigates the relationship between inter-
generationally mediated pathways into homeownership and indi-
viduals’ attitudes toward the appropriate role of the state in housing
provision. Drawing on survey evidence, the chapter demonstrates
that recipients of substantial parental transfers have a strong ten-
dency to have market-liberal policy preferences and to show limit-
ed support for redistributive or interventionist housing measures.
In contrast, individuals whose access to ownership is primarily
debt-financed express more ambivalent or state-supportive po-
sitions. These findings are situated within broader discussions of
familialism and welfare-state variation, illustrating how unequal
access to family resources not only organises housing trajectories
but also produces differentiated ideological dispositions. The chap-
ter thus argues that intergenerational transfers function as a politi-
cally consequential mechanism, reinforcing the societal legitimacy
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of market-oriented housing regimes even amid growing structural
affordability constraints.

The fifth chapter addresses the psychological dimension of in-
tergenerational transfers, investigating how family support affects
young adults’ certainty regarding their future aspirations. Using
data from the ‘Housing of Millennials’ research project, the authors
demonstrate that young people who receive parental support report
greater clarity and confidence in their plans regarding housing,
employment, and family life. The analysis also shows that rational
decision-making styles reinforce this certainty, while ambivalent
or avoidant styles diminish it. These findings highlight the role
of intergenerational resources not only in material terms but also
in shaping the temporal structure of young adults’ lives, affecting
their ability to plan, take risks, and make long-term commitments.

The sixth chapter integrates the preceding insights by examin-
ing intergenerational transfers through the lens of temporal per-
spective theory. The authors find that recipients of transfers express
more positive evaluations of their past and more optimistic projec-
tions of their future than their counterparts without such support.
The magnitude and anticipated timing of transfers further struc-
ture these temporal orientations. Transfers expected in the future,
for example, generate substantial psychological reassurance and
influence respondents’ sense of control over long-term outcomes.
The chapter concludes that inequalities in housing access carry pro-
found implications for how individuals construct temporal hori-
zons, make decisions under uncertainty, and engage in life-course
planning. As a result, intergenerational transfers reproduce not
only economic advantage but also subjective orientations, which
reinforce classed patterns of mobility and well-being.

Together, the chapters present a coherent and multifaceted pic-
ture of housing markets as socially embedded arenas in which eco-
nomic decisions are shaped by shared norms, family dynamics, and
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intergenerational relationships. Across its analyses, the book makes
clear that family solidarity functions as both a protective mecha-
nism in an increasingly volatile and unaffordable housing market
and a driver of inequality reproduction. By privileging those who
are embedded in resource-rich family networks, it consolidates
class advantages, reshapes political orientations, and structures
young adults’ life chances. The monograph shows that housing is
both a market and a social institution, and that understanding its
dynamics requires an approach capable of bridging disciplinary
boundaries. Through pragmatic socioeconomics, the book offers
a powerful framework that captures the complexity of contempo-
rary housing inequality and provides valuable guidance for future
research and policy-making.
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Priloha

Otazky tykajici se finan¢ni gramotnosti

Odpoveédi: pravda, nepravda, nevim

Fixace tirokové sazby hypotéky: Fixace hypotéky znamena jistotu,
ze se po predem smluvenou dobu nezméni tirokova sazba hypotec-
niho uvéru.

Investicni portfolio: Pokud si ¢lovék rozlozi své tspory do vice in-
vestic, klesne pravdépodobnost, Ze o své penize prijde.

Vztah mezi rizikem a vynosem: Vy$e vynosu z investice je odvisld
od rizika. Cim mensi riziko, tim vy$i vynos.

Vztah mezi tirokovou sazbou a uisporami: Kdyz jsou urokové sazby
na trhu nizké, tak je vyhodné hodné spofit a malo si pajcovat.
Rozliseni nomindlniho a redlného: Jestlize vzroste nominalni HDP
Ceské republiky 0 4% a Némecka jen o 1%, tak se realna vykonnost
ceské ekonomiky priblizi vykonnosti té némecké.

Dvoji vynosy z investic do nemovitosti: Pokud si ¢lovék koupi z tispor
byt a pronajme ho, ale vynos z ndgjmu je mensi, nez kdyby své aspo-
ry vlozil na spotici Gcet, tak prodélava, i kdyz tfeba jen kratkodobé.

Otazky tykajici se znalosti vybranych fakta

Odpovédi: pravda, nepravda, nevim

Vypovéd bez vypovédni lhiity: Pokud najemnik hrubé porusil pod-
minky najemni smlouvy, miZe mu pronajimatel dat okamzitou vy-
povéd z najmu, tedy bez vypovédni doby.

Povinnost zajistit nahradni bydleni v pripadé vypovédi: Pokud da
pronajimatel ndjemnikovi vypovéd proto, Ze potfebuje byt pro
sebe, musi mu najit alternativni bydleni.

184



Moznost zakdzat ndjemctim registrovat pronajaty byt jako své trva-
lé bydlisté: Pronajimatel md ze zakona pravo v urcitych pripadech
v najemni smlouvé zakdzat najemnikovi, aby si v pronajatém byté
nahlasil trvalé bydlisté.

Otazka tykajici se ocekavani cen bydleni

Které z nasledujicich tvrzeni podle vas nejlépe odpovida realité, po-
kud jde o vyvoj cen bydleni obecné?

Odpovédi: Ceny nemovitosti téméf nikdy neklesaji; Ceny nemovi-
tosti mohou v kratkodobém horizontu mirné klesnout, ale v dlou-
hodobém horizontu rostou; Ceny nemovitosti mohou v kratkodo-
bém horizontu vyrazné klesnout, ale v dlouhodobém horizontu
rostou; Ceny nemovitosti mohou vyrazné klesnout, a to jak v krat-
kodobém, tak v dlouhodobém horizontu; Zadné z tvrzeni neni
pravdivé; Nevim

Otazka PE

Predstavte si, Ze jako odbornik/odbornice na bydleni méte odhad-
nout, jak se budou vyvijet ceny byt v jednom ¢eském mésté v na-
sledujicim roce (roce 9). K dispozici mate ¢asovou fadu s vyvojem
cen byt za poslednich 8 let, kterou uvadi nasledujici tabulka.

Rok | Rok1 | Rok2| Rok3| Rok4| Rok5| Rok6| Rok7| Rok8| Rok9
Zména cen byt | 3%| 4a%| s%| -3%| s5%| 6%| 7%| -5%| 2

Odpoveédi: ceny budou (spise) rist, +7 %, ceny budou (spise) klesat,
-7 %, ceny se nezméni, neni mozné odhadnout, nevim nebo si nej-
sem jist/a, jak bych to mél/a odhadnout
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187



Martin Lux, Martina Mikeszova (eds.),
Petr Sunega, Petr Kodenko Kubala

Rodinna solidarita a trh bydleni

Vydal Sociologicky ustav AV CR, v. V.1, Jilska 1,110 00 Praha 1
Vydani prvni
Praha 2026

ISBN 978-80-7330-441-6 (print)
ISBN 978-80-7330-442-3 (PDF)

Graficka Uprava a sazba: ERMAT Praha, s. r. 0.

Obalka ailustrace kapitol: Eden Kucera

llustrace na str. 17-20: Freepik.com

Jazykova korektura: Kristyna Pfibylova

Tisk: MARTEN, spol.sr. 0., Ceskobrodska 876/48, 190 00 Praha 9

Toto dilo je licencovéno pod licenci Creative Commons BY-NC-ND 4.0.
Licenéni podminky viz creativecommons.org.

PO



Kniha Rodinna solidarita a trh bydleni nabizi originalni pohled na
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