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V tvodu monografie jsme se pokusili ukdzat, Ze primérné ceny byt v Praze porov-
navané s pramérnymi piijmy prazskych domacnosti pomoci indikéatoru price-to-inco-
me (P/I) se zdaji byt, a to i v mezinarodnim srovnéni, vysoké; resp. Ze regiondlni roz-
dily v hodnot& indikdtoru P/I mezi hlavnim méstem a zbytkem republiky jsou v CR
vy$§i neZ v mnoha jinych vyspélych zemich. Tuto skutecnost si ¢aste¢né uvédomuji
i obyvatelé Prahy — dle vyzkumu Ndzory domdcnosti na bydleni a trh s byty v Praze
z roku 2007 realizovaného spole¢nosti Factum Invenio se 46 % prazskych responden-
ti domniva, Ze ceny bydleni v Praze odpovidaji tomu, Ze je Praha vyznamnou evrop-
skou metropoli, ov§em dalSich 34 % dotazanych si mysli, Ze ceny jsou i z tohoto po-
hledu pfili§ vysoké. Za nejvétsi problém v oblasti bydleni v Praze povaZuje 31 %
obyvatel hlavniho mésta pravé vysoké ceny bydleni.

Nasim vlastnim vyzkumem kombinujicim kvantitativni i kvalitativni sociologické pii-
stupy mezi vybranymi hlavnimi aktéry na realitnim trhu (zejména v oblasti nové by-
tové vystavby — developefi, investofi, stavebni firmy i vyrobci stavebnich materidl)
byly zjisfovany, mimo jiné, i mozné diivody této situace — mezi nejcasteji uvadeéné pat-
fila ekonomickd dominance Prahy v rdmci ¢eského hospodarstvi (souvisejici i se sprav-
ni a administrativni centralizaci), vysoka preference vlastnického bydleni v ¢eském pro-
stfedi (plynouci i z nejistot a nestability v segmentu ndjemniho bydleni), investi¢ni
chovani ¢eskych vlastnikil/pronajimatelt bytt, spekulativni a investiéni ndkupy byta
v Praze i medidlni tlak realitnich agentur a developerti; vedle téchto ,,poptavkovych*
faktort byly ¢asto zminovany téZ faktory z oblasti nabidky bytl jako draha bytova vy-
stavba (neefektivity v oblasti bytové vystavby), nedostatecna nabidka pozemkd ¢i spe-
kulativni nakupy/drzba stavebnich pozemkt. Mnoho dotdzanych se domniva, Ze di-
lezitym faktorem je také poptavka od zahrani¢nich investora a velké mnoZstvi cizinct
v Praze; mimo vySe zminéné jsme se zaméfili rovnéZ na problematiku pfijmu z Sedé
ekonomiky, jakkoliv tento faktor byl respondenty vyzkumu povazovan spise za méné
podstatny.

Vliv vétsiny uvadénych faktort byl nasledné, byt vZdy nutné jen orienta¢né, ovéfovan
nejriznéjSimi zptisoby, vyzkumy a statistickymi analyzami za pouZiti velké skaly da-

tovych a informacnich zdroj. Ukazalo se, Ze vliv ekonomické dominance Prahy na
»drahé* bydleni v tomto mésté mize byt skute¢né podstatny, jelikoz relativni vztah
mezi vytvotenym HDP v Praze a CR je skute¢né, z hlediska mezinarodniho srovnani,
specificky (miniméalné podobné jako v jinych okolnich tranzitivnich zemich). Prazsky
HDP dosahoval v priméru mezi roky 2000 a 2004 2,5 nasobku priméru mimopraz-
skych krajii a je na drovni 200 % HDP Ceské republiky; vyssi diskrepance byla z vy-
branych statd EU patrna jen v pfipadé VarSavy, srovnateln pak v pfipadé Bratislavy,
Bruselu nebo Budapesti (tedy zejména hlavnich mést dalSich tranzitivnich zemi).
Dulezité také je, Ze se relativni ekonomicka sila Prahy mezi roky 1995 a 2003 pomér-
né znatelné zvysila; v pfipadé ,,meznich* (pfirastkovych) hodnot ve vysi regiondlnich
hospodaiskych disparit mezi hlavnim méstem a zbytkem stétu patii dokonce CR po
Madarsku druhd pficka z vybranych analyzovanych evropskych zemi.

Velké regionélni ekonomické disparity mezi Prahou a zbytkem republiky jsou patrné
i ve mzdach zaméstnanct, avSak s trochou nadsazky se da fici, Ze proslulé “vysoké
prazské mzdy” jsou pfedevs§im diisledkem vyrazné vysSich mezd zaméstnanct kvali-
fikovanych a vysoce kvalifikovanych profesi, zvlasté téch, ktefi pracuji v podnikatel-
ském sektoru — lidé s nizkou kvalifikaci se na “vysokych prazskych mzdéach” v pod-
staté nepodileji. Da se predpokladat, Ze mezi lidmi, ktefi si pofizuji vlastnické bydleni,
a svoji poptavkou se tak spolupodileji na cenové hladiné nemovitosti v Praze, jsou lidé
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zaméstnani v nejvysSich tfidach klasifikace zaméstnani vyrazné nadreprezentovani.
Na hodnoté jmenovatele indikatoru P/I se ov§em nejkvalifikovanéjsi pracovnici podi-
leji pouze imérné jejich poctu v populaci. Jinymi slovy: prazské ceny nemovitosti
jsou, mimo jiné, tazZeny vzhiru relativné vysokou kupni silou lidi z nejvice vydélava-
jicich skupin zaméstnancti, kdeZto praimérné praZské mzdy jsou “taZeny dold” rela-
tivné nizkymi mzdami méné kvalifikovanych obyvatel Prahy. Praha tak piisobi jako
magnet pro kvalifikované pracovniky z celé zemé, ktefi si zde, diky svym relativné
velmi vysokym pfijmim, mohou dovolit pofidit i relativné drahé vlastni bydleni. VySe
zminéna teze o migraci kvalifikovanych, a tudiZ i 1épe placenych, pracovnikti do Pra-
hy byla jen ¢4ste¢n& ovéfovéana prostfednictvim migra¢ni statistiky CSU. V Ghrnu za
roky 1991-2004 vykazuje Praha sice negativni migracni saldo (pocet pfistehovalych
minus pocet vystéhovalych), avSak kladné migracni saldo méla Praha se v§emi kraji
CR (zejména pak s krajem Moravskoslezskym, Jihomoravskym a Karlovarskym) s vy-
jimkou jen jediného Ceského kraje, kraje SttedoCeského (s nimz ovSem byla ,,vymeé-
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na“ obyvatel nejintenzivnéjsi a v kone¢ném dusledku vedla k vySe zminénému nega-
tivnimu migraénimu saldu); mimo to, po¢et osob s VS vzdélanim pfistéhovalych do
Prahy i pfes tihrnné negativni migra¢ni saldo prevysil pocet vyst€hovalych osob s VS
vzdélanim v souhrnu za obdobi 1991-2004 o témét 8000 osob.

Jinym vyznamnym faktorem v pozadi vysokych cen bydleni se ukazala byt pfili§ vy-
sokéa preference vlastnického bydleni v ¢eském prostedi; ta byla zjiSfovana zejména
pomoci odhadu tzv. ,,deficitu vlastnického bydleni“. Pro jeho vypocet bylo zapotiebi
znat orientacni postoje populace tykajici se zamysleného st€¢hovani v budoucnu a pre-
ferovaného pravniho didvodu uZzivani bydleni u jejich pfipadného nového bydleni (ji-
nymi slovy, deficit vlastnického bydleni ukazoval, jak by mél vzriist podil vlastnické-
ho bydleni v nejbliz§ich letech, pokud budou migra¢ni plany a preference v oblasti
bydleni naplnény). Aby bylo moZné dojit k jakémukoliv zavéru, bylo opét zapotiebi
dat situaci v CR do mezinarodniho komparativniho ramce; v tomto piipadé oviem
z diivodu dostupnosti potiebnych dat z vyzkumi postojii a preferenci bylo mozné si-
tuaci v CR srovnat pouze se situaci v Nizozemsku, Skotsku a Francii. JelikoZ mira
vnitini migrace ¢eské populace (véetné zamyslené migrace v budoucnu) je v mezina-
rodnim srovnéni relativné nizk4, byl kone¢ny deficit vlastnictvi niz§i nez ve Francii
(kde ovsem otdzka byla formulovana bez konkrétniho ¢asového horizontu), vyssi neZ
v Nizozemsku a na priblizn€ stejné urovni jako ve Skotsku. Pokud bychom odhlédli od
redlnych migracnich plant v nejblizsich letech a prihlédli spise k ,,idedlnim* predsta-
vam o bydleni, pak by byl deficit vlastnického bydleni v CR nékolikanasobné vy3ii.
V rédmci migrujici populace je navic deficit vlastnického bydleni v CR ze viech analy-
zovanych zemi jednozna¢né nejvy3ii; vlastnické bydleni je migrujicimi Cechy prefero-
véano daleko vice neZ migrujici populaci v ostatnich vybranych zemich. Tento tlak je pro
utvareni rovnovaznych cen na trhu mozna jesté dilezit€jsi nez fakt, Ze je obecnd mira
migrace v CR relativn& nizka; potvrzuje mimo jiné skute¢nost, e ndjemni bydleni neni
v pfipadé st€éhovani vniméno jako funk¢ni alternativa k bydleni vlastnickému.

Tento zavér potvrdilo i zvlastni orientacni Setfeni mezi prvonabyvateli byt v Praze,
ktefi maji velmi pozitivni o¢ekavani ohledné budouciho vyvoje cen bytl, prevazné
ocCekavaji dalsi rist trzniho ndjemného a zejména pak povazuji pofizeni vlastniho bytu
za jednoznacné vyhodnou investici. Z odpovédi respondentt bylo zfejmé, Ze jejich pie-
svédceni o tom, Ze koupit si byt do vlastnictvi je spravné rozhodnuti, nelze jen tak né-

¢im zviklat. Je velmi podstatné, Ze Zadné, byt i velmi zasadni zmény v segmentu na-
jemniho bydleni, by nemély mezi prvonabyvateli bydleni vyznamnégj$i vliv na zménu
preferenci po vlastnim bydleni. SniZeni trzniho ndjemného o 20 % nebo zavedeni vy-
znamného pfispévku na ndjemné by ,,Cerva pochybnosti* zaselo jen u 17 % dotaza-
nych prvonabyvatela bytli, omezeni rlstu trzniho ndjemného o inflaci jen u 15 %
z nich, zavedeni povinnosti uzavirat nijemni smlouvu na dobu neur¢itou jen u 13 %
z nich a skute¢nost, Ze si pronajimatelé budou vice vazit svych najemnikd, dokonce
jenu 11 % z nich. Najemni bydleni tak, a to ani po pfipadném sniZeni trZniho najem-
ného nebo zavedeni finan¢ni a legislativni ochrany najemniku, neni, alespoii z pohle-
du soucasnych prvonabyvatelll vlastniho bydleni v Praze, redlnou alternativou k byd-
leni vlastnickému.

Poslednim potvrzenim vlivu vysoké preference vlastnického bydleni byl také experi-
ment uspofddany mezi mladymi lidmi vyhledoveé si pofizujicimi bydleni v Praze, je-
hoz cilem bylo zaznamenat reakce Gcastnikli na simulovany vyvoj trhu bydleni (cen
bytl i vySe ndjemného) ve 28 pilro¢nich fazich. Ukézalo se, Ze vysoka preference po
vlastnim bydleni neni ,,revidovana‘ ani znalostmi o skrytych rizicich pfi investovani
do vlastniho bydleni (tedy informacemi, které obdrzela jen ¢ast icastnikl experimen-
tu), ani zkusenosti velmi hlubokého a dlouhodobého propadu cen byt béhem trZnich
simulaci. VSechny pfechody mezi pravnimi divody uZivani bydleni skoncily fakticky
do 20. faze simulaci (do 10 let), pficemZ aZ na dva pary se vSichni ostatni rozhodli po-
fidit si vlastni byt, a to bez ohledu na to, zdali o rizicich investic do vlastniho bydleni
byli ¢i nebyli informovani. Jakkoliv vSichni u€astnici experimentu, bez ohledu na zna-
lost rizik z investic do vlastniho bydleni, se dfive ¢i pozdéji rozhodli vstoupit do vlast-
niho bydleni, informovani icastnici byli pfi tomto rozhodovani opatrné&jsi, vybirali si
spiSe drazsi byty (novostavby) a rovnéz se ukazalo, Ze 1épe zvladli krizové obdobi (ob-
dobi cenového propadu). Vysledky experimentu rovnéZ naznacuji, Ze mladi lidé u nas
jsou ochotni za vstup do vlastniho bydleni zaplatit nemalou cenu — mira zatizeni vy-
daji na bydleni v njjemnim sektoru bydleni by pro pary s pfijmy ze zaméstnani v ko-
merénim sektoru na zac¢atku experimentu cinila okolo 25 % celkovych mési¢nich pii-
jmu, a presto velka ¢ast téchto domécnosti je hned na zacatku své kariéry bydleni
ochotna hradit v priméru az 42 % svych celkovych pfijmt za okamzity vstup do vlast-
niho bydleni.
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Vice neZ polovina prvonabyvateli bydleni v ¢eském prostiedi pri koupi bytu ziskava od
svych pfibuznych (rodict) ,.finan¢ni injekci® pohybujici se v priméru mezi 25-35 %
z celkové kupni ceny (¢i nakladd vystavby). Jakkoliv z dtivodti nedostatku pfistupu ke
komparativnim informacim neni mozné tuto skute¢nost néjakym zpisobem zhodnotit
ve srovnani se situaci v jinych zemich, je zfejmé, Ze se jedna o velky podil kupujicich
a v thrnu téz relativné velkou droven ,,mezigeneracni redistribuce*. Vysoka ochota ro-
dici a prarodicu prispivat na pofizeni vlastniho bydleni svych potomkt miiZe byt rov-
néz v pozadi relativné vysoké poptavky po vlastnim bydleni u nés.

Z analyz pfijm1 z oblasti Sedé ekonomiky se zda, Ze samotné rozdily ve struktufe od-
vétvi ekonomiky mezi Prahou a zbyvajicimi regiony CR nemohou byt pfi¢inou vy-
znamné vét§iho objemu disponibilnich finanénich prostfedkl pochazejicich ze stino-
vé ekonomiky, které by mohly vstupovat na trh s bydlenim, a vytvéaret tak tlak na
zvySovani hodnoty indiké4toru P/I. Podobné ani vliv pfijmi cizincl pasobicich (Ziji-
cich, pracujicich) v Praze, které nejsou v piijmové statistice domacnosti zohlednény,
neni velmi pravdépodobné podstatnym faktorem v pozadi vysoké regionalni diskre-
pance v hodnoté indikatoru P/I mezi Prahou a zbytkem republiky. Cizincti je v Praze
vyznamné vice nez v mimoprazskych krajich, avSak velka ¢ast z nich pracuje v nej-
nizsich kategoriich zaméstnani, a proto ,,primérna“ mzda cizincti v Praze by mohla
byt dokonce mensi neZ primérnd mzda Ceskych obcanli Prahy. V Praze je sice rela-
tivn€ vyssi zastoupeni cizinct z bohatSich zemi pracujicich na vysokych postech nez
v mimoprazskych krajich (a jejich mzdy odhadované dle pfijmi cizinct z kategorie
,;,ostatni* pisobicich na celém tizemi CR jsou rovny pfiblizné dvojnasobku primérné
ceské mzdy), jejich mzdy ovSem odpovidaji predpokladané kategorii jejich zamést-
nani a rozdil ve struktufe cizincti podle kategorie zaméstnani mezi Prahou a zbytkem
republiky je sice zjevny, nikoliv vSak pfili§ vyrazny. Vliv pfijmi cizinct Zijicich ¢i pra-
cujicich v Praze muiZe byt vétsi jen v nékterych segmentech bytového trhu a mohl se
posilovat jen v poslednim obdobi, tj. od poloviny roku 2006.

Podstatnéjsi véci je, Ze pocet bytti kupovanych cizinci, velmi Casto zfejmé za icelem
investice, neni dle odhadu vyznamnych aktéra na realitnim trhu v Praze az tak zane-
dbatelny; odhadovany pocet takovych prodeji vyrazné prevySuje pocet evidovanych
cizinct ve vys$ich kategoriich zaméstnani (tedy s vys$Simi pfijmy) pasobicich (Zijicich
¢i pracujicich) v Praze. Respondenti dotaznikovych prazkumi Bytovd vystavba 2007

i Realitni agentury 2007 mezi hlavnimi aktéry realitniho trhu v Praze povazovali vliv
investi¢nich ndkupl obecné za faktor vyznamny, nicméné vliv ndkupt ze strany ci-
zincli-investorti rozhodné nepatfil mezi ty nej¢astéji zmifiované. V priméru uvadéli,
Ze kazdy tieti starSi byt a kazdy tfeti aZ Ctvrty novy byt je kupovan pro tcel Cisté in-
vestice, tj. nikoliv pro vlastni bydleni. Podle jejich odhadl v priméru okolo 8 % bytd
zlstane po koupi prazdnych. Vliv zvySeného zajmu o reziden¢ni bydleni ze strany
drobnych investord ze zahrani¢i by se mél, dle dopliikovych rozhovort a skupinovych
diskusi, silnéji projevovat zejména u novych bytl (pfiblizné 15 % prodanych novych
bytll); zajem je zejména ze strany drobnych britskych a irskych investorti. Uvadéné
odhady rozhodné nejsou nizké a zda se, Ze mira investi¢nich nakupt je v Praze velmi
vysoka.

Na druhou stranu se prekvapivé ukazalo, Ze vliv ,,medialni masaZe* novinovych stati
vénujicich se problematice bydleni na vyvoj poptavky po bytech miZe byt ve skutec-
nosti spiSe slabsi. Sami novinéfi, autofi stati, vyjadfovali sviij vlastni ndzor spiSe oje-
din€le a jen velmi vyjimecné se mezi zpracovavanymi ¢lanky objevil text, ktery by mél
analytiCt&jsi ambice, zabyval se hlub§imi souvislostmi trhu s bydlenim nebo byl vy-
sledkem néjaké dlouhodobéjsi prace novinare s t¢ématem. Predpovédi budouciho vy-
voje cen rezidenénich nemovitosti publikované v médiich vychazely spise z extrapo-
lace dosavadnich trendil a s mirnym zpoZdénim kopirovaly skutecny cenovy vyvoj,
neZ ze by ho vytvarely. Z vysledkt analyz je ovSem zfejmé, Ze média ovliviiuji trh
s bydlenim spiSe nepfimo, nejvice samotnym vybérem témat, o kterych v souvislosti
s bydlenim pisi. V ¢eském kontextu se zfetelné ukdzalo, Ze nazory publikované ve sle-
dovanych denicich jednozna¢né preferuji vlastnické bydleni nad bydlenim ndjemnim.
Zprava, kterou vysilaji noviny mezi ¢tenafe, je v tomto ohledu dosti jednoznacna:
vlastnit byt ¢i diim je lepsi alternativa, neZ si jej pronajimat. Najemni bydleni jako ta-
kové nebylo nikdy vyslovné doporucovano.

Na stran€ nabidky bydleni byla nejdiive zkouména hypotéza ,,bytového nedostatku‘
v Praze za pouZziti standardnich ukazatelt méficich fyzickou dostupnost bydleni. Ana-
lyza ovS8em ukézala, Ze tyto standardni ukazatele v ¢eském prostiedi skute¢nou miru
diference ve vybavenosti bytovym fondem dobfe neméfi, a nelze je tudiZ ani pouZit

pro podrobnéj$i analyzu nabidkovych faktort v pozadi vysokych cen bydleni. Proto
jsme se v dal§im kroku soustiedili zejména na nabidku nového bydleni, tj. na reakci
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trhu (nové bytové vystavby) na rostouci ceny starSiho bydleni. Ve vyspélych zemich
je totiz prave neelasticka (tedy velmi pomald) reakce nové bytové vystavby na rlist cen
star§ich byt obviflovana Casto jako hlavni faktor v pozadi rekordnich narasti cen
vlastnického bydleni (Barker 2003).

Jesté pfed analyzou fungovani procestl v oblasti bytové vystavby jsme se zaméfili
na problém ,,nevyhodnosti“ prodeje vlastniho bytu, je-li srovndna s alternativou pro-
najmu; resp. na postoje stavajicich pronajimatelt byt v Praze a jejich pfipadné re-
akce na zmény na reziden¢nim trhu. Ze zvlastniho dotaznikového prizkumu mezi
pronajimateli prazskych bytl jsme zjistili, Ze pronajimatelé jsou nejen o vyhodnos-
ti investic do reziden¢nich nemovitosti bytostné presvédéeni, ale také Ze by ve val-
né vét§in€ ani za vyznamné horsich trznich podminek neuvaZovali o prodeji jimi pro-
najimanych bytt. VétSina pronajimateld je pfipravena poskytnout ,,v pfipadé nouze*
slevu ze soucasné vySe najemného; vice neZ polovina pronajimateld je ochotna sle-
vit ze soucasné vySe trZzniho nijemného o vice nez 10 %, Ctvrtina dotazanych je do-
konce ochotna slevit o vice nez 20 %. I kdyby poté, co uplatni takovou slevu, méli
stile problém s nalezenim nijemnika, jen velmi malo z nich by uvaZovalo i o pro-
deji nemovitosti. Za povSimnuti stoji, Ze samotny fakt, Ze pronajimatel nemiZe po
delsi dobu (dva roky) najit Zddného ndjemnika, naprosté vét$iné pronajimatelt jako
dtvod k prodeji bytu nepfipada (pouze 9 % dotdzanych by v takovém piipadé uva-
Zovalo o prodeji bytu).

V dalsi ¢asti studie jsme se jiZ podrobné vénovali problematice nové bytové vystavby.
Poukézali jsme na to, Ze i situace v CR zdaleka neni optimélni; jakkoliv diivody ne-
elasticity nabidky zndmé ze zahraniCi (pfisné a rigidni urbanistické planovani ve
Velké Britanii nebo Nizozemsku) v ¢eském prostiedi neplati. Ukazali jsme, Ze byto-
va vystavba je relativné drahd, resp. Ze je ve vztahu k primérnym piijmim prazskych,
ale i Ceskych domécnosti obecné draha stejné€, jako tomu bylo na konci 90. let, tedy
v obdobi, kdy se privatni bytova vystavba teprve zacala rozjizdét a z divodu neexi-
stence konkurence i mnoha rizik mohli developefi realizovat abnormalné vysoké tran-
zitivni zisky. Ani mnoho let poté, a dokonce ani v obdobi zna¢ného stavebniho boo-
mu probihajiciho v dobé Setieni, nedo§lo paradoxné ke sniZeni cen nové bytové
vystavby, a to i pfesto, Ze v oblasti rezidenéniho developmentu vyrazné narostla kon-
kurence a marZe developert se znatelné snizily. V této souvislosti je hypoteticky kla-

dena otazka, zdali trh s novou bytovou vystavbou neni implicitné vZdy a za jakych-
koliv okolnosti neefektivni — jako by rtst poptavky vyvolavajici konkurenci v jedné
¢asti produkéniho fetézce nutné snizoval konkurenci v jiné ¢asti fetézce a naopak.
Tento fakt je din omezenou nabidkou pozemk (v¢etné snadné moznosti spekulativ-
ni drzby), koncentraci kapitalu pfi vyrobé stavebnich materialti (vytvorenim oligo-
polnich struktur nejen na narodni, ale i na mezinarodni Grovni) a v zdsadé fixnimi ka-
pacitami stavebni vyroby (zejména v oblasti pracovni sily). Z vypovédi dotazanych
v hloubkovych rozhovorech nebo skupinovych diskuzich bylo dokumentovano, Ze trh
se za situace stavebniho boomu v mnoha pfipadech zacal chovat zcela neracionalné,
tedy proti standardnim ,,Skolometskych* pravidlim o fungovani efektivnich trhd — ne-
jsou realizovany dspory z rozsahu, odbéry vét§iho mnoZstvi jsou ,,sankcionovany* vys-
§i cenou nebo skuteCnost, Ze i za situace boomu realizuji mnozi ztraty.

Z vypovédi dotazanych, stejné jako z vlastni analyzy trznich podilii jednotlivych velkych
hraca na realitnim trhu vyplynulo, Ze nejvétsi nepomér mezi uplatiiovanou marZzi (zis-
kem, vynosem) a rizikem z podnikéni je patrny u vyrobci stavebnich materiald, a to
zejména v té€ch oblastech, kde doslo k velmi vyrazné koncentraci kapitilu (vyroba ci-
hel, vyroba izolacnich materidli). Nadndrodni koncerny vedle moZné politiky ,,vy-
hladovéni* trhu navic mohou uplatiiovat, a zpravidla také uplatiiuji, globdlni cenovou
politiku, ktera ve vysledku vede k pfiblizné stejnym cenam stavebnich materidlt v rtiz-
né vyspélych (rizné bohatych) zemich svéta. Mnozi respondenti vidéli v jejich jed-
nani zneuziti svého dominantniho postaveni, av§ak zastupci vyrobcil stavebnich ma-
terialti se brani tim, Ze tento proces je pfirozeny a je dan technologickou a kapitalovou
narocnosti, rostoucim dirazem konecnych klientti na kvalitu, investicemi do vyzku-
mu a vyvoje i relativné vysokymi riziky. Ackoliv kartelovou spolupréci striktné od-
mitaji, své dominantni postaveni i negativa globalni cenové politiky si dobie uvédo-
muji. Ukazali jsme, Ze vyrazna koncentrace je patrnd napfiklad v oblasti vyroby
cementu, vapna a sadry (trzby ¢tyf podnikd tvoii 62 % trzeb vSech vétsich podnikd
v této oblasti) a v oblasti vyroby palenych zdicich materiald, tasek a dlazdic (trzby tfi
podniki dosahuji témét 78 % celkovych trZzeb vSech podnikil v této oblasti).

VazZnym problémem je také nedostatek kapacit, zejména pak pracovni sily ve staveb-
ni vyrobé. Jak zminil jeden dotdzany, ,.kdo md ruce, vladne trhu.” Ackoliv se mtze
jednat pouze o ptechodnou zaleZitost, bytova vystavba ovS§em rozhodné ani ve sledo-
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vaném obdobi nebyla az na tak vysoké trovni, aby doslo k vyCerpani veskerych ka-
pacit — jako dfivod byl zminiovan krach uctiovského Skolstvi, nizka prestizZ zednik? i ne-
dostate¢né zazemi pro zahrani¢ni délniky (nevhodna statni imigracni politika). Pra-
mérny evidencni pocet zaméstnancii ve stavebnich podnicich se v poslednich letech
zvySoval skutecné jen velmi mirn€ a pocet manudalnich pracovnikti dokonce ziistal na
stejné trovni (a to pres rostouci pocet stavebnich firem). Plisobeni zahrani¢nich subjek-
ti v této oblasti je do velké miry omezené, jelikoz i zahrani¢ni stavebni firmy zpravidla
nabiraji pracovni silu v misté svého ptsobeni. Nedostatek stavebnich kapacit (zapoje-
nych navic stéle vice do pribyvajicich vefejnych zakazek na vystavbu infrastruktury)
a vedle toho také rostouci diraz konec¢nych klientl na kvalitu provedenych praci ved-
ly naptiklad k tomu, Ze u velkych projektt existovalo jen velmi malé mnoZstvi sta-
vebnich firem, které by o jejich odpovédnou realizaci (v€etné potifebnych garanci kva-
lity) mély zajem. I nase analyza stavebnich praci dle dodavatelskych smluv potvrdila
vyrazny trend koncentrace stavebni vyroby. Developefi se tak ocitaji stale vice v ,,za-
jeti omezeného mnoZstvi stavebnich firem®, které si svou rostouci trZni silu vice uveé-
domuji, a tak pozaduji rist do té doby neadekvatné nizkych marZi. Rozhovory i sku-
pinové diskuse ukazaly, Ze velké stavebni firmy se vzdjemné o jednotlivych tendrech
developerti v soucasnosti mnohem vice, nez kdy diive, informuji a ¢astecné si, byt jis-
t&€ neformalné, i rozdé€luji trh. Mnoho dotdzanych uvedlo, Ze tato ,,nezdrava“ reakce na
rostouci poptavku po bydleni je do velké miry vysledkem existence netransparentnich
vefejnych zakazek v oblasti vystavby vefejné infrastruktury, kde z ddvodu i pravdé-
podobnych nezdkonnych praktik dosahuji velké stavebni firmy vyrazné vy$sich mar-
71, neZ jaké by ur¢il trh.

Podstatnym zminiovanym faktorem byla téZ omezena nabidka pozemk a rostouci vliv
spekulaci s pozemky. Prokazali jsme, Ze vlastnictvi pozemkd na izemi hlavniho més-
ta Prahy je relativné fragmentované, s vyjimkou dominantniho vlastnika — hlavniho
mésta Prahy (26 % pozemkil). Na druhou stranu vSak i fragmentovani vlastnici mo-
hou mit ve svém majetku relativné rozséhlé plochy urcené ¢i potencidlné uréené k za-
stavbé, avSak vzhledem ke svému bohatstvi a nizkym ndkladiim drzby pozemki je nic
nenuti k dal§im prodejim. V této souvislosti byly spiSe na okraj téZ zminény netrans-
parentni prodeje pozemk z vlastnictvi hlavniho mésta Prahy, které rovnéZz omezuji
volnou a svobodnou konkurenci. S netransparentnosti prodejt téchto obecnich po-
zemku souhlasila vétSina dotdzanych a na konkrétnim piikladé jsme prokazali, Ze kri-

téria pro prodej pozemkil jsou ¢asto velmi restriktivni (,,$itd na miru“ pfedem ur¢enym
zajemctim). Rozhodujici vétSina dotazanych se vSak stavi negativné k moZnému zda-
néni nevyuZitych pozemkid nebo k plosnému zvyseni dané z nemovitosti, jelikoZ se
domnivaji, Ze pro spekulanty by tyto naklady ziistaly zanedbatelné a pfitom by to moh-
lo negativné zasahnout drobné vlastniky.

Nezanedbatelny vliv na rizika i kone¢nou vysi nakladt by mohly mit téZ naklady
»finan¢niho* lobbingu zfetelného na mistni i centralni Grovni (zejména na Grovni
obci pii procesu udélovani izemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni) a vyrazna
koncentrace v oblasti poskytovani projektového financovani i hypote¢nich tvéri ko-
neénym klientdm (vytvoreni tii velkych finanénich skupin ovladajicich systémy sta-
vebniho spofeni i hypote¢niho tvérovani).

Je nesnadnou otdzkou, zdali a do jaké miry je moZné stavajici situaci zvratit a jaké pro
tento ucel volit prostiedky, které by mohly mit nejvétsi efekt a pfitom nevedly k vy-
tésnéni soukromych investic ¢i neefektivnimu vyuzivani vefejnych prostredki. Je ziej-
mé, Ze po skonceni poskytovéani vysokych, pfitom v odborném diskursu ¢asto margi-
nalizovanych, ekonomickych dotaci v podobé regulace ndjemného a zvyhodnéné
privatizace byt ,,za hubicku* se teprve zfetelné ukdZou socialni disledky vysokych
cen bydleni v Praze. Teprve aZ skonc¢i doba necilenych skrytych dotact, tak se naplno
projevi hluboké rozdily ve finan¢ni dostupnosti bydleni mezi riznymi skupinami praz-
skych domacnosti, pfi¢emz velka ¢ast domacnosti si zcela jisté nebude moci dovolit
bydleni za aktualni ¢i budouci trZni cenu — tato skute¢nost by mohla vést k procesu so-
cidlni ¢i prostorové segregace, vytvareni ghett, posilovani agresivity v mezilidskych
vztazich, asocidlniho jednani.

Je pravdépodobné, Ze mnoho efektivnich (ve vyznamu dlouhodobé ucinnych) postu-
pU, jak na soucasnou situaci reagovat, které vyplyvaji ze zavéra provedenych analyz,
prekracuje zietelné ramec obecni bytové politiky, ba dokonce piekracuje ramec byto-
vé politiky jako takové. Prili§ silnd ekonomicka dominance hlavniho mésta v ¢eském
hospodarském prostoru a rostouci regionalni disparity v hospodai'ské oblasti byly jis-
té diskutovany Casto, a to pfi nejriznéjsich pfilezitostech — jakkoliv se jedna spiSe o jev
spontidnni a z mnoha ohledd pfirozeny, centralismus rozhodovacich procest a ne-
vhodna veftejna politika podpory zahrani¢nich investic, tedy aktivity, které disparity
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v naSem prostiedi pravdépodobné posiluji, jsou oblastmi, které 1ze ti¢inné korigovat;
ovSem mimo ramec bytové politiky.

Vysoka preference vlastnického bydleni je z velké ¢asti spontannim vyjadfenim tou-
hy Cechii bydlet ,,ve vlastnim*, ale tato preference miiZe z jisté &asti byt disledkem
soucasného zvyhodnéni vlastnického bydleni pfed bydlenim ndjemnim a skutec-
nosti, Ze najemni bydleni (i z hlediska ochrany ndjemnikl v trZnich najemnich po-
mérech) nenabizi funk¢ni alternativu dlouhodobého a stabilniho rodinného bydleni.
Degradace najemniho bydleni je nejen disledkem rozdéleni sektoru do dvou ceno-
vé radikalné odliSnych segmentl (coZ se v soucasnosti jiZ napravuje), ale také ne-
jasnou koncepci fungovani pravidel v oblasti ndjemniho bydleni po skonceni pie-
chodného obdobi pro deregulaci nizkych regulovanych ndjmi — i tuto oblast 1ze
z hlediska politiky vlady urcitym zptisobem korigovat. Minimaln¢ je mozZné kori-
govat nejvice degresivni formy podpory pro pofizeni vlastniho bydleni (naptiklad
dariovou podporu), 1épe nastavit dosud nevyhovujici prispévek na bydleni tak, aby
skute¢né poskytoval i¢innou pomoc i lidem Zijicim v trZznim nijemnim bydleni, vy-
tvorit legislativni podminky pro dostate¢nou ochranu najemnikti v trZznim nijemnim
bydleni, nebo zacit poskytovat financni (provozni ¢i kapitdlovou) podporu t€ém sou-
kromym pronajimatelim, ktefi by byli ochotni pronajmout své byty obci uréenym
uzivatelim za obci uréené nidjemné.

Investi¢ni jednani (spekulace) v oblasti rezidencniho trhu se vyskytuje ve vSech ze-
mich a méstech vyspélého svéta, a pokud neprekroci uréitou mez, pak je pro stat
i obec zadouci, ¢i dokonce nezanedbatelnym pfinosem (podobné jako jiné formy in-
vestic) — vede k modernizaci bytového fondu, k jeho rozsifeni novou bytovou vy-
stavbou a k vétsi a kvalitnéjsi nabidce ndjemniho bydleni. Problémem je pfirozené
urcit onu mez, za kterou se jedna o nezdravy vyvoj, kdy se spekulace stavaji tzv.
,bubble builder*, tj. hlavnim diivodem pro vytvoreni cenové bubliny. Cenové bubli-
ny zvySsuji volatilitu cen, nestabilitu trhu a ohroZuji ¢asto zmitiovanou bezpec¢nost in-
vestic do reziden¢nich nemovitosti; pfi soucasné vysi zadluZeni domacnosti hypo-
teCnimi Gvéry mizZe mit prasknuti bubliny i dalekosahlé dasledky pro celé narodni
hospodafstvi (viz soucasna situace v USA). Neni Zadné voditko k urceni této meze,
stejné jako existuje jen méalo moZnosti, jak zabranit tomu, aby spekulace i po tako-

Vv

véto mezni chvili nadile nepokracovaly. Objevuji se navrhy na vyS$si zdanéni neob-

sazenych bytt, spekulativné drZzenych pozemka atd., ale vSechny tyto navrhy jsou
zpravidla odsouzeny k zaniku, jelikoZ by byly ve skutecnosti netcinné (bylo by moz-
né je obejit). Vyssi obecné zdanéni (prostfednictvim dané z nemovitosti) pro vSech-
ny vlastniky nemovitosti by mohlo v této souvislosti napomoci G¢innéji, na druhou
stranu existuje argument o jiZ tak vysoké mife zdanéni a rozSifend, byt velmi fale$na
predstava o neodiivodnénosti zdafiovani soukromého vlastnictvi pozemkl a nemovi-
tosti (politicka vtle k tomuto kroku je tudiz slabd). Existuje rovnéZ predstava, Ze vy-
voj cen miiZe efektivné korigovat samotny trh, jelikoZ ntizky mezi cenami a ndjmy se
nemohou otevirat donekonecna; jakkoliv je tato pfedstava podloZena a spravna, exis-
tuje stejné tak diikaz, Ze investice do nemovitosti mohou dlouhou dobu posilovat uz
jen z diivodu vysokého cenového zhodnoceni (,,lidé kupuji stile vice a vice a ceny
jdou stéle vys a vy§*), bez ohledu na vySi pfijmu z nidjemného — pravé toto ,,slepé*
spekulativni jednéni je spatfovano v pozadi cenovych bublin. Peclivy, neutralni a sta-
tisticky kvalitni monitoring cen a ndjemného by mohl alesponi pfispét ke zvySeni
transparentnosti celého trhu.

V oblasti nabidky bydleni by se rovnéZ mély hledat takové cesty, které by trh nekfivi-
ly ¢i nenahrazovaly, ale spiSe jen posilovaly jeho efektivitu. Otdzkou ovSem je, zdali
Ize, na podkladé zjisténi prezentovanych v této monografii, dosdhnout efektivniho trhu,
resp. efektivni reakce nabidky bydleni na zvySenou poptavku. Je snad mozZné zvysit
kapacity v oblasti pracovni sily vhodné&j$imi podminkami (pravidly) pro imigraci ze
strany zahrani¢nich pracovniki, av§ak imigrace ma i své stinné stranky. Je snad rov-
néZ mozné ucinnéji hlidat jednani oligopolti na globalnim trhu (alespon ze strany Ev-
ropské komise) a dejme tomu, Ze by bylo i mozZné alespoii ¢aste¢né zabranit netrans-
parentnim prodejiim pozemki z obecniho majetku, korupci a klientelismu pfi zadavani
vefejnych infrastrukturnich zakazek v CR a ,.finanénimu* lobbingu na lokalni Grovni
pfi procesu udélovani tizemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. To v§e by mohlo
zvysit efektivitu trhu, avSak je-1i to moZné, pak to bude moZné, dle naseho nézoru,
vZdy jen Castecné a za velmi dlouhé obdobi; mezitim se jiZ objevi jiné neefektivity
i cesty, jak Gc¢inné€ zabranit vySe zminénych ,,obrannym* akcim, takZe idealu v této ob-
lasti by neslo fakticky dosahnout za Zadnych okolnosti. Je proto dobré v tomto ohle-
du ,,zlistat pti zemi* a pfiznat, Ze neefektivity v oblasti realitniho trhu nelze nyni a ani
v budoucnu jednoduse odstranit, coZ nésledné legitimuje i takovou intervenci statu i
obce, ktera vede k ovliviiovani trhu ¢i vytéstiovani soukromych investic. Mame tim
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zejména na mysli vytvofeni urcitého fondu byt pronajimanych za najemné niz$i nez
trZni pfijmové a socidlné vymezenym skupindm osob — a to jak z fondu existujicich
obecnich bytt, tak nové postavenych byti (a to nejen nové postavenych byt obci, ale
i nové postavenych byt soukromym developmentem). Prodeje vefejnych pozemki by
se mély stale vice vazat k povinnosti developert nabidnout urcity podil byt obci, kte-
rd s nimi bude moci v budoucnu disponovat.

Vedle téchto zasadnich intervenci by svij efekt mohly mit doplitkové néstroje obecni
bytové politiky jako poradenska pomoc pfi vyfizovani st€hovani a zprostiedkovani in-
formaci o nabidce bydleni prostfednictvim obecnich poradenskych center — tedy for-
my pomoci, které maji i mezi prazskymi ob¢any dle Setfeni Factum Invenio z roku
2007 rovnéz velkou podporu. Jejich efekt na cely trh bude zfejmé spiSe omezeny, avSak
miZou prispét ke zvyseni flexibility a rychlosti adaptace na zmény v trZzni situaci.

JelikoZ mnoho z procesii ovliviiuyjicich vysi cen vlastnického bydleni v Praze je vice
méné spontannich (vysokd ekonomicka dominance a s tim souvisejici migrace kva-
lifikovanych pracovnika do Prahy) a asto by nebylo moZné, nebo dokonce ani Za-
douci je i néjakym zplisobem potlacovat, je vhodnéjsi s nimi do budoucna spise po-
Citat a dle toho pripravit, vedle vyse zminénych aktivit bytové politiky na centralni
urovni, rovnéz udrZitelné a cilené nastroje obecni bytové politiky. Tomu ovSem bra-
ni fakt, Ze obecni bytova politika je v Praze fragmentované a nekoncep¢ni, jelikoz
je v rozhodujici mife udavéana jednotlivymi méstskymi ¢4stmi; prvni koncepce by-
tové politiky Magistratu hlavniho mésta Prahy nebyla z tohoto divodu téméf vibec
naplnéna.

Pokud bychom vySe zminéné procesy brali vaZné, pak je mozné ocekavat, Ze se po-
stupem ¢asu mnohem vice prohloubi rozdily ve finan¢ni dostupnosti bydleni mezi rtiz-
nymi skupinami prazskych domécnosti, a tak se akutnéji objevi i nebezpeci vzniku
prostorové socialni segregace. Stejné tak je mozné oCekavat, Ze se v hlavnim mésté
Praze nebude postupné dostavat pracovnikd ochotnych pracovat i za niz§i mzdy, tedy
v niZ§ich urovnich kategorii zaméstnani, jelikoZ zde pro né zistane bydleni financné
nedostupné. Oba procesy jiz zapocaly, av§ak do doby, neZ se jejich negativni disled-
ky projevi skute¢né vyznamné, miZe uplynout je$t€ mnoho let ¢i i nékolik desetileti.
Koncepce bytové politiky na drovni obce by ov§em neméla tyto procesy piehliZet

a méla by se na n€ naopak jiZ nyni zacit dobfe pripravovat — v oblasti pridélovani zby-
vajicich obecnich bytd, privatizace zbyvajicich obecnich byt v oblasti vystavby no-
vych obecnich bytll a zejména pak v otazce zajisténi spolecné a tentokrat jiZ funkeni
koncepce bytové politiky uplatiiované na tGrovni celého mésta.
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