Obecné hodnoceni vybranych nastroja bytové politiky

velmi dilezity faktor. Pfirozené, i pro variantu deregulace v ndjemnim bydleni by se
objevily dalsi nevyhody a negativa poté, kdy by byla beze zbytku uskute¢néna podob-
né, jako byla uskute¢néna varianta privatizacni. Hlavni nevyhodou je zejména skutec-
nost, zZe se jednd, na rozdil od alternativy privatizace, o velmi nepopuldrni opatient,
bydleni. Varianta privatizacni vychdzi v zdsadé z kulturni reality minulého reZimu,
kdy ndjemni bydleni bylo povazovano v podstaté za bydleni vlastnické (,,mtj byt®,
zpravidla na cely Zivot, obchodovatelny na ¢erném trhu). Varianta deregulacni je
vysoce reformni pravé z divodu, Ze jde proti t€émto zazitym a kulturné zakofenénym
predstavam, vzorcim jedndni a mysleni, a tak midZze bortit, jakkoliv pouze falesné,
ocekdvanou jistotu mit finan¢né dosazitelné bydleni, vlastni domov. Neznalost pro-
blematiky, zejména v ekonomické oblasti, a falesné vytvafend ,,panika“ z rlstu
ndjemného je patrnd nejen mezi ob¢any, ale také politiky a témi, ktefi na bytovou
politiku v nasi zemi vykondvaji hlavni vliv. Za takové situace se alternativa deregula-
ce miZe stit nejen velmi nepopuldrni, ale také pricinou jisté spoleCenské nestability
a socidlnich napéti, zejména pokud nékteré jeji dopady ziskaji vetrejnosti o¢ekdvanou
negativni interpretaci v médiich.

Vyhody reformniho pristupu vyuZivajiciho alternativu deregulace jsou vsak v del-
§im obdobi ve srovndni s variantou privatizacni, kterd v zdsadé otdzku financni
dostupnosti bydleni potiebnych viibec neresi, dle naseho ndzoru, daleko vétsi, a to
zejména s prihlédnutim k vySe uvedenym praktickym implikacim ze zavedeni vari-
anty privatizace. Pokud vSak bude chybét odvaha i snaha co nejlépe vysvétlit reform-
ni kroky vefejnosti, mizZe vznikld situace byt jesté daleko horsi, nez v piipadé jaké-
hokoliv jasného rozhodnuti.

Bydleni jako specificky statek

Pokud se pak pfiklonime k druhé alternativé jako modernéj$imu piistupu vyrovndni
se s dlouhodob€ neudrzitelnym dédictvim po komunistické pseudo-rovnosti v piistu-
pu k bydleni, pak je logické se ptdt, zda-li viibec potfebujeme néjaky systém regula-
ce ndjemného druhé generace, tj. zda-li by nebylo vhodnéjsi zrusit dosavadni systém

ndjemného je zpravidla odivodiiovana specifi¢nosti bydleni jako zbozi, investicnim

hlediskem ovliviiujicim nestabilitu ndjemniho poméru, ochranou proti monopolnimu
jednani soukromych pronajimatelt ¢i vydirani v piipadé nouze a pfipadné i ochranou
proti socidlni segregaci. Jeji smysl byl jiZ popsdn v tivodu této kapitoly. Jistd transpa-
rentn{ pravidla zaji$tujici jak na jednu stranu ochranu ndjemnikd pfed nahlymi zmé-
nami ndjemného ¢i poZadovani ndjemného nad drovni trzntho ndjemného, tak zajis-
tujici dlouhodobé piedvidatelny zisk pronajimateltim jsou, s velkou pravdépodobnos-
ti, zddouci pro obé strany ndjemniho vztahu. V této souvislosti je ¢astym dotazem,
v jakém smyslu je bydleni specifickym zbozim? Uvedme odpovéd ¢astecné publiko-
vanou ve studiich Lux (2002), Lux (2002a):

* Bydleni je velmi heterogennim, komplexnim, multi-dimenziondlnim zboZim. Jak
domy tak byty urcené k bydleni se navzdjem lisi v rozsdhlé skdle nejriiznéjsich cha-
rakteristik (atributll), které poskytuji svym spotfebitelim specifické bytové sluzby.
Lisi se ve velikosti uzitné plochy, designu, stafi, kvalité pouzitych materidld pro
vystavbu, pradvnim ddvodu uzivdni, poétu a kvalité pfidruzenych prostor jako je
gardz, sklep, zahrada, dilna, télocvi¢na, bazén... Cena bydleni je rovnéz do velké
miry ur¢ovdna kvalitou okolniho prostiedi, socidln{ strukturou spoluobyvatel, hluc-
nosti okoli, kvalitou vefejného prostranstvi, silnic, chodnikt ¢i dostupnosti bydleni
do mista zaméstnani, S$kol, zdravotnich a kulturnich zafizeni.

* Bydleni je typem dlouhodobé trvanlivého zboZi nebo také zboZim dlouhodobé spo-
trreby. Vlastnické bydleni se vSak stdvd nejen predmétem spotreby, ale rovnéZ spe-
cifickou investici. Vsude na svété je cena vlastnického bydleni natolik vysoka, ze
k jeho potizeni je zpravidla potfeba dlouhodobé splatnych hypoteénich dvéri.
Vzhledem k nemalé finan¢ni zatézi se pak prirozen¢ domdcnosti snazi investovat
do takového bydleni, u kterého pfedpoklddaji, Ze jeho budouci cena se vyrovnd
minimdlné thrnu vSech ndkladd spojenych s jeho pofizenim (véetné ndkladi obé-
tované piilezitosti). I domdcnosti, které se nesnazi o spekulativni zisk (tj. koupi
a ndsledny prodej ¢i prondjem), na trhu bydleni pti koupi ¢i vystavbé svého bydle-
ni vystupuji ve dvoji roli: jako spotiebitelé i investofi.

* Vyznamnou charakteristikou bydleni je rovneéZ jeho fixace v prostoru. Oproti vét-
Siné jinych zbozi bydleni nemutiZe byt jednoduse ,,pieneseno” jinam, z jednoho pro-
storu do jiného. Pokud si domdcnost pofizuje své bydleni, pak voli mezi kvalitou
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sluzeb spojenych s bydlenim v piislusném misté a dostupnosti svého zaméstnani,
skol pro své déti, 1ékaiské péce, kulturnich podnikid apod. Je zfejmé, Ze cena byd-
leni v blizkosti center zaméstnanosti (napf. centra Prahy) je vyS$si, nez by byla cena
bydleni pro jinak stejnou kvalitu bydleni v misté vzdalenéjsim od centra.

Ostatni specifika bydleni zahrnuji zejména:

vysoké transakcni ndklady pripadnych stéhovdni, tj. nalezeni nového bydleni
a prestéhovani je spojeno s nemalymi ndklady (a to nejen vyjadieno v penézich, ale
rovnéz investovaného Casu a emoci), které pfimo nesouvisi s pofizenim nového
bydleni — tzv. ndklady transakce, transakéni ndklady. Vysledkem je, Ze trh reaguje
na zmény v pifjmech domdcnosti (dichodovy efekt) relativné velmi pomalu ve
srovnani s moznym pfizpisobenim ve chvili, kdy by transakéni naklady prestého-
vani byly nulové. ,, Tyto ndklady se mohou pohybovat mezi 5 az 10 procenty cel-
kové ceny poptdvaného vlastnického bydleni, zejména pak v pifpade, kdy koupé
nového bydleni piedpoklddd prodej starého bydleni.“ (Maclennan 1982: 61).
Transak¢ni ndklady jsou Casto natolik veliké (zejména pfi zapojeni zprostiedkova-
cich ¢lankt jako jsou realitni kanceldie), Ze do velké miry ovliviiuji i samotny
vybér budouciho nebo prvniho bydleni. Stigler (1961) napf. pomoci svého modelu
ni stejného standardu (tj. ¢im vice se lis{ nabizené ceny pro relativné stejné bydle-
ni), pak pri konstantnich ndkladech spojenych s prohlidkou kazdého nabizeného
bytu bude kupujici tim déle hledat a tim vice prohlidek absolvuje. Bydleni je navic
zbozim relativné velmi madlo likvidnim, alesponi ve srovndni s finan¢nimi aktivy,
a pfitom velmi drahym, proto opatrnost pfed koupi je mnohem vétsi a rozhodova-
ni mnohem del$i nez u vétSiny ostatnich spotiebnich statk;

nemoznost perfektni znalosti situace na trhu. Ani kupujici ¢i proddvajici nemo-
hou na tak rozptyleném trhu mit dokonalou znalost o v§ech nabizenych cendch nej-
rtiznéjsich bytovych sluzeb. Jak jsme zminili, bydleni je zbozim komplexnim
a k raciondlnimu jedndni (resp. rozhodnuti) je tak zapotiebi zndt nikoliv pouze
ceny celych byti ¢i domt, nybrz jednotkové ceny nejriznéjsich charakteristik (atri-
butd) takového bydleni, a to v riznych regionech a mistnich lokacich, kam by

potenciondlné mohly sméfovat kroky zdkaznika. Dokonce i agentim realitnich
kancelati midze trvat dlouho, nez zaregistruji zmény v nabidce a poptdvce na trhu;

— velké mnoZzstvi pozitivnich i negativnich externalit souvisejicich se spotfebou byd-
leni. Renovace jednoho domu v urcité lokalité ptispéje k vysSimu uZitku ze spotie-
by bydleni u vSech jeho sousedi a naopak degradace jednoho domu miize jejich
spotfebu bydleni ovlivnit negativné. Externality jsou jak pfimého tak nepiimého
charakteru, napiiklad ptistéhovdni socidlné problémovych domdcnosti nepifimo
ovlivni také uzitek ze spotieby bydleni sousedti. Teorie kolektivni akce a zndmé
vézinovo dilema jsou tudiZ relevantni pravé pro oblast fungovani bytového trhu.
Urbanistické pldnovdni je rovnéz reakci na existenci externalit jako jistd forma
ochrany pied Zivelnym vyvojem zdstavby vyraznym zptisobem ovliviiujicim spo-
ttebu bydlenf téch, ktef{ v lokalité jiz bydli;

— z vy$e uvedenych divodt (dlouhd doba pofizeni, vysoké transakéni ndklady, nut-
nost urbanistického planovani a stavebnich zavirek) je minimdlné v kratkém obdo-
bi (v nékterych lokacich i v dlouhém obdobi) reakce nabidky na ndhlé poptdvko-
vé Soky nutné pomald a tudiz tzv. elasticita nabidky bydleni je, minimdlné v krdt-
kém obdobi, nizkd;

— relativné vysokd mira ,,yméSovdni“ stdtu na trhu s bydlenim. Stitni intervence
souvisi zejména se skutecnosti, Ze bydleni je rovnéz zdkladni lidskou potiebou
a nekteré stiaty dokonce fadi pravo na bydleni mezi zdkladn{ socidlni lidskd prava.
Jako statek, jez je v zdsad€ nutny pro preziti, by se mohl stdt pfedmétem spekula-
ce, resp. snahy pozadovat za jistych okolnosti cenu vyssi nez cenu trzni.

Uvedend specifika bydleni jako zboZi i diivody pro regulaci ndjemného druhé gene-
race popsané v uvodu této kapitoly jsou, dle naseho ndzoru, dostatecné presvedcivé
a transparentni, aby uZitek ze zavedeni podobného systému prokdzaly, i kdyZ
bychom tim tuto diskusi nechteli v Zddném pripadé natrvalo uzavrit. V nésledujici
¢asti této kapitoly se pokusime relativné strucné popsat a zhodnotit vyvoj a zakladni
charakteristické rysy druhogeneracniho systému regulace ndjemného v zemich s nej-
vét§im podilem soukromého ndjemniho bydleni na celkovém bytovém fondu v Evro-
pé — Némecku a Svycarsku.
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