
velmi d˘leûit˝ faktor. P¯irozenÏ, i pro variantu deregulace v n·jemnÌm bydlenÌ by se

objevily dalöÌ nev˝hody a negativa potÈ, kdy by byla beze zbytku uskuteËnÏna podob-

nÏ, jako byla uskuteËnÏna varianta privatizaËnÌ. HlavnÌ nev˝hodou je zejmÈna skuteË-

nost, ûe se jedn·, na rozdÌl od alternativy privatizace, o velmi nepopul·rnÌ opat¯enÌ,

jeû, nap¯Ìklad, v ËeskÈm prost¯edÌ nem· podporu i vÏtöiny lidÌ neûijÌcÌch v n·jemnÌm

bydlenÌ. Varianta privatizaËnÌ vych·zÌ v z·sadÏ z kulturnÌ reality minulÈho reûimu,

kdy n·jemnÌ bydlenÌ bylo povaûov·no v podstatÏ za bydlenÌ vlastnickÈ (Ñm˘j bytì,

zpravidla na cel˝ ûivot, obchodovateln˝ na ËernÈm trhu). Varianta deregulaËnÌ je

vysoce reformnÌ pr·vÏ z d˘vodu, ûe jde proti tÏmto zaûit˝m a kulturnÏ zako¯enÏn˝m

p¯edstav·m, vzorc˘m jedn·nÌ a myölenÌ, a tak m˘ûe bortit, jakkoliv pouze faleönÏ,

oËek·vanou jistotu mÌt finanËnÏ dosaûitelnÈ bydlenÌ, vlastnÌ domov. Neznalost pro-

blematiky, zejmÈna v ekonomickÈ oblasti, a faleönÏ vytv·¯en· Ñpanikaì z r˘stu

n·jemnÈho je patrn· nejen mezi obËany, ale takÈ politiky a tÏmi, kte¯Ì na bytovou

politiku v naöÌ zemi vykon·vajÌ hlavnÌ vliv. Za takovÈ situace se alternativa deregula-

ce m˘ûe st·t nejen velmi nepopul·rnÌ, ale takÈ p¯ÌËinou jistÈ spoleËenskÈ nestability

a soci·lnÌch napÏtÌ, zejmÈna pokud nÏkterÈ jejÌ dopady zÌskajÌ ve¯ejnostÌ oËek·vanou

negativnÌ interpretaci v mÈdiÌch.

V˝hody reformnÌho p¯Ìstupu vyuûÌvajÌcÌho alternativu deregulace jsou vöak v del-
öÌm obdobÌ ve srovn·nÌ s variantou privatizaËnÌ, kter· v z·sadÏ ot·zku finanËnÌ
dostupnosti bydlenÌ pot¯ebn˝ch v˘bec ne¯eöÌ, dle naöeho n·zoru, daleko vÏtöÌ, a to
zejmÈna s p¯ihlÈdnutÌm k v˝öe uveden˝m praktick˝m implikacÌm ze zavedenÌ vari-
anty privatizace. Pokud vöak bude chybÏt odvaha i snaha co nejlÈpe vysvÏtlit reform-

nÌ kroky ve¯ejnosti, m˘ûe vznikl· situace b˝t jeötÏ daleko horöÌ, neû v p¯ÌpadÏ jakÈ-

hokoliv jasnÈho rozhodnutÌ.

BydlenÌ jako specifick˝ statek

Pokud se pak p¯iklonÌme k druhÈ alternativÏ jako modernÏjöÌmu p¯Ìstupu vyrovn·nÌ

se s dlouhodobÏ neudrûiteln˝m dÏdictvÌm po komunistickÈ pseudo-rovnosti v p¯Ìstu-

pu k bydlenÌ, pak je logickÈ se pt·t, zda-li v˘bec pot¯ebujeme nÏjak˝ systÈm regula-

ce n·jemnÈho druhÈ generace, tj. zda-li by nebylo vhodnÏjöÌ zruöit dosavadnÌ systÈm

regulace prvnÌ generace a û·dn˝ dalöÌ jiû v˘bec nezav·dÏt. UrËit· forma regulace

n·jemnÈho je zpravidla od˘vodÚov·na specifiËnostÌ bydlenÌ jako zboûÌ, investiËnÌm

hlediskem ovlivÚujÌcÌm nestabilitu n·jemnÌho pomÏru, ochranou proti monopolnÌmu

jedn·nÌ soukrom˝ch pronajÌmatel˘ Ëi vydÌr·nÌ v p¯ÌpadÏ nouze a p¯ÌpadnÏ i ochranou

proti soci·lnÌ segregaci. JejÌ smysl byl jiû pops·n v ˙vodu tÈto kapitoly. Jist· transpa-

rentnÌ pravidla zajiöùujÌcÌ jak na jednu stranu ochranu n·jemnÌk˘ p¯ed n·hl˝mi zmÏ-

nami n·jemnÈho Ëi poûadov·nÌ n·jemnÈho nad ˙rovnÌ trûnÌho n·jemnÈho, tak zajiö-

ùujÌcÌ dlouhodobÏ p¯edvÌdateln˝ zisk pronajÌmatel˘m jsou, s velkou pravdÏpodobnos-

tÌ, û·doucÌ pro obÏ strany n·jemnÌho vztahu. V tÈto souvislosti je Ëast˝m dotazem,

v jakÈm smyslu je bydlenÌ specifick˝m zboûÌm? UveÔme odpovÏÔ Ë·steËnÏ publiko-

vanou ve studiÌch Lux (2002), Lux (2002a):

ï BydlenÌ je velmi heterogennÌm, komplexnÌm, multi-dimenzion·lnÌm zboûÌm. Jak

domy tak byty urËenÈ k bydlenÌ se navz·jem liöÌ v rozs·hlÈ ök·le nejr˘znÏjöÌch cha-

rakteristik (atribut˘), kterÈ poskytujÌ sv˝m spot¯ebitel˘m specifickÈ bytovÈ sluûby.

LiöÌ se ve velikosti uûitnÈ plochy, designu, st·¯Ì, kvalitÏ pouûit˝ch materi·l˘ pro

v˝stavbu, pr·vnÌm d˘vodu uûÌv·nÌ, poËtu a kvalitÏ p¯idruûen˝ch prostor jako je

gar·û, sklep, zahrada, dÌlna, tÏlocviËna, bazÈn... Cena bydlenÌ je rovnÏû do velkÈ

mÌry urËov·na kvalitou okolnÌho prost¯edÌ, soci·lnÌ strukturou spoluobyvatel, hluË-

nostÌ okolÌ, kvalitou ve¯ejnÈho prostranstvÌ, silnic, chodnÌk˘ Ëi dostupnostÌ bydlenÌ

do mÌsta zamÏstn·nÌ, ökol, zdravotnÌch a kulturnÌch za¯ÌzenÌ.

ï BydlenÌ je typem dlouhodobÏ trvanlivÈho zboûÌ nebo takÈ zboûÌm dlouhodobÈ spo-
t¯eby. VlastnickÈ bydlenÌ se vöak st·v· nejen p¯edmÏtem spot¯eby, ale rovnÏû spe-
cifickou investicÌ. Vöude na svÏtÏ je cena vlastnickÈho bydlenÌ natolik vysok·, ûe

k jeho po¯ÌzenÌ je zpravidla pot¯eba dlouhodobÏ splatn˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘.

Vzhledem k nemalÈ finanËnÌ z·tÏûi se pak p¯irozenÏ dom·cnosti snaûÌ investovat

do takovÈho bydlenÌ, u kterÈho p¯edpokl·dajÌ, ûe jeho budoucÌ cena se vyrovn·

minim·lnÏ ˙hrnu vöech n·klad˘ spojen˝ch s jeho po¯ÌzenÌm (vËetnÏ n·klad˘ obÏ-

tovanÈ p¯Ìleûitosti). I dom·cnosti, kterÈ se nesnaûÌ o spekulativnÌ zisk (tj. koupi

a n·sledn˝ prodej Ëi pron·jem), na trhu bydlenÌ p¯i koupi Ëi v˝stavbÏ svÈho bydle-

nÌ vystupujÌ ve dvojÌ roli: jako spot¯ebitelÈ i investo¯i.

ï V˝znamnou charakteristikou bydlenÌ je rovnÏû jeho fixace v prostoru. Oproti vÏt-

öinÏ jin˝ch zboûÌ bydlenÌ nem˘ûe b˝t jednoduöe Ñp¯enesenoì jinam, z jednoho pro-

storu do jinÈho. Pokud si dom·cnost po¯izuje svÈ bydlenÌ, pak volÌ mezi kvalitou
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sluûeb spojen˝ch s bydlenÌm v p¯ÌsluönÈm mÌstÏ a dostupnostÌ svÈho zamÏstn·nÌ,

ökol pro svÈ dÏti, lÈka¯skÈ pÈËe, kulturnÌch podnik˘ apod. Je z¯ejmÈ, ûe cena byd-

lenÌ v blÌzkosti center zamÏstnanosti (nap .̄ centra Prahy) je vyööÌ, neû by byla cena

bydlenÌ pro jinak stejnou kvalitu bydlenÌ v mÌstÏ vzd·lenÏjöÌm od centra.

ï OstatnÌ specifika bydlenÌ zahrnujÌ zejmÈna:

ñ vysokÈ transakËnÌ n·klady p¯Ìpadn˝ch stÏhov·nÌ, tj. nalezenÌ novÈho bydlenÌ

a p¯estÏhov·nÌ je spojeno s nemal˝mi n·klady (a to nejen vyj·d¯eno v penÏzÌch, ale

rovnÏû investovanÈho Ëasu a emocÌ), kterÈ p¯Ìmo nesouvisÌ s po¯ÌzenÌm novÈho

bydlenÌ ñ tzv. n·klady transakce, transakËnÌ n·klady. V˝sledkem je, ûe trh reaguje

na zmÏny v p¯Ìjmech dom·cnostÌ (d˘chodov˝ efekt) relativnÏ velmi pomalu ve

srovn·nÌ s moûn˝m p¯izp˘sobenÌm ve chvÌli, kdy by transakËnÌ n·klady p¯estÏho-

v·nÌ byly nulovÈ. ÑTyto n·klady se mohou pohybovat mezi 5 aû 10 procenty cel-

kovÈ ceny popt·vanÈho vlastnickÈho bydlenÌ, zejmÈna pak v p¯ÌpadÏ, kdy koupÏ

novÈho bydlenÌ p¯edpokl·d· prodej starÈho bydlenÌ.ì (Maclennan 1982: 61).

TransakËnÌ n·klady jsou Ëasto natolik velikÈ (zejmÈna p¯i zapojenÌ zprost¯edkova-

cÌch Ël·nk˘ jako jsou realitnÌ kancel·¯e), ûe do velkÈ mÌry ovlivÚujÌ i samotn˝

v˝bÏr budoucÌho nebo prvnÌho bydlenÌ. Stigler (1961) nap .̄ pomocÌ svÈho modelu

dokazuje, ûe ËÌm vyööÌ je rozdÌl mezi nejvyööÌ a nejniûöÌ nabÌzenou cenu za bydle-

nÌ stejnÈho standardu (tj. ËÌm vÌce se liöÌ nabÌzenÈ ceny pro relativnÏ stejnÈ bydle-

nÌ), pak p¯i konstantnÌch n·kladech spojen˝ch s prohlÌdkou kaûdÈho nabÌzenÈho

bytu bude kupujÌcÌ tÌm dÈle hledat a tÌm vÌce prohlÌdek absolvuje. BydlenÌ je navÌc

zboûÌm relativnÏ velmi m·lo likvidnÌm, alespoÚ ve srovn·nÌ s finanËnÌmi aktivy,

a p¯itom velmi drah˝m, proto opatrnost p¯ed koupÌ je mnohem vÏtöÌ a rozhodov·-

nÌ mnohem delöÌ neû u vÏtöiny ostatnÌch spot¯ebnÌch statk˘;

ñ nemoûnost perfektnÌ znalosti situace na trhu. Ani kupujÌcÌ Ëi prod·vajÌcÌ nemo-

hou na tak rozpt˝lenÈm trhu mÌt dokonalou znalost o vöech nabÌzen˝ch cen·ch nej-

r˘znÏjöÌch bytov˝ch sluûeb. Jak jsme zmÌnili, bydlenÌ je zboûÌm komplexnÌm

a k racion·lnÌmu jedn·nÌ (resp. rozhodnutÌ) je tak zapot¯ebÌ zn·t nikoliv pouze

ceny cel˝ch byt˘ Ëi dom˘, n˝brû jednotkovÈ ceny nejr˘znÏjöÌch charakteristik (atri-

but˘) takovÈho bydlenÌ, a to v r˘zn˝ch regionech a mÌstnÌch lokacÌch, kam by

potencion·lnÏ mohly smÏ¯ovat kroky z·kaznÌka. Dokonce i agent˘m realitnÌch

kancel·¯Ì m˘ûe trvat dlouho, neû zaregistrujÌ zmÏny v nabÌdce a popt·vce na trhu;

ñ velkÈ mnoûstvÌ pozitivnÌch i negativnÌch externalit souvisejÌcÌch se spot¯ebou byd-

lenÌ. Renovace jednoho domu v urËitÈ lokalitÏ p¯ispÏje k vyööÌmu uûitku ze spot¯e-

by bydlenÌ u vöech jeho soused˘ a naopak degradace jednoho domu m˘ûe jejich

spot¯ebu bydlenÌ ovlivnit negativnÏ. Externality jsou jak p¯ÌmÈho tak nep¯ÌmÈho

charakteru, nap¯Ìklad p¯istÏhov·nÌ soci·lnÏ problÈmov˝ch dom·cnostÌ nep¯Ìmo

ovlivnÌ takÈ uûitek ze spot¯eby bydlenÌ soused˘. Teorie kolektivnÌ akce a zn·mÈ

vÏzÚovo dilema jsou tudÌû relevantnÌ pr·vÏ pro oblast fungov·nÌ bytovÈho trhu.

UrbanistickÈ pl·nov·nÌ je rovnÏû reakcÌ na existenci externalit jako jist· forma

ochrany p¯ed ûiveln˝m v˝vojem z·stavby v˝razn˝m zp˘sobem ovlivÚujÌcÌm spo-

t¯ebu bydlenÌ tÏch, kte¯Ì v lokalitÏ jiû bydlÌ;

ñ z v˝öe uveden˝ch d˘vod˘ (dlouh· doba po¯ÌzenÌ, vysokÈ transakËnÌ n·klady, nut-

nost urbanistickÈho pl·nov·nÌ a stavebnÌch zavÌrek) je minim·lnÏ v kr·tkÈm obdo-

bÌ (v nÏkter˝ch lokacÌch i v dlouhÈm obdobÌ) reakce nabÌdky na n·hlÈ popt·vko-
vÈ öoky nutnÏ pomal· a tudÌû tzv. elasticita nabÌdky bydlenÌ je, minim·lnÏ v kr·t-
kÈm obdobÌ, nÌzk·;

ñ relativnÏ vysok· mÌra ÑvmÏöov·nÌì st·tu na trhu s bydlenÌm. St·tnÌ intervence

souvisÌ zejmÈna se skuteËnostÌ, ûe bydlenÌ je rovnÏû z·kladnÌ lidskou pot¯ebou

a nÏkterÈ st·ty dokonce ¯adÌ pr·vo na bydlenÌ mezi z·kladnÌ soci·lnÌ lidsk· pr·va.

Jako statek, jeû je v z·sadÏ nutn˝ pro p¯eûitÌ, by se mohl st·t p¯edmÏtem spekula-

ce, resp. snahy poûadovat za jist˝ch okolnostÌ cenu vyööÌ neû cenu trûnÌ.

Uveden· specifika bydlenÌ jako zboûÌ i d˘vody pro regulaci n·jemnÈho druhÈ gene-
race popsanÈ v ˙vodu tÈto kapitoly jsou, dle naöeho n·zoru, dostateËnÏ p¯esvÏdËivÈ
a transparentnÌ, aby uûitek ze zavedenÌ podobnÈho systÈmu prok·zaly, i kdyû
bychom tÌm tuto diskusi nechtÏli v û·dnÈm p¯ÌpadÏ natrvalo uzav¯Ìt. V n·sledujÌcÌ

Ë·sti tÈto kapitoly se pokusÌme relativnÏ struËnÏ popsat a zhodnotit v˝voj a z·kladnÌ

charakteristickÈ rysy druhogeneraËnÌho systÈmu regulace n·jemnÈho v zemÌch s nej-

vÏtöÌm podÌlem soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ na celkovÈm bytovÈm fondu v Evro-

pÏ ñ NÏmecku a äv˝carsku.
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