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Uvodni slovo

Bydleni jako zboZzi vykazuje velké mnozZstvi specifik, které mu dnes pfiznava i tradi¢ni
matematicky orientovana ekonomie. Mezi né patii:

* Bydleni je velmi heterogennim, komplexnim, multi-dimenzionalnim zboZim. Jak
domy, tak byty urcené k bydleni se navzijem liSi v rozsahlé Skéle nejriznéjsich cha-
rakteristik (atribut), které poskytuji svym spotfebiteliim specifické bytové sluzby.

* Bydleni je typem zboZi dlouhodobé spotfeby a zaroven investici. I domacnosti,
které se nesnaZi o spekulativni zisk, na trhu pfi koupi ¢i vystavbé vlastniho bydle-
ni vystupuji ve dvoji roli: jako spotfebitelé i investofi.

* Bydleni je uspokojenim lidské potfeby mit domov, jeZ na jednu stranu patii dle slav-
né Maslowovy kategorizace lidskych potieb k zdkladnim potfebam, na stranu dru-
hou jeji uspokojeni ukroji zpravidla nejvétsi dil rodinného rozpoctu.

* Vyznamnou charakteristikou bydleni je rovnéZ jeho fixace v prostoru. Oproti vét-
$iné jiného zboZi nemuze byt bydleni jednoduse ,,pfeneseno’ jinam, z jednoho pro-
storu do jiného.

* Vysoké ndklady vystavby a dlouhd délka vystavby bydleni pfedurcujici relativné
pomalou reakci nabidky na cenové signaly.

* Nalezeni, zafizeni nového bydleni a pfest€hovani je spojeno s nemalymi tzv. trans-
ak¢nimi nédklady.

Diky této i jiné specifiCnosti je trh s bydlenim charakteristicky relativné nizkou ceno-
vou elasticitou poptavky i nabidky a pfiblizn€ jednotkovou ptijmovou elasticitou po-
ptavky — to znamenad, Ze vyvoj pfijmi domacnosti se do velké miry odrazi i ve vyvo-
ji cen bydleni. Tento fakt ma za nasledek, Ze se ve vétSiné vyspélych ekonomik svéta
vénuje velka pozornost vztahu mezi pfijmy domacnosti a cenami reziden¢nich nemo-
vitosti, vyjadfenému nejcastéji prostfednictvim indikatoru price-to-income ratio (P/I).
Indikator P/1, tj. podil ceny bytu (primérné nebo medianové z thrnného poctu transak-
ci v dané lokalité a v daném roce) k disponibilnimu (¢istému) ro¢nimu piijmu domac-
nosti (primérnému nebo medidnovému v dané lokalité a v daném roce), je Casto uzivan
pfi hodnoceni cenového vyvoje, efektivity fungovani trhu bydleni, finan¢ni dostupnosti
vlastnického bydleni a obecné hodnoceni aktudlni situace na trhu s byty.

Hlavnim cilem projektu s nazvem ,,Trh s bydlenim v metropoli prizmatem ekonomic-
ké sociologie: ,tranzitivni* faktory vysokych cen vlastnického bydleni v Praze* pod-
poteného Grantovou agenturou CR (reg. &. 403/06/0915), jehoz vystupem je pravé mo-
nografie Standardy bydleni 2007/08, bylo odhalit, zdali existuji takové ,tranzitivni*
(docasné, netrZni, neospravedlnitelné) faktory, které by mohly pfispivat k vysokym ce-
nam vlastnického bydleni v Praze, resp. k vysoké hodnot¢ indikatoru P/I u star§ich i no-
vych bytd v Praze, a odhadnout vliv takovych faktorti. Omezeni vyzkumu na hlavni
mésto mélo své priciny metodologické (celostitni vyzkum by byl velmi drahy a do-
datec¢né naklady by pravdépodobné nepfinesly odpovidajici hodnotu v poznatcich)
a zdlvodnitelné i rozsahem problému (v hlavnim mésté se projevuje vysokd vySe in-
dikatoru P/I nejen pro nové, ale také starsi vlastnické bydleni). Priciny nizké finan¢ni
dostupnosti vlastnického bydleni, resp. vysokych cen bydleni a vysokych hodnot in-
dikatoru P/I, bylo pritom mozZné oCekavat jak na strané nabidky, tak na stran€ poptav-
ky — a pravé komplexni analyza téchto pfi¢in tvoii hlavni naplil analytické Casti pred-
kladané monografie.

Monografie Standardy bydleni 2007/08 navazuje na tspés$nou fadu diive vydanych
monografii se stejnym nazvem (avsak jinym vrocenim) vydanych Sociologickym usta-
vem AV CR, v.v.i., v letech 2003-2005 a kopiruje jejich formalni strukturu. Viechny
Standardy jsou rozdéleny do dvou hlavnich ¢asti — ¢asti analytické a ¢asti modulové.
Zatimco analyticka Cast se vénuje pokazdé jinému problému, struktura modulové ¢4s-
ti zGstava zachovana; modulové ¢ast obsahuje aktualizované casové fady udajl o vy-
voji makroekonomické situace, hypotecniho trhu, stavebniho spofeni, spotfebnich vy-
dajii domacnosti a demografického vyvoje v nasi zemi, v€etné jejich stru¢ného
komentére. Idea vydavani pravidelnych studii mapujicich déni na bytovém trhu vznikla
jiz v roce 2004, a to na zéklad¢ tspéchu podobnych studii s ndzvem Housing Finan-
ce Review publikovanych kazdorocné Joseph Rowntree Foundation ve Velké Britanii.
Jakkoliv se ukazalo, Ze je v Ceském prostiedi jen velmi obtizné vydavat Standardy kaz-
doro¢né, existuje zamér Sociologického tstavu AV CR, v.v.i., nadéle vydavat tyto mo-
nografie alesponi v tfiletém intervalu.

Ugel téchto monografii je zejména poskytnout hlubsi vhled do fungovani trhu bydle-
ni, opfeny o empiricky diikaz (napfiklad dotaznikové Setfeni, ekonometrické modelo-
vani nebo kvalitativni sociologicky vyzkum), mezinarodni komparaci ¢i experiment;
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monografie rovnéz pfed svym vydanim prochazi recenznim fizenim. Tento jeji od-
borny charakter vyZadujici nejdfive definici a operacionalizaci daného problému a na-
sledné provedeni fady vyzkumi pak do jisté miry neumoZiiuje okamZité zareagovat
na zcela nové podminky — vétSina zde uvadénych udaji a vysledkt se tak vztahuje ma-
ximalné k roku 2007. Na druhou stranu by hloubka provedenych vyzkumi méla byt
urcitou zarukou, Ze se jedna o poznatky dlouhodobéjsiho charakteru, které mohou pfi-
nést obecnéjsi a hlubsi pochopeni chovani trhti bydleni nejen v nasi zemi, ale v tran-
zitivnich ¢i vyspélych zemich obecné.

Na tomto misté bych chtél, za autorsky kolektiv, podékovat v§em, ktefi umoznili, aby
tato monografie mohla vzniknout. NaSe podékovani nalezi zejména t€m zastupcim
realitnich kancelafi, vyznamnych stavebnich a developerskych firem, vyrobci staveb-
nich materialii, poskytovatelti hypote¢nich uvérd a uvérd ze stavebniho spofeni, ktefi
se zucastnili celé skaly vyzkumi provedenych v ramci tohoto projektu a které zde
z divodu zajisténi jejich anonymity nemohu jmenovat. Stejné tak bych chtél podéko-
vat soukromym pronajimatelim, ktefi se rovnéz zhcastnili zvlastniho dotaznikového
Setfeni provedeného v ramci tohoto projektu, a Obcanskému sdruzeni majiteld domit
a bytl za asistenci pfi realizaci tohoto Setfeni. Nase diky patii také vybranym prvona-
byvatelim bydleni v Praze, ktefi rovnéZz odpovédéli nasim tazatelim na mnohdy vti-
ravé otazky, a vybranym vysokoskolskym studentiim zejména z Vysoké Skoly ekono-
mické, ktefi se zucastnili ojedinélého experimentu. Bez vydatné pomoci Katefiny
Bernardyové a Ivy Zvéfinové pri pripravé a realizaci vSech dotaznikovych i kvalita-
tivnich Setfeni, programéatora Jana Pokorného pfi zhotoveni experimentalniho progra-
mu pro vyzkum chovani lidi na trhu bydleni, zastupcti tiskového oddéleni Sociologic-
kého tstavu AV CR, v.v.i., a bez ndméti a pfipominek dvou anonymnich recenzentii
by Standardy v této podobé jen té¢Zko mohly vzniknout.

Predkladané Standardy jsou jiz ¢tvrtymi v pofadi; avSak prvnimi, které se detailné vé-
nuji nejen problematice dostupnosti vlastnického bydleni v Praze a faktorim v poza-
di vysokych cen bytd v naSem hlavnim mésté, ale také i ve svétovém vyzkumu bydle-
ni Casto opomijené problematice fungovani nabidkové strany trhu bydleni (procest
v pozadi bytové vystavby). Pevné véfim, Ze si toto téma nalezne své Ctenare jak mezi
odborniky a praktickymi specialisty, tak mezi laickou vefejnosti. I pres to, Ze se jedna

o odbornou monografii uZivajici jazyk specificky pro odborné publikace, bylo snahou
vSech autord ucinit text Citelnym pro $ir$i vefejnost. Doufam, Ze se nam to povedlo.

Martin Lux,
editor monografie




