
v Praze. V »ech·ch jsou vÏtöÌ pr˘mÏrnÈ obytnÈ plochy na osobu ûijÌcÌ v rodinnÈm

domÏ neû na MoravÏ. P¯i porovn·nÌ tabulek 5 a 6 je moûnÈ si vöimnout, ûe okres

Most se ocitnul na opaËn˝ch koncÌch ök·ly. ZatÌmco celkov· obytn· plocha na osobu

je v okrese v pr˘mÏru velmi mal·, pokud se poËÌtajÌ dohromady byty v rodinn˝ch

i bytov˝ch domech, lidÈ ûijÌcÌ v okrese Most v rodinn˝ch domech majÌ k dispozici

naopak relativnÏ jednu z nejvÏtöÌch obytn˝ch ploch. PodobnÏ se v Ñûeb¯ÌËkuì posu-

nula hodnÏ nahoru i Praha, PlzeÚ Ëi Chomutov.

MeziokresnÌ rozdÌly ve velikosti obytnÈ plochy na osobu v bytÏ v bytovÈm domÏ jsou

jeötÏ menöÌ neû v p¯edchozÌm p¯ÌpadÏ, coû je do znaËnÈ mÌry d·no velk˝m podÌlem uni-

fikovan˝ch a standardnÏ velk˝ch byt˘ v panelov˝ch domech. RelativnÏ nejvÌc obytnÈ

plochy na osobu v bytech p¯ipad· v nejvÏtöÌch mÏstech a v severoz·padnÌm pohraniËÌ,

relativnÏ nejmÈnÏ na jiûnÌ MoravÏ a na VsetÌnsku. Ani v tomto p¯ÌpadÏ tedy ukazatele
vybavenosti obyvatelstva bytov˝m fondem neodpovÌdajÌ zaûitÈ p¯edstavÏ o velk˝ch
prosperujÌcÌch mÏstech (Praha, PlzeÚ, BrnoÖ), v nichû je sice relativnÌ dostatek pra-
covnÌch p¯ÌleûitostÌ a vyööÌ mzdy, ale nejvÏtöÌ bytov˝ nedostatek. é·dn˝ z ukazatel˘
zachycujÌcÌ poËet existujÌcÌch byt˘ vzhledem k poËtu obyvatel, poËtu dom·cnostÌ nebo
velikost obytnÈ plochy p¯ipadajÌcÌ v pr˘mÏru na jednu bydlÌcÌ osobu fyzick˝ nedosta-
tek byt˘ v tÏchto mÏstech nenaznaËuje. Naopak, ve vÏtöinÏ sledovan˝ch parametr˘
pat¯Ì tato velk· mÏsta buÔ mezi nejlÈpe nebo alespoÚ nadpr˘mÏrnÏ vybaven·.

Vztah mezi fyzickou a finanËnÌ dostupnostÌ bydlenÌ v okresech »eskÈ republiky

ZajÌmavÈ je, jak˝ je vztah mezi fyzickou a finanËnÌ dostupnostÌ bydlenÌ v jednotli-

v˝ch okresech »eskÈ republiky. Pro srovn·nÌ jsme se rozhodli pouûÌt t¯i jednoduchÈ

ukazatele: poËet trvale obydlen˝ch byt˘ na 1000 obyvatel a poËet trvale obydlen˝ch

byt˘ na 100 cenzov˝ch dom·cnostÌ z ˙daj˘ SËÌt·nÌ lidu, dom˘ a byt˘ 2001 a pomÏr

mezi cenou ÑstandardnÌho bytuì a pr˘mÏrnou hrubou mÏsÌËnÌ mzdou v okrese v roce

2001 (vyjad¯ujÌcÌ poËet hrub˝ch mÏsÌËnÌch mezd pot¯ebn˝ k po¯ÌzenÌ standardnÌho

bytu). Pr˘mÏrnÈ ceny standardnÌho bytu poch·zejÌ z datab·ze KISEB brnÏnskÈho

Institutu region·lnÌch informacÌ ke stavu v mÏsÌci listopadu 2001 a v souladu s jeho

metodikou se vztahujÌ k byt˘m I. kategorie v bÏûnÈ poloze (odpovÌdajÌcÌ byt˘m v sÌd-

liötnÌ z·stavbÏ), v osobnÌm nebo druûstevnÌm vlastnictvÌ, s pr˘mÏrn˝m st·¯Ìm cca 30

let, mÌrou opot¯ebenosti cca 40 % a podlahovou plochou 68 m2.

V˝sledek zachycuje graf 10, ve kterÈm byly okresy »eskÈ republiky se¯azeny sestup-

nÏ zleva doprava podle poËtu obydlen˝ch byt˘ na 1000 obyvatel. Lev· svisl· osa se

vztahuje k ˙daj˘m o vybavenosti obyvatel a byt˘ bytov˝m fondem, prav· svisl· osa

zachycuje hodnoty ukazatele finanËnÌ dostupnosti.

Z pohledu na graf je na prvnÌ pohled z¯ejmÈ, ûe hodnoty fyzickÈ dostupnosti a uka-
zatele finanËnÌ dostupnosti spolu vz·jemnÏ nesouvisejÌ. To dokl·dajÌ i statisticky

nev˝znamnÈ hodnoty korelaËnÌch koeficient˘. ProË spolu ukazatele nekorelujÌ, i kdyû

je moûnÈ teoreticky oËek·vat, ûe budou? M·lo byt˘ na 1000 obyvatel, tedy fyzick˝

nedostatek byt˘, by mÏl vÈst k vyööÌ cenÏ bydlenÌ na region·lnÌm trhu, a tedy snÌûe-

nÈ finanËnÌ dostupnost bydlenÌ, a naopak. Obdobn· relace by se dala oËek·vat p¯Ìpa-

dÏ vybavenosti dom·cnostÌ byty a finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ. Moûn˝ch vysvÏtlenÌ

toho, proË spolu ukazatele vz·jemnÏ nekorelujÌ, je nÏkolik.

Oba ukazatele fyzickÈho dostatku byt˘ spolu sice pozitivnÏ korelujÌ, ale z·vislost
nenÌ p¯Ìliö siln·. Je to pravdÏpodobnÏ proto, ûe poËet dom·cnostÌ je na rozdÌl od
poËtu obyvatel soci·lnÌm konstruktem, kter˝ je p¯i svÈ definici p¯Ìliö v·zan˝ na fyzic-
kou existenci byt˘. V jistÈ mÌ¯e nads·zky se d· ¯Ìci, ûe poËty deklarovan˝ch dom·c-
nostÌ a poËty byt˘ spolu souvisejÌ do tÈ mÌry, ûe nenÌ z¯ejmÈ, jestli se byty stavÏjÌ,
protoûe p¯ib˝v· dom·cnostÌ, nebo dom·cnosti vznikajÌ, protoûe jsou jim k dispozici
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Okresy s nejvyšší 
hodnotou ukazatele 

Obytná plocha na 
osobu (m2)

Okresy s nejnižší 
hodnotou ukazatele 

Obytná plocha na 
osobu (m2)

Praha 17,2 Brno-venkov 14,3 

Teplice 17,2 Vsetín 14,1 

Plze  16,9 Blansko 14,1 

Brno 16,5 T ebí  14,0 

Ústí nad Labem 16,4 Ž ár nad Sázavou 13,8 

Tabulka 7: Pr˘mÏrn· velikost obytnÈ plochy bytu p¯ipadajÌcÌ na jednoho bydlÌ-
cÌho obyvatele v roce 2001 ñ byty v bytov˝ch domech, okresy s extrÈ-
mnÌmi hodnotami ukazatele (v m2)

Zdroj: VlastnÌ v˝poËty z dat SËÌt·nÌ lidu, dom˘ a byt˘, »S⁄.



byty. Pravda bude nejspÌöe obojÌ. NÏkterÈ demografickÈ trendy vedoucÌ ke zmenöov·-

nÌ poËtu Ëlen˘ dom·cnostÌ, a tudÌû k zvÏtöov·nÌ jejich poËtu, jsou nepochybnÏ auto-

nomnÌmi procesy, u nichû by se p¯Ìm· spojitost se situacÌ na trhu s bydlenÌm hledala

dosti tÏûko. Takov˝m trendem je nap¯Ìklad zmenöov·nÌ poËtu dÏtÌ v rodinÏ, kterÈ

se v dobÏ neust·le se zvÏtöujÌcÌ obytnÈ plochy na osobu jen tÏûko d· vysvÏtlit jako

p¯Ìm· reakce rodin na ÑztÌûenÈì bytovÈ podmÌnky6. Na druhou stranu je z¯ejmÈ, ûe

rozdÏlov·nÌ vÌcegeneraËnÌch rodin do nukle·rnÌch rodin spojenÈ s jejich snahou

oddÏlit i svÈ bydlenÌ je objektivnÌm trendem, kter˝ mÏl z¯eteln˝ a p¯Ìm˝ vliv na

popt·vku po novÈm bydlenÌ. Je ovöem takÈ pravda, ûe nÏkterÈ typy dom·cnostÌ, jako

jsou nap¯Ìklad dom·cnosti mlad˝ch jednotlivc˘ nebo bezdÏtn˝ch mlad˝ch p·r˘, net-

radiËnÌ nerodinnÈ vÌceËlennÈ dom·cnosti, vznikajÌ Ëasto aû v situaci, kdy to nabÌdka

na trhu s bydlenÌm umoûÚuje. Pokud by tato nabÌdka neexistovala, nov· dom·cnost

by s velkou pravdÏpodobnostÌ nevznikla. JistÈ je, ûe pomÏr poËtu byt˘ k poËtu cen-

zov˝ch dom·cnostÌ se p¯Ìliö nemÏnÌ v Ëase a je prakticky shodn˝ i v r˘zn˝ch regi-

onech »eskÈ republiky. S rostoucÌm poËtem byt˘ na 1000 obyvatel se poËet byt˘ na

100 dom·cnostÌ nemÏnÌ, proto spolu tyto ukazatele v praxi korelujÌ jen slabÏ.

Existuje moûnost, ûe bÏûnÏ pouûÌvanÈ ukazatele fyzickÈ dostupnosti ve skuteËnosti

fyzickou dostupnost dob¯e nemÏ¯Ì. Zvl·ötÏ ukazatel poËtu byt˘ na 100 cenzov˝ch

dom·cnostÌ je dosti problematick .̋ Pokud je deklarovan˝ poËet cenzov˝ch dom·cnos-
tÌ do jistÈ mÌry z·visl˝ na fyzickÈm poËtu obydlen˝ch byt˘, a pomÏr mezi poËtem
dom·cnostÌ a poËtem byt˘ m· tendenci se zachov·vat bez velk˝ch zmÏn v Ëase
i v prostoru, nem˘ûeme na tento ukazatel p¯Ìliö spolehnout, protoûe n·m nepod·v·
p¯Ìliö mnoho uûiteËn˝ch informacÌ. Podle tohoto ukazatele se vybavenost dom·cnos-
tÌ bytov˝m fondem v Ëase prakticky nemÏnÌ a mezi regiony existujÌ jen velmi malÈ
rozdÌly. Ukazatel vybavenosti obyvatel bytov˝m fondem ñ poËet trvale obydlen˝ch
byt˘ na 1000 trvale bydlÌcÌch obyvatel ñ se zd· b˝t v tomto smÏru spolehlivÏjöÌ, p¯i-
nejmenöÌm proto, ûe poËet obyvatel je moûno urËit jednoduöeji a s daleko vÏtöÌ mÌrou
jistotou neû poËet dom·cnostÌ. Ani jeho urËenÌ vöak nenÌ jednoduchÈ.

V Ëesk˝ch podmÌnk·ch ovöem p¯edstavuje hlavnÌ komplikaci institut trvalÈho bydliö-

tÏ, kter˝ do statistik o situaci na trhu s bydlenÌm vn·öÌ v˝znamnÈ, ale p¯itom tÏûko

odstranitelnÈ chyby. SpoleËensk˝ a ekonomick˝ v˝voj po roce 1989 p¯ispÏl k mnoha

zmÏn·m na pracovnÌm trhu a trhu bydlenÌ, jejichû spoleËn˝m rysem je vÏtöÌ flexibi-

lita, menöÌ p¯edvÌdatelnost a ËastÏjöÌ frekvence zmÏn. Tento trend byl navÌc doprov·-

zen znaËn˝mi zmÏnami v demografickÈm v˝voji, zmÏnami ûivotnÌho stylu i mezin·-

rodnÌ otev¯enostÌ »eskÈ republiky. To vöe p¯ispÏlo k tomu, ûe se trvalÈ bydliötÏ st·le

mÈnÏ kryje s mÌstem faktickÈho bydliötÏ, zvl·ötÏ ve velk˝ch mÏstech. Na trh s bydle-
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Graf 10: Vztah fyzickÈ a finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ v okresech »eskÈ repub-
liky v roce 2001 ñ vybavenost obyvatel bytov˝m fondem, vybavenost
dom·cnostÌ bytov˝m fondem a pomÏr ceny standardnÌho bytu k pr˘-
mÏrnÈ hrubÈ mÏsÌËnÌ mzdÏ.

6 Rodiny na MoravÏ mÏly po desetiletÌ vÏtöÌ poËet dÏtÌ neû rodiny v »ech·ch, bez ohledu na to, ûe mÏly relativnÏ mÈnÏ prostoru k bydlenÌ p¯ipadajÌcÌ na jednu osobu. 



nÌm a jeho v˝voj m· samoz¯ejmÏ vÏtöÌ vliv bydliötÏ faktickÈ neû bydliötÏ trvalÈ. Insti-

tut trvalÈho bydliötÏ navÌc p¯ispÌv· k tomu, ûe jsou za trvale obydlenÈ byty povaûov·-

ny jen ty byty, v nichû m· nÏkdo trvalÈ bydliötÏ. U nÏkter˝ch Ñneobydlen˝chì byt˘ se

jeötÏ faktick· obydlenost zjistit d· (nap¯Ìklad u byt˘ obydlen˝ch p¯echodnÏ), ale

u velkÈho poËtu ofici·lnÏ neobydlen˝ch byt˘, zvl·ötÏ ve velk˝ch mÏstech, d˘vod

neobydlenosti zjiötÏn nebyl. Je pravdÏpodobnÈ, ûe Ë·st z takto Ñneobydlen˝chì byt˘

jsou ve skuteËnosti obydlenÈ, ale lidÈ, kte¯Ì tÏmito byty disponujÌ, chtÏjÌ z r˘zn˝ch

d˘vod˘ (daÚov˝ch, obav o soukromÌÖ) tuto skuteËnost skr˝t. Vöechny v˝öe zmÌnÏ-

nÈ skuteËnosti p¯ispÌvajÌ k tomu, ûe ukazatele fyzickÈ dostupnosti bydlenÌ nemusejÌ

dob¯e mÏ¯it skuteËnou mÌru bytovÈho nedostatku.

Je proto moûnÈ, ûe ukazatele finanËnÌ dostupnosti, kterÈ vych·zejÌ z cen bydlenÌ
zjiötÏn˝ch na trhu, poskytujÌ p¯esnÏjöÌ informaci o bytovÈm dostatku Ëi nedostatku,
neû ukazatele fyzickÈ dostupnosti bydlenÌ. Ceny bydlenÌ majÌ tu v˝hodnou vlastnost,

ûe se do nich promÌtajÌ vöechny moûnÈ faktory ovlivÚujÌcÌ popt·vku, tedy i takovÈ,

kterÈ nedok·ûeme dob¯e popsat jin˝mi ukazateli, nebo takovÈ, o nichû v˘bec nevÌme,

ûe existujÌ. P¯esvÏdËenÌ o tom, ûe ceny na trhu nejlÈpe charakterizujÌ popt·vku
a nabÌdku, a ûe se tedy podle nich d· nejp¯esnÏji mÏ¯it mÌra bytovÈho dostatku Ëi
nedostatku, je vöak takÈ nutno podrobit podrobnÏjöÌmu zkoum·nÌ. V »eskÈm kon-

textu je nejv˝znamnÏjöÌm argumentem proti v˝hradnÌmu pouûitÌ cen (resp. indik·to-

r˘ finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ) jako ukazatele bytovÈho dostatku Ëi nedostatku sku-

teËnost, ûe trh s bydlenÌm je na hony vzd·len onomu volnÈmu trhu, z jehoû zkoum·-

nÌ je odvozov·no p¯esvÏdËenÌ o unik·tnÌ informaËnÌ hodnotÏ cen na trzÌch. Existence

dvou sektor˘ n·jemnÌho bydlenÌ radik·lnÏ se odliöujÌcÌch legislativnÌ ˙pravou n·jem-

nÌch vztah˘ i cenami n·jemnÈho (regulovanÈ n·jemnÈ na dobu neurËitou versus trûnÌ

n·jemnÈ), existence ËernÈho trhu s n·jemnÌm bydlenÌm, ale i programy privatizace

obecnÌch byt˘ za v˝raznÏ niûöÌ neû trûnÌ ceny, bez˙platnÈ p¯evody obecnÌch pozem-

k˘ bytov˝m druûstv˘m, programy dotacÌ na v˝stavbu byt˘, kterÈ Ëasto skonËÌ jako

byty vlastnickÈ v majetku nadpr˘mÏrnÏ bohat˝ch lidÌ nebo mimo¯·dnÏ dlouhÈ lh˘ty

pro z·pis zmÏn vlastnictvÌ v katastru nemovitostÌ v˝znamnÏ p¯ispÌvajÌ ke zkreslenÌ

cen na bytovÈm trhu. Tyto zkreslenÈ ceny pak mohou pod·vat zkreslenou informaci

o skuteËnÈ situaci na bytovÈm trhu a mohou poskytovat mylnÈ informace jak stranÏ

nabÌdky, tak stranÏ popt·vky. 

Bytov˝ nedostatek v »eskÈ republice? VyuûitÌ trûnÏ orientovanÈho p¯Ìstupu.

ProblÈm ÑbytovÈho dostatku (nedostatku)ì se d· rovnÏû nahlÌûet z pohledu ekono-

mickÈho, pohledu efektivnÌ popt·vky po bydlenÌ. Jakkoliv bydlenÌ je specifick˝m

zboûÌm, je zboûÌm norm·lnÌm (nikoliv ve¯ejn˝m statkem) prod·van˝m na trhu, kde

se st¯et·v· nabÌdka s popt·vkou, v p¯ÌpadÏ novÈ v˝stavby v bodÏ st¯etu meznÌho uûit-

ku spot¯ebitele a meznÌch n·klad˘ developer˘. Ekonomick· teorie liber·lnÏ-konzer-

vativnÌ vÏtve je k vnÏjöÌm ve¯ejn˝m intervencÌm do fungov·nÌ trhu skeptick· zejmÈ-

na z d˘vodu, ûe tento stav optim·lnÌho uspokojenÌ uûitku na stranÏ spot¯ebitele a opti-

m·lnÌ alokace v˝robnÌch prost¯edk˘ do danÈ oblasti na stranÏ nabÌdky û·dn· inter-

vence ve¯ejnÈho sektoru nem˘ûe kompenzovat. Podle nÌ û·dn˝ jedin˝ subjekt posta-

ven˝ nad trh, byù vybaven˝ nejnovÏjöÌ technologiÌ, nem˘ûe mÌt pro takovou Ñsoci·l-

nÏ inûen˝rskouì ambici dostatek informacÌ.

Z d˘vodu specifiËnosti bydlenÌ jako zboûÌ, v tÈto souvislosti zejmÈna pomalÈ reakce

nabÌdky na p¯ÌpadnÈ popt·vkovÈ öoky (v˝stavba nov˝ch byt˘ nem˘ûe b˝t z·leûitostÌ

pouze nÏkolika dnÌ a nenÌ moûnÈ okamûitÏ uspokojit n·hlou popt·vku), investiËnÌho

charakteru vlastnickÈho bydlenÌ (vlastnÌci byt˘ se br·nÌ prodej˘m v p¯ÌpadÏ poklesu

cen Ëi obecnÈho hospod·¯skÈho poklesu, vlastnÌci pozemk˘ vyuûÌvajÌ Ëasto opce pro

odklad novÈ rezidenËnÌ v˝stavby), vysokÈ ceny vlastnickÈho bydlenÌ (vynucujÌcÌ si

pot¯ebu dostupn˝ch ˙vÏrov˝ch financÌ pro po¯ÌzenÌ bydlenÌ a tÌm i pot¯ebu kompeti-

tivnÌho trhu s hypoteËnÌmi ˙vÏry) a velkÈho mnoûstvÌ externalit (nutnost urbanistic-

kÈho pl·nov·nÌ a alespoÚ minim·lnÌch stavebnÌch norem, jejichû neexistence by

vedla k ûivelnÈ a nekvalitnÌ z·stavbÏ ovlivÚujÌcÌ uûitek jiû bydlÌcÌch dom·cnostÌ) je

vöak pravdÏpodobnÈ, ûe redukcionistickÈ liber·lnÏ-konzervativnÌ ekonomickÈ p¯ed-

poklady fungov·nÌ trhu p¯edpokl·dajÌcÌ za vöech okolnostÌ elastickou nabÌdku nemu-

sÌ b˝t zcela relevantnÌ pro trh s bydlenÌm, kter ,̋ minim·lnÏ ve velmi kr·tkÈm obdo-

bÌ, nereaguje na popt·vkovÈ öoky vûdy efektivnÏ.

V dlouhÈm obdobÌ (10 a vÌce let ve standardnÌm trûnÌm prost¯edÌ) vöak m˘ûe na trhu

bydlenÌ stejnÏ jako na ostatnÌch trzÌch dojÌt k rovnov·ze, resp. p¯iblÌûenÌ se k rovno-

v·ze. Dokonce je to moûnÈ i v kr·tkÈm obdobÌ (5-10 let), pokud trh splÚuje kritÈria

efektivity. Efektivita trhu se m˘ûe nap¯Ìklad mÏ¯it porovn·nÌm minul˝ch a souËas-

n˝ch cen bydlenÌ (tzv. autokorelacÌ); pokud spolu ceny nesouvisÌ (nÌzk· Ëi û·dn·
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