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Bydleni je obecné povazovano za jednou ze zdkladnich lidskych potieb. Ve vSech
zemich, bez ohledu na politické, kulturni, socidlni ¢i ekonomické rozdily mezi nimi,
proto také existuje néjakd forma bytové politiky, at uz formulovana jako samostatna
politika nebo implicitné pfitomnd v fadé jinych politik. Ackoliv se konkrétni cile
bytovych politik mohou zna¢né odliSovat stdt od statu, a také vyznamné proménovat
v Case, panuje Sirokd shoda o tom, co je jejich globdlnim cilem: zajistit pfiméfené
kvalitni a dostupné bydleni pro mistni obyvatele. Konstatovani nutnosti zlepsit kvali-

tu a dostupnost bydleni je povinné piitomno v dvodnich pasazich vSech programt
bytové politiky.

Sledujeme-li formulace cilG bytové politiky pon¢kud podrobnéji, pov§imneme si, Ze
se, zvlasté v nejvyspélejsich zemich, postupem casu diraz ponékud piesunuje od
zajisténi zdakladni drovné kvality bydleni (méfené zpravidla vybavenosti bytd) k zajis-
téni jeho dostupnosti. Je to do jisté miry pochopitelné, protoze kvalita bytového fondu
je jiz ve vyspélych zemich obecné dosti vysokd. To si uvédomuje jak vefejnost, tak
odbornici, ktefi mohou dokumentovat zlepsujici se ukazatele vybavenosti bytd statis-
tickymi daty!. Je sice pravda, Ze i po dosaZeni prakticky stoprocentni vybavenosti
bytt dplnym zdkladnim prislusenstvim a kvalitnim vytapénim (coz bylo po dlouhou
dobu jednim z hlavnich cila ,,bytové politiky*) je mozné jejich kvalitu i naddle zlep-
Sovat. V procesu kontinudlniho zvySovani kvality tak budou vzdy existovat byty, jejiz
vybaveni nebude odpovidat momentdlné platnym standardiim, nicméné problémy
s podstandardni vybavenosti byttt nebude ve vyspélych zemich jiz pravdépodobné
nikdy chdpdna jako akutni problém, jako tomu bylo tfeba pted sto lety.

Pokud jde o samotnou dostupnost bydleni, podobné relativni uspokojeni s dosazenym
stavem nepanuje. I v nejvyspélejsich zemich se autofi bytovych politik ¢i odbornici
hodnotic{ situaci na trhu s bydlenim zpravidla odvoldvaji na Spatnou situaci v dostup-

nosti bydleni (¢i pfimo bytovy nedostatek) v zemi obecné nebo alespon ve vztahu ke
specifickym skupindm obyvatel. Tento jev je pozorovatelny prakticky nezdvisle na
tom, jak bohaty je stdt, ve kterém je dostupnost bydleni posuzovana. Stiznosti na Spat-
nou dostupnost bydleni navic neubyva v case. Harold Finger (1969), vysoky ufednik
amerického ministerstva pro bydleni a rozvoj mést (Department of Housing and
Urban Development), ve svém clanku ,,The Housing Shortage* (Bytovy nedostatek)
z roku 1969 konstatuje, Ze cilli amerického Zdkona o bydleni z roku 1949, ktery sta-
novoval za cil dosaZeni ,,pfiméfeného bydleni a vhodnych Zivotnich podminek pro
kazdou americkou rodinu‘, nebylo dosazeno, pfestoze USA zazily v 50. a 60. letech
obdobf silného ekonomického vzestupu. Jako hlavni diivod bytového nedostatku Fin-
ger ve svém hodnoceni situace vyslovné€ uvadi nizkou intenzitu bytové vystavby neko-
respondujici s riistem poctu domdcnosti. O dvacet Sest let pozdé&ji uvadi Mark Kleiman
(1995) ve svém piehledovém ¢ldnku srovndvajicim dostupnost bydleni a bytovou poli-
tiku ve Velké Britanii a Francii v 70. a 80. letech, Ze bytovou politiku nelze ani v jedné
z porovndvanych zemi povazovat za tispé§nou?. To platilo pro Franci, kterd méla expli-
citné a ve formé zakona formulovanou bytovou politiku, a v niZ se zpracovavaly ofici-
dlni sttednédobé prognoézy vyvoje poctu domdcnosti a potieby vystavby novych byti,
stejn€ jako pro Velkou Britdnii, ve které naopak neexistovala zddn4 legislativa souhrn-
né definujici cile a prostfedky bytové politiky, ani se v ni ve sledovaném obdobi nepro-
vadély zadné oficidlni odhady poctu bytu, které by mély byt postaveny.

Ackoliv byla hodnocena 70. a 80. léta v tomto piipadé ekonomicky mnohem méné
uspésnd nez prvni dvé desetileti po valce, a ¢ast problémi s bydlenim proto byla pfi-
suzovana obecnym ekonomickym potizim spojenych s ropnou krizi, za hlavni divod
zhorsené situace na trhu s bydlenim byla povazovana skutecnost, Ze se v obou zemich
snizila intenzita vystavby, a zacala tak zaostdvat za ristem poctu domdcnosti. Alois
Anderle (2003) piSe ve svém ¢lanku o novych demografickych skute¢nostech zjisté-
nych pii Séitani lidu 2001 v Ceské republice a jejich dasledcich pro bytovou politi-
ku. Anderle zaznamenava zvysujici se kvalitu a vybavenost bytd, kriticky nicméné

!'Podle S¢itani lidu, domti a byti 2001 mélo 98,5 % trvale obydlenych byti v Ceské republice vodovod, v 95,4 % z nich byl splachovaci zdchod, 96,1 % mélo vlastni koupelnu nebo sprchovy kout, 81,7 % mélo tstfedni

nebo etdzové topeni. Byty IIL.a IV. kategorie tvofily jen 3,3 % trvale obydlenych byti.

2 Dokl4d4 to mimo jiné i nazvy soudobych prehledovych studii o bytové politice, které zahrnuji dokonce i takové jako ,, The Great Britain Housing Disaster and Economic Policy* (Bytova katastrofa v Velké Briténii a eko-

nomicka politika) nebo ,, Politiques de longement-50 ans pour un echec* (Bytova politika-50 let nedspéchit).
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hodnoti zmény v dostupnosti bydleni v poslednim desetileti 20. stoleti. Své tvrzeni
o problémech s dostupnosti dokumentuje skute¢nosti, Ze pocty domdcnosti ve zming-
né dobé rostly rychleji nez pocty bytd. Tti vySe uvedené piiklady jsou v nékterych
rysech az prekvapivé podobné. Ackoliv popisuji situaci ve tfech riiznych historickych
obdobich druhé poloviny 20. stoleti, ve ¢tyfech rGznych zemich odlisujicich se
momentdlnim stavem ekonomiky, situaci na trhu s bydlenim i vlastni bytovou politi-
kou, vSichni autofi hodnoti dostupnost bydleni shodné, tedy kriticky, a hlavné tak vsi-
chni ¢ini na zdkladé¢ stejného kritéria (rychlejsi riist po¢tu domacnosti nez rist poctu
bytt). Naskytd se tudiZ otdzka, jakou roli ma pii hodnoceni dostupnosti bydleni vybér
kritéria, kterym dostupnost poméfujeme, nebo, jesté¢ obecnéji, samotné chapdani
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pojmi jako jsou ,,dostupnost bydleni®, , bytova potieba“ ¢i ,,bytovy nedostatek®.
Rizné pristupy k chapani bytovych potieb, bytového nedostatku
a jejich srovnani

Vsechny vySe zminéné terminy se Casto pouzivaji v bézné feci, v médiich, v politic-
kych dokumentech, i v odborné literatuie. Cetnost jejich uZivani viak neznamend
shodu na vyznamu pouzivanych termint, pravé naopak. Existuje nékolik radikdlné
odlisnych moznosti, jak mohou byt zminéné terminy chapdny a definovany. Ytrehus
(2001) popisuje ctyti odlisné tradice, které se odliSuji zptisobem, jakym se pohliZi na
,,bytové potieby* 1lidi: prostorovd tradice, trzné-orientovand tradice, kulturné relati-
vistickd tradice a tradice univerzalnich standardd.

Prostorovd tradice je historicky nejstarSim piistupem k chdpédni terminu ,bytové
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potieby*. Predstavuje normativni a ,,objektivni* koncept bytovych potieb. Vychazi
z biologického determinismu, a tudiZ predpoklddd, Ze uspokojovani potieb v oblasti
bydleni je uzce spojeno s prostorovymi charakteristikami obydli, které odrazeji
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»objektivni* potfeby lidi jako biologickych organizmii. Kli¢ovym ukazatelem uspo-
kojeni ,,bytové potieby* se v tomto piistupu stdvd velikost obydli, tedy jeho celkova
a obytnd plocha a funk¢ni prostorové uspotdddni. Prostorova tradice byla ve spolec-
nosti prosazovdna piedev§im funkcionalisticky orientovanymi architekty, lékari
a urbanisty. Ti vSichni vidéli v obydli zdkladni Zivotni prostor ¢lovéka, ktery mu ma
umoznit zit zdravy zivot. Svoji roli chdpali jako roli odborniki, ktefi jsou vybaveni

dostatecnym mnozstvim znalost{ a védeckych metod, kterymi je mozné takto defino-

vané bytové potieby lidi zkoumat, a kterymi je mozno se dobrat ,,objektivnich faktd*.
Tato tradice v chdpdni bytové potfeby je spojena s ur¢ovanim minimdlnich prostoro-
vych standardd bytq, které byly Casto zjistovany za pomoci experimentdlnich labora-
tornich metod v modelovych bytovych jednotkdch, ale také s ur€ovanim optimdlnich
bytovych standardi ¢i zavedenim konceptu ,,nadmérného* bytu. Dtsledkem uplatné-
ni prostorové tradice v chdpdni konceptu ,,bytovych potieb* bylo mimo jiné i zavadé-
ni ukazatelti charakterizujicich velikost byti a jejich vybaveni do statistik a jejich pra-
videlné sledovdni v relaci k poctu lidi, ktef{ byty obyvali. Dominance prostorové tra-
dice v chdpani bytové potfeby zpravidla souvisela i s $ir§im spolecenskym chdpanim
bytové politiky a role, jakou by v ni mély hrat obce a stdt. Uzndani minimdlnich pro-
storovych standardd bytu jako jedné ze zdkladnich Zivotnich potieb ¢lovéka vedlo
Casto k prevzeti zodpovédnosti stdtu ¢i obce za snahu o jeji naplnéni a v fadé zemi
i k formulaci bytovych politik, které obecné zdlraziiovaly rovnost v bytovych potfe-
bach, kladly diiraz na zlepSovani vybavenosti existujicich byt a podporu vystavby,
zvl4sté socidlnich byt pro chudsi domacnosti.

Triné orientovand tradice vychazi z piesvédceni, Ze potieby nejsou nic jiného nez
subjektivni preference jednotlivych lidi. To plati pro vSechny aktéry na trhu a pro
vSechny lidské potieby, vcetné potieb bydleni. Koncept ,,objektivnich potieb* je
povaZovén za zcela nerelevantni, podobné jako koncept ,,zdkladnich potieb*. Tento
pfistup md svlj pGvod v ekonomické teorii, kterd vychdzi z premisy, Ze nejra-
ciondlnéjsi zptisob, jak distribuovat zboZzi a sluzby, je interakce nabidky a poptavky
na volném trhu. Na perfektné fungujicim volném trhu si kazdy najde obydli, které
bude svoji velikosti a kvalitou odpovidat jeho/jejim finanénim mozZnostem. Bohatsi
lid{ a lidé, pro které stoji bydleni vySe na zebiicku preferenci, si pofidi bydleni s vys-
$im standardem. Naopak 1idé chudsi a lidé, pro néZ bydleni nepiedstavuje vysokou
subjektivni preferenci, si pofidi bydleni s niz§im standardem. Na kazdou poptdvku,
i téch nepiili§ majetnych, bude reagovat piiméfend nabidka bydleni. Zadné minimal-
ni, optimdlni ani nadlimitni bytové standardy ve skute¢nosti neexistuji a pokud jsou
v bytové politice uplatiiovany, jde o poc¢indni iraciondlni a paternalistické. Zastanci
trzné orientovaného pristupu k ur¢ovéani bytovych potieb ostie kritizuji ,,socidlni inzZe-
nyrstvi pfivrZzenct prostorové tradice a doporucuji soustfedit se v bytové politice na
odstranovani bariér, které brani uplatnéni zdkonti nabidky a poptdavky na volném trhu.
Na obvyklou ndmitku, Ze pfi rigidnim uplatiiovani trzniho pfistupu v politice bydle-
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ni dojde k situaci, Ze piijmy nékterych lidi budou tak nizké, Ze nebudou stacit na pofi-
zeni zddného bydleni, pfiznivci trzniho piistupu zpravidla ptipoustéji moznost néja-
ké formy bytové politiky, zaméfené ovSem zpravidla na piispévky chudym domdc-
nostem, které by zvysily jejich pfijmy nad hranici potfebnou k pofizeni bydleni.

Kulturné relativistickd tradice vychézi z presvédcCeni, Ze jak prostorovy piistup, tak
trzné orientovany piistup, ignoruji skutecnost, Ze ,,bytovd potfeba™ vzdy obsahuje
i socidlni a kulturni aspekty. Potieby, véetné bytovych potieb, jsou vzdy vdzdany na
urcitou dobu, misto, ¢as, kulturni a socidlni kontext, v némz se uskuteciiuji. Bytové
potieby jedince ¢i domdcnosti tudiZ nejsou chdpany jako potieby absolutni, ale jako
potieby relativni, vztaZzené k drovni, na jaké jsou napliovdny potieby jinych doméc-
nosti. Bytové potieby jsou do ur¢ité miry socidlné konstruovany: se zvysujici se pra-
mérnou urovni bydleni se zvySuji i naroky na ,,minimdlni standardy* v bydleni.
Kulturné relativistickd tradice navazuje na prace ekonomu a sociologt, ktefi studova-
li chudobu jako relativni chudobu, kterd vede k socidlni exkluzi urcitych socidlnich
skupin (napt. Townsend 1979). V tomto pojeti se lidé s nenaplnénymi potfebami
v oblasti bydleni daji definovat jako ti, jejichZ bytova potieba je napliovdna zpuso-
bem, ktery vede k jejich exkluzi ze spolecnosti. Lidé postizeni exkluzi a relativni
deprivaci v oblasti bydleni netrpi primdrné tim, Ze by jejich obydli mélo pfili§ malou
plochu nebo podstandardni vybaveni ohrozujici jejich biologické funkce, ale prede-
v§im proto, Ze jsou diky svému zptsobu bydleni vyclefiovdni ze spolenosti.
Privrzenci této tradice doporucuji pouzivat ukazatele kvality bydleni, které zachycu-
ji relativni kvalitu bydleni urcité domdcnosti vzhledem k primérné kvalité¢ v dané
spoleCnosti v daném case. V praktické politice maji tendenci prosazovat opatfeni
zmensujici nerovnosti v bydleni. Odptrci tohoto konceptu naopak namitaji, ze kul-
turné relativisticka tradice zcela ignoruje skute¢nost, Ze riizni lidé maji v oblasti byd-
leni rGzné preference: co je socidlné deprivujicim bydlenim pro jednoho, mtize byt
bezproblémovym a vhodnym bydlenim pro jiného. Pro nékoho mutze byt socidlné
deprivujicim ptili§ maly byt, pro jiného byt se Spatnou vybavenosti a pro dal$iho byt
,»ha Spatné adrese*. Boj proti relativni deprivaci v oblasti bydleni je také do znacné
miry bojem marnym, protoze jeji ,,iplné odstranéni* by predpokladalo dplné odstra-
néni vSech nerovnosti ve spole¢nosti. Historie nas uci, jak nestastné pro celé spolec-
nosti takové pokusy zpravidla dopadnou. Kone¢né nékteii kritikové tohoto relativis-
tického pfistupu pfipominaji, Ze ¢asto vede k ignorovani ,,minimdlnich standard*

danych biologickymi potiebami. Zaméfovat politiku na pomoc velkému poctu ,,rela-
tivné deprivovanych miize vést k mrhani prostfedki, které by mohly byt efektivnéji
vyuzity k pomoci ,,absolutné deprivovanych®, u nichZ velmi nizkd droven uspokojo-
vani bytovych potieb vede k bezprostfednimu ohrozent jejich zdravi a zdkladnich bio-
logickych potieb.

Tradice univerzdlnich standardii vychazi z presvédCent, Ze existuji urcité objektivni
a univerzdlni lidské potieby, které vychdzeji z lidské piirozenosti, a které museji byt
napliovdny, pokud ¢lovék nemad byt ,,vazn€ poSkozen®. Doyal a Gough (1991) definuji
univerzdlni lidské potieby jako potiebu fyzického zdravi a potfebu autonomie. Urcitou
droven fyzického zdravi lidé potfebuji proto, aby se mohli ucastnit socidlniho Zivota.
Autonomie je nutnd proto, aby ¢lovék mohl informované volit z riznych moznosti, které
pred né&j Zivot stavi. Také bez autonomie neni ¢lovek schopen se dcastnit socidlniho Zivo-
ta. Pokud nejsou naplnény tyto univerzdlni lidské potieby jedince, jeho Zivot je ,,vazné
poskozen®. Terminem ,,vazné€ poSkozen* se v této teorii nerozumi subjektivni proZivani
pocitti obav a nespokojenosti, ale existence objektivnich piekdzek pro zapojeni clovéka
do lidské komunity. Ur¢en{ vySe popsanych univerzalnich lidskych potfeb vychazi z psy-
chologického vyzkumu a jejich existence se dd empiricky prokdzat. Autofi upozoriuji,
Ze tyto potieby existuji nezdvisle na tom, jestli si je lidé uvédomuji nebo ne. Jsou také
nezdvislé na kulturnim prostfedi, v némz lidé Ziji, i na osobnich subjektivnich preferen-
cich. Bézné lidské potieby, véetné bytovych potieb, jsou pak v chdpani Doyala a Goug-
ha pouze prostfedky k uspokojeni vyse popsanych univerzdlnich lidskych potieb. Proto-
Ze miiZe existovat vice riznych cest k naplnéni univerzélnich lidskych potieb, mohou se
aktudln{ lidské potreby liit v case i v odliSnych kulturnich kontextech. Koncept univer-
zalnich standardt predpokladd, ze kazda spolecnost si na zakladé své konkrétni situace
stanovuje kritéria, podle kterych je ur¢ovano, napliiovani jakych konkrétnich potieb vede
v dané situaci a v daném Case k optimalnimu naplnéni univerzdlnich lidskych potieb.
Kritéria, podle nichz se hodnoti, jak jsou uspokojovdny momentdlni potieby, vcetné
bytovych potieb, se tedy méni podle situace ve spolecnosti a v zdvislosti na tom, jak se
méni cesty k dosazeni univerzdlnich lidskych potieb. Proto se také musi priibézné ménit
indikdtory, kterymi je momentdlni droven dosahovani bytovych potieb ve spole¢nosti
poméfovdna. A naopak: smysluplnost pouzivanych indikatorti uspokojovani bytovych
potieb je tfeba v kazdém Case zkoumat pod zornym thlem zdkladniho cile, tj. uspokojo-
vani univerzalnich lidskych potieb zdravi, autonomie a participace v socidlnim Zivote.
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Pokud budeme chtit zkoumat, jak jsou v nékteré spolecnosti napliiovdny ,bytové
potieby* lidi, neboli zda je v n€jaké spolecnosti bytovy dostatek ¢i nedostatek, je ziej-
mé, se budeme muset nejdiive rozhodnout, k jakému z moZnych chdpani bytovych
potieb se pro tento ucel priklonime. Volba jedné ze Ctyt vySe popsanych moznosti, jak
pojem ,,bytovd poteba* (a v ndvaznosti na to i pojmy jako ,,bytovy dostatek* ¢i ,,byto-
vy nedostatek*) chépat, je velmi dilezitd, uz z toho divodu, Ze do zna¢né miry pred-
urcuje vysledky. Napfiklad pouziti kulturné relativistického piistupu musi nutné skon-
cit vysledkem, Ze existuje nenaplnénd bytova potieba relativné chudsich obyvatel. Jde
jen o to urcit, kterych lidi se to tykd a kolik jich je. PouZiti prostorového pfistupu
naopak povede spiSe k optimistickym zavérim, protoze technickd vybavenost bytt
a jejich velikost se pravdépodobné v pribéhu ¢asu zlepsuje, a pocet lidi ohrozenych
bytovym nedostatkem se tudiz logicky zmenSuje. Budeme-li vychdzet z konceptu uni-
verzdlnich standardd, narazime na problém, jakd kritéria na méfeni bytového dostatku
¢i bytového nedostatku prakticky pouZzit, nebof neni zfejmé, jaka kritéria jsou v sou-
Casné ceské spolecnosti vSeobecné povazovdna za vhodna k jejich méteni. Priklonime-
li se k trzné orientované tradici, musime spolu s ni odmitnout stanovovani fyzickych
standardii bydleni a zaméiime se spiSe na zkoumadni fungovani trhu s bydlenim a fak-
tor(, které brani optimdlnimu fungovani zdkonl nabidky a poptavky na volném trhu.

Pfi tomto rozhodovani se nelze ani opfit o prevlddajici ,,vefejné minéni, medidlni
diskurz o otdzkdch spojenych s bydlenim nebo o oficidlni dokumenty bytové politiky
statu ¢i obci. Jak upozoriuji Jacobs, Kemeny a Manzi (2003), je ,,bytovy problém
stejné jako vSechny ostatni socidlni problémy ,,vytvdfen v procesu kolektivni defini-
ce®, v némz rizni zainteresovani aktéfi nejprve vytvoii rizné interpretace skute¢nos-
ti, pak zmobilizuji podporu pro svoji verzi pribéhu a nakonec vyjednaji s jinymi zain-
teresovanymi aktéry ,.kompromisni piibéh*, ktery je pak prostfednictvim médii pre-
ddvan vefejnosti. Nechceme na tomto misté tvrdit, Ze ,,bytovy problém* neexistuje
a je pouze socidlni konstrukci vytvofenou zainteresovanymi skupinami, je ovSem
nutné si uvédomit, Ze bytova politika, kterd vznikd jako reakce na bytovy problém, je
vzdycky urcovéna , kombinaci strukturdlnich faktorl a efektivni argumentace politic-
kych lobbystii a médii** (Sabatier, 1988). Wildavski (1979) navic upozoriiuje, Ze to,
co je pti formulaci néjaké politiky definovano jako problém, je velmi ¢asto ovlivné-
no tim, zda existuji nebo neexistuji praktické ndstroje na feSeni takto definovanych
problémt. Jinymi slovy: ti, ktefi pfipravuji praktické ndstroje néjaké politiky, Casto

maji tendenci za problém oznacovat jevy a situace, se kterymi mohou néco praktic-
kého délat, a naopak opomijet jiné jevy a situace, které nemohou ovlivnit ndstroji,
které maji k dispozici. VySe uvedené tvrzeni se samoziejmé tykd i bytové politiky.

V dal$im textu jsme se nakonec rozhodli nevyuZit kulturné relativistické tradice, proto-
7Ze ndm v tomto okamziku nejde o studium spolecenskych nerovnosti a roli bydleni ve
vytvareni, udrzovani ¢i prohlubovani téchto nerovnosti. Kviili neexistenci obecné pfiji-
maného spole¢enského konsensu ohledné vhodnych kritérii k posuzovéni toho, které
potieby v oblasti bydleni vedou v soucasné ¢eské spolecnosti k uspokojovani univerzal-
nich lidskych potieb zdravi, autonomie a participace v socidlnim Zivoté, se vyhneme
i pouziti tradice univerzalnich standardd. K diskusi o ,bytovych potiebach®, resp.
,bytovém nedostatku®, v Ceské republice pouzijeme naopak postupné (a do jisté miry
nezdvisle na sob¢) dva zbylé piistupy: tradic¢ni prostorovy piistup a trzné orientovany
pristup. Kazdy z téchto pristupti ndm umozni podivat se podrobnéji na dva rizné aspek-
ty dostupnosti bydleni. Aby bylo bydleni povazovano za dostupné, musi byt splnény
dvé podminky. Za prvé musi v zemi fyzicky existovat takové mnozstvi bytovych jedno-
tek, které svoji kvalitou, velikosti (poctem mistnosti a obytnou plochou) a geografick-
ym rozmisténim odpovidaji po¢tu domdcnosti, jejich velikosti, struktufe a misté bydlis-
té. Za druhé musi mit domdcnosti moznost existujici bytové jednotky uzivat (poridit si
je nebo pronajmout) za cenu, kterd nepiedstavuje pfili§ velké zatiZzeni pro jejich piijmy.
Prvni z podminek je zpravidla oznacovdna jako fyzickd dostupnost (availability), zatim-
co druhd z podminek je zndma pod nazvem financni dostupnost (affordability). Fyzicka
a finan¢ni dostupnost bydleni spolu samoziejmé vzdjemné souviseji. Zdkladni ekono-
mické zdkony v zdsadé plati pro vSechny komodity, i pro bydleni. Je-li bytd fyzicky
nedostatek, a tedy poptdavka po nich prevysuje nabidku, ceny rostou, a financni dostup-
nost bydleni se sniZuje. A naopak: tam, kde je byt fyzicky nadbytek, prevazuje nabid-
ka nad poptavkou, ceny klesaji a financni dostupnost bydleni se zvySuje. Vztah mezi
fyzickou dostupnosti byt a jejich financni dostupnosti je vSak preci jen komplikované;j-
§1, neZ vztahy popisované zikony nabidky a poptavky u vétSiny jinych komodit. Existu-
je fada faktort, kvili kterym se trh s byty lisf od vétSiny jinych trhi. Jmenujme z nich na
tomto misté alespon tfi z nich: cena bytu je vzdy zdvisla na cené pozemku (téch je vzdy
omezené mnozstvi a nelze je ,,vyrobit™), byty se nemohou premisfovat (z mist nizké
poptavky do mist vysoké poptdavky), vystavba bytu trvd déle nezZ vyroba vétsiny jinych
vyrobki (nabidka tudizZ nemtize okamzité reagovat na poptavku).
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