Bytovy nedostatek v Ceské republice?

nim a jeho vyvoj ma samozrejmeé vétsi vliv bydlisté faktické nez bydlisté trvalé. Insti-
tut trvalého bydlisté navic pfispivd k tomu, Ze jsou za trvale obydlené byty povaZova-
ny jen ty byty, v nichZz md nékdo trvalé bydlisté. U nékterych ,,neobydlenych® bytl se
jesté faktickd obydlenost zjistit dd (napiiklad u byti obydlenych prechodné), ale
u velkého poctu oficidlné neobydlenych byti, zvlasté ve velkych méstech, divod
neobydlenosti zjistén nebyl. Je pravdépodobné, Ze ¢dst z takto ,,neobydlenych® bytt
jsou ve skutecnosti obydlené, ale lidé, ktefi témito byty disponuji, chtéji z riznych
divodu (danovych, obav o soukromi...) tuto skutecnost skryt. V§echny vyse zminé-
né skutecnosti ptispivaji k tomu, Ze ukazatele fyzické dostupnosti bydleni nemuseji
dobfe méfit skutecnou miru bytového nedostatku.

Je proto mozné, Ze ukazatele financni dostupnosti, které vychdzeji z cen bydleni
zjisténych na trhu, poskytuji presnéjsi informaci o bytovém dostatku ci nedostatku,
nez ukazatele fyzické dostupnosti bydleni. Ceny bydleni maji tu vyhodnou vlastnost,
7e se do nich promitaji v§echny mozné faktory ovliviiujici poptavku, tedy i takové,
které nedokdzeme dobfe popsat jinymi ukazateli, nebo takové, o nichz viibec nevime,
Ze existuji. Presvédceni o tom, Ze ceny na trhu nejlépe charakterizuji poptdvku
a nabidku, a Ze se tedy podle nich dd nejpresnéji mérit mira bytového dostatku ¢i
nedostatku, je v§ak také nutno podrobit podrobnéjsimu zkoumdni. V Ceském kon-
textu je nejvyznamnéj$im argumentem proti vyhradnimu pouZiti cen (resp. indikdto-
ru finanéni dostupnosti bydleni) jako ukazatele bytového dostatku ¢i nedostatku sku-
tecnost, Ze trh s bydlenim je na hony vzddlen onomu volnému trhu, z jehoz zkouma-
ni je odvozovdno presvédceni o unikdtni informac¢ni hodnoté cen na trzich. Existence
dvou sektorl ndjemniho bydleni radikdlné se odliSujicich legislativni tpravou ndjem-
nich vztaht i cenami ndjemného (regulované ndjemné na dobu neurcitou versus trzni
ndjemné), existence C¢erného trhu s ndjemnim bydlenim, ale i programy privatizace
obecnich bytl za vyrazné niz8i nez trzni ceny, beziplatné pfevody obecnich pozem-
kt bytovym druzstviim, programy dotaci na vystavbu bytl, které casto skonc¢i jako
byty vlastnické v majetku nadprimérné bohatych lidi nebo mimoiadné dlouhé lhtity
pro zdpis zmén vlastnictvi v katastru nemovitost{ vyznamné pfispivaji ke zkresleni
cen na bytovém trhu. Tyto zkreslené ceny pak mohou poddvat zkreslenou informaci
o skute¢né situaci na bytovém trhu a mohou poskytovat mylné informace jak strané
nabidky, tak strané poptavky.

Bytovy nedostatek v Ceské republice? Vyuziti triné orientovaného piistupu.

Problém ,,bytového dostatku (nedostatku)* se dd rovnéz nahliZet z pohledu ekono-
mického, pohledu efektivni poptavky po bydleni. Jakkoliv bydleni je specifickym
zboZim, je zboZim normdlnim (nikoliv vefejnym statkem) proddvanym na trhu, kde
se stietdvd nabidka s poptdavkou, v piipadé nové vystavby v bodé€ stietu mezniho uZit-
ku spotfebitele a meznich ndkladt developerti. Ekonomicka teorie liberdlné-konzer-
vativni vétve je k vnéjSim vefejnym intervencim do fungovani trhu skeptickd zejmé-
na z diivodu, Ze tento stav optimalniho uspokojeni uzitku na strané spotiebitele a opti-
madlni alokace vyrobnich prostfedkti do dané oblasti na strané¢ nabidky zddnd inter-
vence vetejného sektoru nemtize kompenzovat. Podle ni Zadny jediny subjekt posta-
veny nad trh, byt vybaveny nejnovéjsi technologii, nemtize mit pro takovou ,,socidl-
né inZzenyrskou* ambici dostatek informaci.

Z divodu specifi¢nosti bydleni jako zbozi, v této souvislosti zejména pomalé reakce
nabidky na pfipadné poptiavkové Soky (vystavba novych bytl nemize byt zdlezitosti
pouze nékolika dni a neni moZné okamzité uspokojit ndhlou poptavku), investi¢niho
charakteru vlastnického bydleni (vlastnici byt se brani prodejim v piipadé poklesu
cen ¢i obecného hospodarského poklesu, vlastnici pozemkt vyuzivaji ¢asto opce pro
odklad nové rezidencni vystavby), vysoké ceny vlastnického bydleni (vynucujici si
potiebu dostupnych tvérovych financi pro potizeni bydleni a tim i potfebu kompeti-
tivniho trhu s hypote¢nimi uvéry) a velkého mnozstvi externalit (nutnost urbanistic-
kého planovani a alespoil minimdlnich stavebnich norem, jejichZ neexistence by
vedla k Zivelné a nekvalitni zdstavbé ovliviiujici uzitek jiz bydlicich domacnosti) je
vSak pravdépodobné, Ze redukcionistické liberdlné-konzervativni ekonomické pred-
poklady fungoviani trhu predpoklddajici za vSech okolnosti elastickou nabidku nemu-
si byt zcela relevantni pro trh s bydlenim, ktery, minimdlné ve velmi kratkém obdo-
bi, nereaguje na poptavkové Soky vzdy efektivné.

V dlouhém obdobi (10 a vice let ve standardnim trznim prostfedi) v§ak mtiZe na trhu
bydlenf stejné jako na ostatnich trzich dojit k rovnovaze, resp. priblizeni se k rovno-
véaze. Dokonce je to mozné i v kratkém obdobi (5-10 let), pokud trh spliuje kritéria
efektivity. Efektivita trhu se miZze napiiklad méfit porovnanim minulych a soucas-
nych cen bydleni (tzv. autokorelaci); pokud spolu ceny nesouvisi (nizka ¢i zadna
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autokorelace cen), pak je trh povazovan za efektivni. Existuje pfirozené celd skdla
ky ¢i komplexni hodnoceni bariér na strané trzni nabidky), jejichz vycet vSak neni
smyslem této kapitoly. Z logiky véci je ziejmé, Ze cim méné je rozvinuty trh s hypo-
postaveni nabizejicich (developerii, pronajimatelii, vlastnikii pozemkit), cim vétsi
Jjsou bariéry pro provozovdni developerské ¢i investi¢ni ¢innosti v dané zemi (byro-
kracie, korupce), ¢cim méné je obchodovdni transparentni a ¢im vice jsou cenové
signdly zkresleny administrativaimi zdsahy, tim méné efektivni nutné trh musi byt
i v dlouhém obdobi a produkovany vysledek je tim vzddlenéjsi od vysledku v situa-
ci trZni rovnovdhy (zpravidla se pohybuje pod drovni optima, ale nemusi tomu tak
nutné byt).

Alternativni pohled na problém bytového nedostatku spociva pak nikoliv ve srovndni
poctu domdcnosti (obanll) a byti a srovndvdni vysledného indikdtoru se situaci
v jinych vyspélejsich stitech, ale v odhadu tzv. efektivni poptavky po bydleni. Lépe
feceno, difve nez dojde k jakémukoliv vycisleni bytového nedostatku, analyzuje se
efektivita bytového trhu a odpovidd na otdzku, zda-li je dany trh schopen produkovat
optimadlni vysledek a blizit se k rovnovéze. Pokud tomu tak alespon v krdtkém a dlou-
hém obdobi je (velmi kratké obdobi neni ziejmé vzhledem ke specifi¢nosti bydleni
vhodné pro krucidlni soudy), pak v zdsadé neexistuje bytovy nedostatek, jakkoliv i za
této situace mohou existovat domdcnosti bez samostatného bydlenf a kratkodobd trzni
nerovnovdha.

Otazka, zda-li je nedostatek bytd, se z hlediska ekonomické teorie a nakonec i praxe
mize tudiz preformulovat na otdzku, zda-li funguje trh s bydlenim v dlouhém a krat-
kém obdobi efektivné. Méieni efektivity bytového trhu v Ceské republice by musel
byt vénovan specidlni vyzkumny projekt, jelikoz data jsou z velké ¢4sti nedostupnd,
a to i z toho divodu, Ze se naSe zemé stdle je$té nachdzi v transformaénim obdobi.
Analyza fungovani nabidky na trhu bydleni se zpravidla provddi v rozsdhlych stu-
diich vychazejicich z velkého mnozstvi dostupnych ¢i zvlast pro tento ucel sebranych
informaci (UK: Barker 2004). Pro tento ucel, napiiklad, dosud postraddme spolehli-
vy cenovy index pro reziden¢ni bydleni, jakkoliv existuje jiz nékolik pokust o jeho
zaloZeni, a proto nejsme schopni provést ani zminéné relativné jednoduché testovani

autokorelace cen. Pokusme se vSak odpovédét na nékteré indikdtory alespoii intuitiv-
né a tak, jakkoliv ¢dste¢n€, vyuZit trzné orientovany pfistup k odpovédi na reformu-
lovanou otdzku odhadem.

Ve vlastnickém sektoru bydleni:

— rigidnost ubranistického pldnovdni je formdlné, bohuzel jen dle naseho odhadu
(neexistuji srovndvaci studie), srovnatelnd se situaci ve ,,starych* zemich EU
a i z divodu zdédénych korupc¢nich a klientelistickych vzorcd chovani z kultury
minulého rezimu umoziujici obchazet ustavené normy je mozné ocekdvat, Ze fak-
ticky je vliv regulace urbanistického pldanovdni i stavebniho rizeni na efektivitu
Jungovdni bytového trhu jesté méné vyznamny, nez by se dalo usuzovat z analy-
zy formalnich pravidel, resp. je jisté daleko mensi nez v zemich jako napt. Svéd-
sko, Svycarsko, Rakousko ¢&i Velkd Britanie. Obchdzeni zdkona sice na jednu stra-
nu zvySsuje flexibilitu nabidky a tim i efektivnost trhu, na stran¢ druhé vSak zvySu-
je riziko u bydleni chdpané jako investice, jelikoZz si ani novi kupujici nemohou byt
jisti, Ze nékdy v budoucnu spole¢nost majici zdjem postavit chemickou tovarnu
v lokalité uréené k rezidenénimu vyuziti v jejich sousedstvi bude z ddvodu pfijaté-
ho urbanistického pldnu se svym zdmérem nutné nedspésnd. Jakkoliv mtze byt
vliv dvousmérny, dd se predpoklddat, Ze celkovy negativni dopad na efektivitu trhu
je ztejmé mensi neZ ve vyspélejsich evropskych zemich.

— efektivnost trhu s hypoteénimi produkty (iivéry) se v Ceské republice v posled-
nich péti letech relativné prudce zvysila. Z dtivodu poklesu nomindlnich i redlnych
urokovych mér a atraktivity nerozvinutého trhu s velkym budoucim potencidlem se
zvysil pocet bankovnich domi nabizejicich hypote¢ni uvéry, rozvinulo hypoteén{
bankovnictvi a provedlo nékolik uspésnych emisi hypotecnich zdstavnich listd
zajistujicich dostatecnou likviditu pro dlouhodobé dvéry. V modulové cdsti této
stejné jako lonské studie jsou uvedeny nékteré zakladni informace o rozdéleni trhu
mezi nékolik ,hlavnich hrac¢i*: jakkoliv existuje tendence v posilovani podilu na
trhu u jednoho bankovniho domu (Ceské spofitelna), z rozd&leni thrnu vsech
poskytnutych tvérd je patrnd vysokd kompetitivnost ¢eského trhu s hypote¢nimi
uvery. V soucasnosti navic probihd relativné ostry boj o klienta vedouci ke snizo-
vani uplatiiovanych marz{ bank i vytvafeni specidlnich hypote¢nich produktid. Dal-
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$imu rozvinuti hypote¢niho financovani brani spiSe stat neschopnosti zajistit v¢as-
nou registraci do katastru nemovitosti ¢i nedplnou legislativou zvySujici do urcité
miry riziko poskytovatelii hypoték.’

Je t€zké odhadnout vysledny efekt soucasné situace na trhu s hypote¢nim financo-
vanim na efektivitu trhu s bydlenim celkové, ale je mozné oCekdvat, Ze stdle exis-
tuji jisté mezery, které sveéd¢i o tom, Ze trh s hypotecnimi tvéry neni zcela efektiv-
ni a tudiZ md negativni vliv na efektivitu celého trhu s vlastnickym bydlenim. Tyto
mezery jsou vsak spiSe neZ soukromym sektorem zapficinény nedostatecnou legis-
lativou, pomalou praci soudl a katastralnich dradd.

— transparentnost trhu s viastnickym bydlenim v Ceské republice je velmi nizkd. Data-
baze informaci pouzitelnych pro disledné zmapovani soucasné situace a odhad
budoucich podminek je nedostatecnd, a to i z divodu, Ze nejen stdt, ale také samotny

a jejich tspésnosti, podrobnéjsi analyza dopadl statnich intervenci na poptavku po
bydleni a ceny. Nizkd transparentnost trhu a nedostatek spolehlivych informaci pri-
spivaji negativné na efektivnost fungovdni ceského trhu s vlastnickym bydlenim.

jak v oblasti existujicitho tak nového bydlen{ existuje relativné velké mnozZstvi vza-
jemné si konkurujicich nabizejicich, a proto nelze vypozorovat Zddny monopol na
strané nabidky. Vlastnici pozemkt a n¢kdy také developefi vyuzivaji opce na
vystavbu novych byti a prodluzuji zacatek vystavby, ale to je fenomén bézny vsude
na svété. Jisté bariéry by také mohly vzniknout pfi neflexibilni reakci imigracni
politiky vlady omezujici pfiliv zahrani¢ni pracovni sily do stavebnictvi (problém
nedostatku kapacit a nedostatecné nabidky ve stavebnictvi). Tento vliv je vSak
hypoteticky (s odkazem na relativné velké mnozZstvi pololegdlni ¢i nelegdlnich pra-
covnikl v zemi), a tudiz 1ze ocekdvat, Ze negativni vliv na efektivitu trhu s vlast-
nickym bydlen{ je v této souvislosti zanedbatelny.

soukromy sektor nevénuje této sféfe pozornost, kterou si vzhledem k vlivu na zisko-

vost bank i firem pidsobicich v oblasti nabidky vlastnického bydleni ve vyspélych Zejména tedy 7 diivodu stdle jesté ne zcela rozvinutého trhu s hypotecnim financovd-

zemich zaslouZzi. Chybi nejen spolehlivy cenovy index, ale také komplexnéjsi zpraco- nim (dodatecnd rizika plynouci z neschopnosti stdtu zajistit efektivni fungovani trzné

vani demografickych faktor( ve vztahu ke zméndam na trhu s bydlenim, odhady inves- zakofenénych néstroji financovani bydleni), fatdlnimu nedostatku informaci a nizké
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ticnich aktivit zahrani¢nich investorti pisobicich na trhu prostiednictvim formalné transparentnosti trhu (vysoka rizika se ziejmé odrdzi v relativné vysokych oc¢ekdvanych

zalozenych pravnickych osob, dislednd analyza vynosu, cash flow a zisku pro poten- ziscich developert, kde, jakkoliv neexistuji bariéry pfi vstupu, pozaduji investori doda-
cidln{ instituciondlni investory i prezentace stejnych indikdtorti pro existujici develo- te¢né garance a vysokou rizikovou prémii) je mozné ocekdvat, Ze trh s vlastnickym byd-
pery, odhady piijmové a cenové elasticity poptavky v Ceském prostiedi, informace lenim v CR neni zcela efektivni, a tudi se i v dlouhém obdobi miiZe objevit vzhledem
o preferencich soucasnych i potencidlnich klientech stejné jako zmapovani vyvoje k relativné nizké zdvaZnosti téchto bariér nevelky, regiondlné zdvisly bytovy nedostatek

zmén v kariéfe bydleni, zdkladni databdze o existujicich developerskych projektech (nadbytek). Jak jsme uvedli vySe, neni vhodné pii hodnoceni vychdzet z idaji pro velmi

7 Je zndmo, Ze napt. v Praze registrace prevodu v katastru nemovitosti stdle trvd okolo tif mésicti a ani delf doba nenf vyjimkou. Proto je prodej bytu, na kterém vazne hypotéka, za trzni cenu ¢asto nemozny, jelikoz novy kupu-
jici nemize pro koupi vyuzit hypote¢ni ivér (nebo alespon nikoliv od jiné banky nez prodavajici), a byty se prodavaji i hluboko pod trzni cenou. Ve vyspélych zemich, véetné zemi ozna¢ovanych za méné vyspélé jako napf.
Portugalsko, se pfedc¢asné splaceni jednoho uvéru, vystaveni nového tvéru a registrace v katastru provede béhem jediného okamziku (jednoho dne) a proto skutecnost, zda-li je piivodni hypotecni tvér splacen ¢i nikoliv nehra-
je zddnou podstatnou roli na cenu proddvané nemovitosti. Rychly zdpis mimo jiné také vyraznym zptsobem usnadiiuje st¢hovani lidi a obrat na trhu s bydlenim, jakkoliv stdle existuji relativné vysoké transakéni ndklady opro-
ti stéhovani v najemnim bydleni. Protoze tomu viak v CR neni, kupujici vyuzivajici hypoteéni tvér na sebe berou dodate¢né riziko prodeje bytu pod jeho trzni cenou, pokud to bude nutné z divodu poklesu pifjmu domacnos-
ti ¢i jakychkoliv jinych zmén v domdcnosti (ztrdta zaméstndni v sou¢asném bydlisti). Na druhou stranu, zdlouhavé soudni rozhodovani v ptipadé uplatnéni zdstav a vystéhovani domécnosti v pifpadé neplaceni ivéru zvySuje
vyznamnym zptisobem tvérové riziko pro poskytovatele hypotec¢nich dvéri; kritéria bonity uzivané bankami pak mohou byt mnohem konzervativnéjsi a bankami uplatiiovand marze vyssi, nez by tomu bylo, pokud by tvérové
riziko bylo mensi. Mimo to, dle soucasné legislativy plati, ze pokud je klient vii¢i bance v dluhu, pak banka mize vyuzit zdstavy a sama prodat nemovitost. Mize se vsak stdt, ze z divodu poklesu cen nemovitosti ziskané
prostfedky nestaci na pokryti ptivodniho dluhu klienta, avSak banka nemd Zadné jiné legdlni moznosti donutit klienta zaplatit zbyvajici dluznou ¢ast. V nékterych zemich (rovnéz Portugalsku, ale také Velké Britanii) mize banka
pozadovat splaceni zbylé dluzné Gastky, a tak napiiklad i provadét jisté restrikce na jeho budouci piijmy. Absence této tipravy v CR ma za nasledek, e ztrita zfistane ztritou banky, a tudiz opét zvy3uje riziko z hypoteéniho
dvérovani pro banky.
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kratké obdobi (do 5 let), a proto docasné vykyvy existujici na vSech trzich (i kdyz v jiné
Casové periodé€) by nemély byt pfi hodnoceni efektivity trhu brany v potaz. Naptiklad
vliv vstupu Ceské republiky do EU, kdy se vytvofila do velké miry uméld o¢ekavani
o vIné zahrani¢nich investorti a rychlé apreciaci cen po datu naseho vstupu, vyvolal
poptavkovy Sok. Prudky nariist cen byt byl, minimalné v Praze, vyraznym zpGsobem
korigovan zpétnym poklesem cen jen o nékolik mésic pozdé&ji. Takova fluktuace vSak
Zadnym zptisobem nemuze slouzit k hodnocent, zda-li je bytd malo ¢i mnoho.

V oblasti ndjemniho bydleni plati v zdsadé vse uvedené pro vlastnické bydleni
s vyjimkou monopolu: obce casto vytvdri lokdlni monopol nabidky ndjemniho byd-
leni ¢i alesporn reprezentuji dominantniho hrdce na lokdlnim bytovém trhu. Vzhle-
dem k tomu, Ze cilem obci neni (¢i alespoil nemélo byt) maximalizace vlastniho zisku,
jako je tomu u soukromych investort, a Ze v ptipad¢ ndjemniho sektoru za tzv. trzni
ndjemné neni Zddny monopol prokazatelny, neméla by mit tato skute¢nost vyraznéjsi
vliv na efektivitu fungovani trhu s ndgjemnim bydlenim. Chovéni obcf je sice jen t€Zko
zobecnitelné, existuji vSak jasné indicie, Ze obce stdle ¢dst uvolnéného bytového fondu
pronajimaji za niz8i nez trzni ndjemné a tudiZ nevyuzivaji svého vysadniho postaveni
na lokdlnim trhu k zajisténi monopolniho zisku jako klasické soukromé monopoly.

Mnohem horsi vliv na efektivitu fungovdni trhu md existujici plosnd regulace ndjem-
ného, bez ohledu na to, zda-li se jednd o regulaci uplatiiovanou v obecnim bydleni ¢i
bytech soukromych pronajimatelii. Teoreticky tuto situaci zachycuji nasledujici grafy.

Pocate¢ni rovnovahu na trhu pro kratkodobou kiivku nabidky zachycuje graf 11, ve
kterém kiivka DD ptedstavuje poptavku po ndjemnim bydleni a kfivka SS je kiivkou
nabidky ndjemniho bydleni v krdtkém obdobi. Na ose y je vyndSena cena ndjemniho
bydleni (tj. vy3e ndjemného), na ose x mnoZzstvi poptavanych bytovych sluzeb®. Trh
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je vrovnovaze (neboli je ,,vyciStén®) v situaci, kdy je pii cené p,; poptdvdno mnozstvi
q;- Jestlize se vldda rozhodne zavést regulaci ndjemného na urovni ceny p,, pak se

kratkodobé snizi mnozstvi nabizen¢ho ndjemniho bydleni z ¢, na g, a vznikd trzni

nerovnovaha dand nadmérnou neuspokojenou poptdavkou ve vysi AB. VySe nadmérné
poptéavky je ddna cenovou elasticitou nabidkovych a poptavkovych funkei (sklonem
kiivek nabidky a poptdvky) a mirou regulace (tj. rozdilem mezi p; a p,).

Stat se zpravidla snaZzi zabranit poklesu v nové bytové vystavbé v pfipadé€ regulace
ndjemného vylou¢enim novych nebo nové pronajimanych bytd z regula¢nich omeze-
ni. Diky tomu pak na trhu s ndgjemnim bydlenim vznikaji dva hlavni segmenty: seg-
ment s regulovanym ndjmem a segment trzniho ndjmu. Situaci zachycuje ndsledujici
graf 12. Pivodni trZni rovnovdhu reprezentuje mnoZstvi ¢, a cena p,; v misté, kde se
trzni nabidka SS protind s kiivkou trzn{ poptavky DD. Predpoklddejme, Ze se poptav-
kova kiivka DD z néjakych niZe specifikovanych divodt posune doprava na DD".
Aby se zabrdnilo v rlistu ndjemného na droven p,, stit stanovi maximalni ndjemné
v piivodni vy$i p,, avSak vylouci z regulace novou vystavbu. Ve chvili zavedeni regu-
lace vznikne nerovnovdha a nadmérnd poptivka AB. Predpoklddejme, Ze posun

Graf 11: Dusledky regulace najemného na trhu s najemnim bydlenim

najemné
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Zdroj: Fallis (1985, 203)

8 Bydlenf je velmi heterogennim, komplexnim zbozim, jednotlivé domy a byty se lisf celou fadou charakteristik (atributii), které poskytuji spotfebiteliim specifické bytové sluzby. Takovymi atributy mohou byt velikost uzitné
plochy, design, stdfi, kvalita pouzitych materidlti pro vystavbu, pravni diivod uzivani, pocet a kvalita pfidruzenych prostor (gardz, sklep, zahrada...), kvalita okolniho prostfedi apod. Trh s bydlenim je fakticky sloZen z nescet-

ného mnozstvi trhli s bytovymi sluzbami, na nichz se setkdvaji preference spotiebitel s nabidkou investord.
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poptavkové kiivky byl ddan imigraci novych domécnosti na dany ndrodni (regiondlni)
trh. Vzhledem k tomu, Ze segment s regulovanym ndjmem je obsazen ptvodnimi
domadcnostmi, v§ichni nové ptichozi (nadmérnd poptdvka AB) jsou pak nuceni hledat
bydleni v segmentu trznitho ndjmu. Nabidkovd a poptavkovd kfivka po bydleni za
trzni ndjemné je zakreslena v pravé Cdsti grafu; vertikdlni osa prochézejici bodem g,
uddvd osu y ceny bydleni a mnoZstvi nabizeného a poptdvaného bydleni zachycuje
standardné horizontdlni osa x majici pocdtek v ¢,. Nabidkovou kiivku bydleni za trzni
ndjemné uddva ¢dst celkové nabidkové kiivky SS z bodu B, poptdvkovou kfivku po
bydleni za trzni ndjemné pak udava ktivka D, D, (protind kiivku celkové poptdvky
DD’ v bodé A, jelikoz DD ” vznikla horizontdlnim souctem DD a D, D,). Rovnovdz-
nd cena v segmentu trzniho ndjmu se ustanovi ve vysi p,, rovnovdzné mnoZzstvi pak
ve vySi g; — gq,. Pfi cen€ p; v segmentu s regulovanym ndjmem a p, v segmentu trz-
niho ndgjmu neexistuje Zadnd nadmérnd poptdvka; avSak cena v segmentu trzniho
ndjmu je vyssi, nez by byla rovnovdznd cena v piipadé neexistence jakékoliv regula-
ce ndjemnécho (p; > p,).

Pti ocekdvani vyssiho rizika spojeného s mozZnosti rozsiteni regulace ndjemného na
vSechny ndjemni byty budou raciondlni investofi v segmentu trzniho ndjmu pozado-
nabidkova ktivka pro segment trzniho bydleni posune trvale doleva (mnoho nabizeji-
cich se z trhu stdhne, zbyli budou chtit vyssi zisky plynouci z vyssiho rizika) na B’S’

svv e

nabizeného mnozstvi). Jak je patrné z grafu, tzv. ,,trzni ndjemné“ v podobné neefek-
tivnim trZnim prostiedi je zpravidla vyssi nez skutecnd rovnovaznd droven ndjemné-
ho pii neexistenci regulovaného ndjemniho sektoru. VySe trzniho ndjemného pak
odrdZzi nikoliv efektivitu fungovani trhu (vysoké ndjemné souvisejici s bytovym nedo-
statkem), ale pfirozeny dasledek statnich zdsaht do fungovéni trhu a je tudiz velmi
Spatnym indikdtorem pfi jakékoliv analyze efektivity trhu ¢i bytového nedostatku
v oblasti ndgjemniho bydleni.

Zavérem je mozné fici, Ze jakkoliv trh v oblasti vlastnického bydleni v CR zfejmé nevy-
tvafi zcela optimdlni vysledek a tudiZ je mozné ocekdvat, Ze efektivné fungujici trh by pro-
dukoval jinou nabidku byti, rozsah bytového nedostatku rozhodné nebude znacény, jelikoz
nékteré vlivy podstatné ovliviiujici efektivnost trhu nejsou tak silné (rigidnost izemniho

Graf 12: Dusledky specifické regulace najemného na trh s bydlenim

cena
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Zdroj: Fallis (1985, 204)

pldnovani a stavebniho fizeni, monopolizace nabidky, neexistence hypotecniho financo-
vani) a jiné nemaji na elasticitu nabidky tak zna¢ny vliv (prace soudti, prace katastralnich
uradd, zvyseni transparentnosti trhu a vytvoreni spolehlivych indicif). V oblasti ndjemni-
ho bydleni je mozné ocekdvat, Ze soucasny trhem produkovany vysledek je mnohem
méné optimdln{; otdzkou vsak je, zda-li by po piipadné deregulaci ndgjemného a ocekdva-
ném sniZeni tzv. ,trzntho* ndjemného nedoslo spise ke sniZzeni nabidky ndjemnich bytt
od soukromych investort prildkanych dnes do sektoru z diivodu relativné slusného zisku.

Zaveér

Podrobnéjsi zkoumdni situace v oblasti bydleni v Ceské republice ukazuje, Ze odpo-
véd na otazku, zda v Ceské republice existuje bytovy nedostatek, neni trividlni. Je
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