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poptavkové kiivky byl dan imigraci novych domdcnosti na dany ndrodni (regionalni)
trh. Vzhledem k tomu, Ze segment s regulovanym ndjmem je obsazen ptivodnimi
domadcnostmi, v§ichni nové ptichozi (nadmérnd poptdvka AB) jsou pak nuceni hledat
bydleni v segmentu trznitho ndjmu. Nabidkovd a poptavkova kfivka po bydleni za
trzni ndjemné je zakreslena v pravé Casti grafu; vertikdlni osa prochazejici 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,, rovnovazné 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 ndjemného (p; > p,).

Pfi ocekdvani vys$siho rizika spojeného s moZnosti rozsifeni 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’
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nabizeného mnoZzstvi). Jak je patrné z grafu, tzv. ,,trzni ndjemné“ v podobné neefek-
tivnim trZnim prostfedi je zpravidla vyssi nez skutecnd rovnovaznd droven ndjemné-
ho pii neexistenci regulovaného ndjemniho sektoru. VySe trzniho ndjemného pak
odrdzi 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 mozZné ocekdvat, Ze efektivné fungujici trh by pro-
dukoval jinou nabidku bytd, rozsah bytového nedostatku rozhodné nebude znaény, jelikoz
nékteré vlivy podstatné ovliviiujici efektivnost trhu nejsou tak silné (rigidnost izemniho

Graf 12: Dusledky specifické regulace najemného na trh s bydlenim
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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 soudt, 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. ,trzniho* ndjemného nedoslo spise ke sniZzeni nabidky ndjemnich bytt
od soukromych investort prildkanych dnes do sektoru z diivodu relativné slusného zisku.

Zaveér

Podrobnéjsi zkoumani 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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zfejmé, ze odpovéd je podstatné ovlivnéna i tim, jak je bytovy nedostatek definovén,
resp. jaky piistup k hodnoceni dostupnosti bydlen{ zvolime. V této kapitole jsme vyu-
zili dva odlisné pristupy ke zkoumadni dostupnosti bydleni: prostorovy piistup, ktery
se soustfeduje na analyzu fyzické dostupnosti bydleni a trzni pfistup, ktery je vhod-
néj$im ndstrojem k tivahdm o finan¢ni dostupnosti bydleni. VSechny dosud prezen-
tované tidaje o fyzické dostupnosti bytii naznacuji, Ze situace v Ceské republice se
nijak vyznamné nelisi od situace v zemich rozsirené Evropské unie ve vybavenosti
obyvatel a domdcnosti byty, odlisuje se ale nizZsi kvalitou bytii, resp. jejich mensi
velikosti. Pokud jde o fyzickou dostupnost bydleni méfenou pocty byt ptipadajicich
na 1000 obyvatel nebo 100 domécnosti, patii Ceskd republika v nové Unii mezi ,,pri-
mérné* zemé. PouZité ukazatele v Zddném pripadé nepotvrzuji rozSirenou predsta-
vu, Ze je v Ceské republice fyzicky nedostatek bytii, a Ze se tim situace v nasi zemi
vyrazné odlisuje od ostatnich zemi Evropské unie. Relativné dobré postaveni Ceské
republiky v radmci EU je sice do jisté miry ,,vylepSeno* skutecnosti, Ze deset novych
¢lenskych zemi ponékud sniZilo primérny evropsky standard, nicméné i ve srovnani
se starymi zemémi Unie si Ceskd republika nestoji v tomto ohledu nijak $patng.
Mezindrodni srovnani oviem také potvrzuje, ze Ceska republika za zemémi Zapadni
Evropy zfeteln€ zaostavd ve velikosti obytné plochy pfipadajici na jednoho bydliciho
obyvatele. To neni zpisobeno vyznamnymi odlisnostmi ve velikosti domdcnosti, ale
mensi primérnou velikosti bytd, pfedevsim bytl v panelové vystavbe, a vys$sim podi-
lem takovych bytl s podstandardnimi rozméry v bytovém fondu.

Analyza fyzické vybavenosti obyvatel a domdcnosti byty v jednotlivych okresech
Ceské republiky zjistila, Ze existuji relativné vyznamné regiondlni rozdily v poétu bytd
na 1000 obyvatel okresu, ale jen malé rozdily v poctu byt na 100 domécnosti. Ana-
lyza vztahu mezi fyzickou a finan¢ni dostupnosti bydleni na drovni jednotlivych okre-
st Ceské republiky navic ponékud piekvapivé ukdzala, 7e mezi obéma typy ukazateld
neni zadna statistickd souvislost. Neprokdzalo se, Ze by vysoké ceny a s nimi souvise-
jici $patnd finan¢ni dostupnost bydleni v nékterych regionech byly disledkem fyzické-
ho nedostatku bytt v téchto regionech. Je tudiz ziejmé, ze piiCiny Spatné financni
dostupnosti bydleni v urcitych regionech souviseji spiSe s neefektivitou vyuzivani
existujictho bytového fondu nez s fyzickym nedostatkem bytl. Z toho ov§em vyplyvd,
Ze ani zvétSeni poctu bytii v okrese, napr. formou vystavby novych byti, nemusi ve
svém diisledku nutné znamenat snizeni cen a dobrou financni dostupnost bydlen,

pokud nebudou zdroveri odstranény prekdzky brdnici efektivnéjSimu fungovdni trhu
a lepsimu vyuZiti existujictho bytového fondu. K tomu je tieba zpriihlednit trh s byd-
lenim, poskytnout verejny pristup k vérohodnym informacim o trhu s bydlenim
a cendch pro co nejsirsi verejnost, diisledné dodrzovat princip ,,stejnd pravidla pro
vSechny* a vytvorit socidlné cilené programy podporujici lidi, kteri by méli bez
pomoci spolecnosti problémy se zajisténim svych zdkladnich bytovych potreb. Stitni
politika bydleni musi nutné¢ zahrnovat i opatfeni podporujici flexibilitu aktérti na trhu
bydleni, a to jak téch, co se vyskytuji nebo potencidlné mohou vyskytovat na strané
nabidky (obce i soukromi vlastnici ndjemnich bytt, druzstva, neziskové bytové asocia-
ce, developeri), i téch, ktefi se vyskytuji na stran¢ poptavky (zdjemci o nové ndjemni
i vlastnické bydleni, ale také zdjemci o st€hovdni z jednoho bytu do jiného v rdmci
obce i mezi obcemi) a v maximdlni mozné mife sniZovat transak¢ni ndklady admini-
strativniho typu spojené s jejich ¢innosti.

Udaje o vybavenosti obyvatel a domdcnosti byty nepodporuji predstavu, Ze je nutné
zachovdvat stdvajici zpiisob regulace ndjemného. Tato regulace starého typu drzi
majitele bytl i jejich ndjemniky v pasti pravné nevyjasnénych vztahd a nejistoty
ohledné budoucnosti a zdroveil vytlacuje nové zdjemce o ndjemni bydleni do sektoru
trzniho ndjemniho bydlent, pro néz nejsou naopak stanovena prakticky zadna pravid-
la. Efektivnéjsi vyuziti stavajicitho bytového fondu, které by navic bylo zdroven soci-
i s cenami bydleni a jeho finan¢ni dostupnosti (nutno dodat, Ze obéma sméry). Tim
by ov§em vyznamné pfispélo k dalsimu zprtihlednéni bytového trhu a vétsi predvida-
telnosti jeho vyvoje, a poskytnulo spolehlivéjsi informace investorim v bytové
vystavbé, pronajimatelim a zdjemctim o vlastnické i ndjemn{ bydleni.

Oba pristupy maji pfirozené své meze a ani jeden z nich rovné€z neodmitl existenci
nevelkého regiondlné odvislého bytového nedostatku v CR. Jakkoliv smyslem této
uvodni kapitoly neni jesSté pfichdzet s feSenimi, pokusme se alesponi stru¢né a pohle-
dem teoretické ekonomie ukdzat vyhody a nevyhody dvou zakladnich modeli nasy-
ceni piipadného regiondlné odvislého bytového nedostatku: bytové vystavby financo-
vané stdtem proti Usili ke zvySeni elasticity trZzni nabidky na trhu.
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Pokud trh neni efektivni, je tomu zejména proto, Ze nabidka reaguje na poptdvku poma-
lu a tudiZ je tzv. neelastickd (sklon nabidkové kfivky je maly). Uvazujme, pouze ndzor-
né, o extrémni situaci zcela neelastické nabidky SS a vzniku dodate¢né poptavky maji-
ci za ndsledek posun poptavkové kiivky DD na D'D”, jez za této situace vyvola riist rov-
novazné ceny z p; na p,. Aby stdt zabranil ristu cen vyvolaného dodate¢nou poptavkou
a osvicen¢ odmitne regulovat ceny administrativné, muze se rozhodnout pro jedno ze
dvou feseni: dodatecnou stitem financovanou bytovou vystavbu, jez by posunula stdva-
jict kiivku nabidky SS do S°S’, pficemz ponecha trh se svymi omezenimi v pivodni
podobé. Druhym feSenim je vSak omezit byrokracii pii stavebnim fizeni, urychlit zapi-
sy do katastr a deregulovat v oblasti bankovnictvi a hypote¢niho financovéni, zpri-
hlednit trh vytvofenim reliabilnich indikatord a databazi, omezit regulacni pravidla
v oblasti urbanistického pldnovani atd., tj. jinymi slovy se snazit o zvySeni elasticity
nabidky. V takovém piipadé by se nabidkova kiivka SS posunula do S”’S”” a dodatec-
nd bytova vystavba do drovné q, by nebyla financovéna statem, ale soukromym kapi-
tdlem. Vysledkem obou feseni je pokles rovnovazné ceny zpét na uroven p,.

Prvni modulové feSeni prostfednictvim stdtem financované bytové vystavby je jisté
jednodussi, ale na druhou stranu midzZe byt z pohledu vydaji statniho rozpoctu nee-
fektivni. JelikoZ vystavba byt je velmi drahou zélezitosti a jelikoZ vefejnymi rozpoc-
ty financovand vystavba je politickym tématem, zcela zdkonité¢ dojde k neefektivni-
mu vyuziti uréenych prostfedkl (obchdzeni zakona o vefejnych zakdzkach, uplatné-
ni lobbyistickych tlakd zdjmovych skupin, nekvalitni vystavba a nedostate¢nd kontro-
la). Takov4d intervence mimo jiné mtize z trhu na dlouhou dobu (i po skonc¢enf jedno-
razového pldanu) vytésnit soukromé investice z oblasti vystavby bytd a vytvofit fales-
nd ocekdvani mezi obCany, jelikoz ti se budou spoléhat i do budoucna vice na stit nez
na soukromy sektor.

vvvvvv

dikladnou analyzu soucasného stavu a stopovani hlavnich pfiCin neelasticity nabid-
ky se znalosti zahrani¢nich zkuSenosti a za vyuziti existujicich ¢i realizace dopliiko-
vych vyzkumd, nasledné pak také relativné flexibilni ustaveni politického konsensu
nad hlavnim zaméfenim zmén v dané oblasti, coZ vzhledem k vyraznému vlivu lob-
byistickych sdruzenich na jednani politikii v Ceské republice neni viibec jednoduché.
Efektivita druhé varianty feseni je ovSem zfejmé nesrovnatelné vyssi.

Graf 13: Reakce statu v pripadé zvySeni poptavky na trhu bydleni a neelastické
nabidky
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