
Bytov˝ nedostatek v »eskÈ republice?

BydlenÌ je obecnÏ povaûov·no za jednou ze z·kladnÌch lidsk˝ch pot¯eb. Ve vöech

zemÌch, bez ohledu na politickÈ, kulturnÌ, soci·lnÌ Ëi ekonomickÈ rozdÌly mezi nimi,

proto takÈ existuje nÏjak· forma bytovÈ politiky, aù uû formulovan· jako samostatn·

politika nebo implicitnÏ p¯Ìtomn· v ¯adÏ jin˝ch politik. AËkoliv se konkrÈtnÌ cÌle

bytov˝ch politik mohou znaËnÏ odliöovat st·t od st·tu, a takÈ v˝znamnÏ promÏÚovat

v Ëase, panuje öirok· shoda o tom, co je jejich glob·lnÌm cÌlem: zajistit p¯imÏ¯enÏ

kvalitnÌ a dostupnÈ bydlenÌ pro mÌstnÌ obyvatele. Konstatov·nÌ nutnosti zlepöit kvali-

tu a dostupnost bydlenÌ je povinnÏ p¯Ìtomno v ˙vodnÌch pas·ûÌch vöech program˘

bytovÈ politiky.

Sledujeme-li formulace cÌl˘ bytovÈ politiky ponÏkud podrobnÏji, povöimneme si, ûe

se, zvl·ötÏ v nejvyspÏlejöÌch zemÌch, postupem Ëasu d˘raz ponÏkud p¯esunuje od

zajiötÏnÌ z·kladnÌ ˙rovnÏ kvality bydlenÌ (mÏ¯enÈ zpravidla vybavenostÌ byt˘) k zajiö-

tÏnÌ jeho dostupnosti. Je to do jistÈ mÌry pochopitelnÈ, protoûe kvalita bytovÈho fondu

je jiû ve vyspÏl˝ch zemÌch obecnÏ dosti vysok·. To si uvÏdomuje jak ve¯ejnost, tak

odbornÌci, kte¯Ì mohou dokumentovat zlepöujÌcÌ se ukazatele vybavenosti byt˘ statis-

tick˝mi daty1. Je sice pravda, ûe i po dosaûenÌ prakticky stoprocentnÌ vybavenosti

byt˘ ˙pln˝m z·kladnÌm p¯ÌsluöenstvÌm a kvalitnÌm vyt·pÏnÌm (coû bylo po dlouhou

dobu jednÌm z hlavnÌch cÌl˘ ÑbytovÈ politikyì) je moûnÈ jejich kvalitu i nad·le zlep-

öovat. V procesu kontinu·lnÌho zvyöov·nÌ kvality tak budou vûdy existovat byty, jejÌû

vybavenÌ nebude odpovÌdat moment·lnÏ platn˝m standard˘m, nicmÈnÏ problÈmy

s podstandardnÌ vybavenostÌ byt˘ nebude ve vyspÏl˝ch zemÌch jiû pravdÏpodobnÏ

nikdy ch·p·na jako akutnÌ problÈm, jako tomu bylo t¯eba p¯ed sto lety.

Pokud jde o samotnou dostupnost bydlenÌ, podobnÈ relativnÌ uspokojenÌ s dosaûen˝m

stavem nepanuje. I v nejvyspÏlejöÌch zemÌch se auto¯i bytov˝ch politik Ëi odbornÌci

hodnotÌcÌ situaci na trhu s bydlenÌm zpravidla odvol·vajÌ na öpatnou situaci v dostup-

nosti bydlenÌ (Ëi p¯Ìmo bytov˝ nedostatek) v zemi obecnÏ nebo alespoÚ ve vztahu ke

specifick˝m skupin·m obyvatel. Tento jev je pozorovateln˝ prakticky nez·visle na

tom, jak bohat˝ je st·t, ve kterÈm je dostupnost bydlenÌ posuzov·na. StÌûnostÌ na öpat-

nou dostupnost bydlenÌ navÌc neub˝v· v Ëase. Harold Finger (1969), vysok˝ ˙¯ednÌk

americkÈho ministerstva pro bydlenÌ a rozvoj mÏst (Department of Housing and

Urban Development), ve svÈm Ël·nku ÑThe Housing Shortageì (Bytov˝ nedostatek)

z roku 1969 konstatuje, ûe cÌl˘ americkÈho Z·kona o bydlenÌ z roku 1949, kter˝ sta-

novoval za cÌl dosaûenÌ Ñp¯imÏ¯enÈho bydlenÌ a vhodn˝ch ûivotnÌch podmÌnek pro

kaûdou americkou rodinuì, nebylo dosaûeno, p¯estoûe USA zaûily v 50. a 60. letech

obdobÌ silnÈho ekonomickÈho vzestupu. Jako hlavnÌ d˘vod bytovÈho nedostatku Fin-

ger ve svÈm hodnocenÌ situace v˝slovnÏ uv·dÌ nÌzkou intenzitu bytovÈ v˝stavby neko-

respondujÌcÌ s r˘stem poËtu dom·cnostÌ. O dvacet öest let pozdÏji uv·dÌ Mark Kleiman

(1995) ve svÈm p¯ehledovÈm Ël·nku srovn·vajÌcÌm dostupnost bydlenÌ a bytovou poli-

tiku ve VelkÈ Brit·nii a Francii v 70. a 80. letech, ûe bytovou politiku nelze ani v jednÈ

z porovn·van˝ch zemÌ povaûovat za ˙spÏönou2. To platilo pro Franci, kter· mÏla expli-

citnÏ a ve formÏ z·kona formulovanou bytovou politiku, a v nÌû se zpracov·valy ofici-

·lnÌ st¯ednÏdobÈ prognÛzy v˝voje poËtu dom·cnostÌ a pot¯eby v˝stavby nov˝ch byt˘,

stejnÏ jako pro Velkou Brit·nii, ve kterÈ naopak neexistovala û·dn· legislativa souhrn-

nÏ definujÌcÌ cÌle a prost¯edky bytovÈ politiky, ani se v nÌ ve sledovanÈm obdobÌ nepro-

v·dÏly û·dnÈ ofici·lnÌ odhady poËtu byt˘, kterÈ by mÏly b˝t postaveny.

AËkoliv byla hodnocen· 70. a 80. lÈta v tomto p¯ÌpadÏ ekonomicky mnohem mÈnÏ

˙spÏön· neû prvnÌ dvÏ desetiletÌ po v·lce, a Ë·st problÈm˘ s bydlenÌm proto byla p¯i-

suzov·na obecn˝m ekonomick˝m potÌûÌm spojen˝ch s ropnou krizÌ, za hlavnÌ d˘vod

zhoröenÈ situace na trhu s bydlenÌm byla povaûov·na skuteËnost, ûe se v obou zemÌch

snÌûila intenzita v˝stavby, a zaËala tak zaost·vat za r˘stem poËtu dom·cnostÌ. Alois

Anderle (2003) pÌöe ve svÈm Ël·nku o nov˝ch demografick˝ch skuteËnostech zjiötÏ-

n˝ch p¯i SËÌt·nÌ lidu 2001 v »eskÈ republice a jejich d˘sledcÌch pro bytovou politi-

ku. Anderle zaznamen·v· zvyöujÌcÌ se kvalitu a vybavenost byt˘, kriticky nicmÈnÏ
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1 Podle SËÌt·nÌ lidu, dom˘ a byt˘ 2001 mÏlo 98,5 % trvale obydlen˝ch byt˘ v »eskÈ republice vodovod, v 95,4 % z nich byl splachovacÌ z·chod, 96,1 % mÏlo vlastnÌ koupelnu nebo sprchov˝ kout, 81,7 % mÏlo ˙st¯ednÌ
nebo et·ûovÈ topenÌ. Byty III.a IV. kategorie tvo¯ily jen 3,3 % trvale obydlen˝ch byt˘.
2 Dokl·d· to mimo jinÈ i n·zvy soudob˝ch p¯ehledov˝ch studiÌ o bytovÈ politice, kterÈ zahrnujÌ dokonce i takovÈ jako ÑThe Great Britain Housing Disaster and Economic Policyì (Bytov· katastrofa v VelkÈ Brit·nii a eko-
nomick· politika) nebo ÑPolitiques de longement-50 ans pour un echecì (Bytov· politika-50 let ne˙spÏch˘).



hodnotÌ zmÏny v dostupnosti bydlenÌ v poslednÌm desetiletÌ 20. stoletÌ. SvÈ tvrzenÌ

o problÈmech s dostupnostÌ dokumentuje skuteËnostÌ, ûe poËty dom·cnostÌ ve zmÌnÏ-

nÈ dobÏ rostly rychleji neû poËty byt˘. T¯i v˝öe uvedenÈ p¯Ìklady jsou v nÏkter˝ch

rysech aû p¯ekvapivÏ podobnÈ. AËkoliv popisujÌ situaci ve t¯ech r˘zn˝ch historick˝ch

obdobÌch druhÈ poloviny 20. stoletÌ, ve Ëty¯ech r˘zn˝ch zemÌch odliöujÌcÌch se

moment·lnÌm stavem ekonomiky, situacÌ na trhu s bydlenÌm i vlastnÌ bytovou politi-

kou, vöichni auto¯i hodnotÌ dostupnost bydlenÌ shodnÏ, tedy kriticky, a hlavnÏ tak vöi-

chni ËinÌ na z·kladÏ stejnÈho kritÈria (rychlejöÌ r˘st poËtu dom·cnostÌ neû r˘st poËtu

byt˘). Nask˝t· se tudÌû ot·zka, jakou roli m· p¯i hodnocenÌ dostupnosti bydlenÌ v˝bÏr

kritÈria, kter˝m dostupnost pomÏ¯ujeme, nebo, jeötÏ obecnÏji, samotnÈ ch·p·nÌ

pojm˘ jako jsou Ñdostupnost bydlenÌì, Ñbytov· pot¯ebaì Ëi Ñbytov˝ nedostatekì.

R˘znÈ p¯Ìstupy k ch·p·nÌ bytov˝ch pot¯eb, bytovÈho nedostatku
a jejich srovn·nÌ

Vöechny v˝öe zmÌnÏnÈ termÌny se Ëasto pouûÌvajÌ v bÏûnÈ ¯eËi, v mÈdiÌch, v politic-

k˝ch dokumentech, i v odbornÈ literatu¯e. »etnost jejich uûÌv·nÌ vöak neznamen·

shodu na v˝znamu pouûÌvan˝ch termÌn˘, pr·vÏ naopak. Existuje nÏkolik radik·lnÏ

odliön˝ch moûnostÌ, jak mohou b˝t zmÌnÏnÈ termÌny ch·p·ny a definov·ny. Ytrehus

(2001) popisuje Ëty¯i odliönÈ tradice, kterÈ se odliöujÌ zp˘sobem, jak˝m se pohlÌûÌ na

ÑbytovÈ pot¯ebyì lidÌ: prostorov· tradice, trûnÏ-orientovan· tradice, kulturnÏ relati-

vistick· tradice a tradice univerz·lnÌch standard˘.

Prostorov· tradice je historicky nejstaröÌm p¯Ìstupem k ch·p·nÌ termÌnu ÑbytovÈ

pot¯ebyì. P¯edstavuje normativnÌ a ÑobjektivnÌì koncept bytov˝ch pot¯eb. Vych·zÌ

z biologickÈho determinismu, a tudÌû p¯edpokl·d·, ûe uspokojov·nÌ pot¯eb v oblasti

bydlenÌ je ˙zce spojeno s prostorov˝mi charakteristikami obydlÌ, kterÈ odr·ûejÌ

ÑobjektivnÌì pot¯eby lidÌ jako biologick˝ch organizm˘. KlÌËov˝m ukazatelem uspo-

kojenÌ ÑbytovÈ pot¯ebyì se v tomto p¯Ìstupu st·v· velikost obydlÌ, tedy jeho celkov·

a obytn· plocha a funkËnÌ prostorovÈ uspo¯·d·nÌ. Prostorov· tradice byla ve spoleË-

nosti prosazov·na p¯edevöÌm funkcionalisticky orientovan˝mi architekty, lÈka¯i

a urbanisty. Ti vöichni vidÏli v obydlÌ z·kladnÌ ûivotnÌ prostor ËlovÏka, kter˝ mu m·

umoûnit ûÌt zdrav˝ ûivot. Svoji roli ch·pali jako roli odbornÌk˘, kte¯Ì jsou vybaveni

dostateËn˝m mnoûstvÌm znalostÌ a vÏdeck˝ch metod, kter˝mi je moûnÈ takto defino-

vanÈ bytovÈ pot¯eby lidÌ zkoumat, a kter˝mi je moûno se dobrat ÑobjektivnÌch fakt˘ì.

Tato tradice v ch·p·nÌ bytovÈ pot¯eby je spojena s urËov·nÌm minim·lnÌch prostoro-

v˝ch standard˘ byt˘, kterÈ byly Ëasto zjiöùov·ny za pomoci experiment·lnÌch labora-

tornÌch metod v modelov˝ch bytov˝ch jednotk·ch, ale takÈ s urËov·nÌm optim·lnÌch

bytov˝ch standard˘ Ëi zavedenÌm konceptu ÑnadmÏrnÈhoì bytu. D˘sledkem uplatnÏ-

nÌ prostorovÈ tradice v ch·p·nÌ konceptu Ñbytov˝ch pot¯ebì bylo mimo jinÈ i zav·dÏ-

nÌ ukazatel˘ charakterizujÌcÌch velikost byt˘ a jejich vybavenÌ do statistik a jejich pra-

videlnÈ sledov·nÌ v relaci k poËtu lidÌ, kte¯Ì byty ob˝vali. Dominance prostorovÈ tra-

dice v ch·p·nÌ bytovÈ pot¯eby zpravidla souvisela i s öiröÌm spoleËensk˝m ch·p·nÌm

bytovÈ politiky a role, jakou by v nÌ mÏly hr·t obce a st·t. Uzn·nÌ minim·lnÌch pro-

storov˝ch standard˘ bytu jako jednÈ ze z·kladnÌch ûivotnÌch pot¯eb ËlovÏka vedlo

Ëasto k p¯evzetÌ zodpovÏdnosti st·tu Ëi obce za snahu o jejÌ naplnÏnÌ a v ¯adÏ zemÌ

i k formulaci bytov˝ch politik, kterÈ obecnÏ zd˘razÚovaly rovnost v bytov˝ch pot¯e-

b·ch, kladly d˘raz na zlepöov·nÌ vybavenosti existujÌcÌch byt˘ a podporu v˝stavby,

zvl·ötÏ soci·lnÌch byt˘ pro chudöÌ dom·cnosti.

TrûnÏ orientovan· tradice vych·zÌ z p¯esvÏdËenÌ, ûe pot¯eby nejsou nic jinÈho neû

subjektivnÌ preference jednotliv˝ch lidÌ. To platÌ pro vöechny aktÈry na trhu a pro

vöechny lidskÈ pot¯eby, vËetnÏ pot¯eb bydlenÌ. Koncept ÑobjektivnÌch pot¯ebì je

povaûov·n za zcela nerelevantnÌ, podobnÏ jako koncept Ñz·kladnÌch pot¯ebì. Tento

p¯Ìstup m· sv˘j p˘vod v ekonomickÈ teorii, kter· vych·zÌ z premisy, ûe nejra-

cion·lnÏjöÌ zp˘sob, jak distribuovat zboûÌ a sluûby, je interakce nabÌdky a popt·vky

na volnÈm trhu. Na perfektnÏ fungujÌcÌm volnÈm trhu si kaûd˝ najde obydlÌ, kterÈ

bude svojÌ velikostÌ a kvalitou odpovÌdat jeho/jejÌm finanËnÌm moûnostem. BohatöÌ

lidÌ a lidÈ, pro kterÈ stojÌ bydlenÌ v˝öe na ûeb¯ÌËku preferencÌ, si po¯ÌdÌ bydlenÌ s vyö-

öÌm standardem. Naopak lidÈ chudöÌ a lidÈ, pro nÏû bydlenÌ nep¯edstavuje vysokou

subjektivnÌ preferenci, si po¯ÌdÌ bydlenÌ s niûöÌm standardem. Na kaûdou popt·vku,

i tÏch nep¯Ìliö majetn˝ch, bude reagovat p¯imÏ¯en· nabÌdka bydlenÌ. é·dnÈ minim·l-

nÌ, optim·lnÌ ani nadlimitnÌ bytovÈ standardy ve skuteËnosti neexistujÌ a pokud jsou

v bytovÈ politice uplatÚov·ny, jde o poËÌn·nÌ iracion·lnÌ a paternalistickÈ. Zast·nci

trûnÏ orientovanÈho p¯Ìstupu k urËov·nÌ bytov˝ch pot¯eb ost¯e kritizujÌ Ñsoci·lnÌ inûe-

n˝rstvÌì p¯Ìvrûenc˘ prostorovÈ tradice a doporuËujÌ soust¯edit se v bytovÈ politice na

odstraÚov·nÌ bariÈr, kterÈ br·nÌ uplatnÏnÌ z·kon˘ nabÌdky a popt·vky na volnÈm trhu.

Na obvyklou n·mitku, ûe p¯i rigidnÌm uplatÚov·nÌ trûnÌho p¯Ìstupu v politice bydle-
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nÌ dojde k situaci, ûe p¯Ìjmy nÏkter˝ch lidÌ budou tak nÌzkÈ, ûe nebudou staËit na po¯Ì-

zenÌ û·dnÈho bydlenÌ, p¯Ìznivci trûnÌho p¯Ìstupu zpravidla p¯ipouötÏjÌ moûnost nÏja-

kÈ formy bytovÈ politiky, zamÏ¯enÈ ovöem zpravidla na p¯ÌspÏvky chud˝m dom·c-

nostem, kterÈ by zv˝öily jejich p¯Ìjmy nad hranici pot¯ebnou k po¯ÌzenÌ bydlenÌ.

KulturnÏ relativistick· tradice vych·zÌ z p¯esvÏdËenÌ, ûe jak prostorov˝ p¯Ìstup, tak

trûnÏ orientovan˝ p¯Ìstup, ignorujÌ skuteËnost, ûe Ñbytov· pot¯ebaì vûdy obsahuje

i soci·lnÌ a kulturnÌ aspekty. Pot¯eby, vËetnÏ bytov˝ch pot¯eb, jsou vûdy v·z·ny na

urËitou dobu, mÌsto, Ëas, kulturnÌ a soci·lnÌ kontext, v nÏmû se uskuteËÚujÌ. BytovÈ

pot¯eby jedince Ëi dom·cnosti tudÌû nejsou ch·p·ny jako pot¯eby absolutnÌ, ale jako

pot¯eby relativnÌ, vztaûenÈ k ˙rovni, na jakÈ jsou naplÚov·ny pot¯eby jin˝ch dom·c-

nostÌ. BytovÈ pot¯eby jsou do urËitÈ mÌry soci·lnÏ konstruov·ny: se zvyöujÌcÌ se pr˘-

mÏrnou ˙rovnÌ bydlenÌ se zvyöujÌ i n·roky na Ñminim·lnÌ standardyì v bydlenÌ.

KulturnÏ relativistick· tradice navazuje na pr·ce ekonom˘ a sociolog˘, kte¯Ì studova-

li chudobu jako relativnÌ chudobu, kter· vede k soci·lnÌ exkluzi urËit˝ch soci·lnÌch

skupin (nap .̄ Townsend 1979). V tomto pojetÌ se lidÈ s nenaplnÏn˝mi pot¯ebami

v oblasti bydlenÌ dajÌ definovat jako ti, jejichû bytov· pot¯eba je naplÚov·na zp˘so-

bem, kter˝ vede k jejich exkluzi ze spoleËnosti. LidÈ postiûenÌ exkluzÌ a relativnÌ

deprivacÌ v oblasti bydlenÌ netrpÌ prim·rnÏ tÌm, ûe by jejich obydlÌ mÏlo p¯Ìliö malou

plochu nebo podstandardnÌ vybavenÌ ohroûujÌcÌ jejich biologickÈ funkce, ale p¯ede-

vöÌm proto, ûe jsou dÌky svÈmu zp˘sobu bydlenÌ vyËleÚov·ni ze spoleËnosti.

P¯Ìvrûenci tÈto tradice doporuËujÌ pouûÌvat ukazatele kvality bydlenÌ, kterÈ zachycu-

jÌ relativnÌ kvalitu bydlenÌ urËitÈ dom·cnosti vzhledem k pr˘mÏrnÈ kvalitÏ v danÈ

spoleËnosti v danÈm Ëase. V praktickÈ politice majÌ tendenci prosazovat opat¯enÌ

zmenöujÌcÌ nerovnosti v bydlenÌ. Odp˘rci tohoto konceptu naopak namÌtajÌ, ûe kul-

turnÏ relativistick· tradice zcela ignoruje skuteËnost, ûe r˘znÌ lidÈ majÌ v oblasti byd-

lenÌ r˘znÈ preference: co je soci·lnÏ deprivujÌcÌm bydlenÌm pro jednoho, m˘ûe b˝t

bezproblÈmov˝m a vhodn˝m bydlenÌm pro jinÈho. Pro nÏkoho m˘ûe b˝t soci·lnÏ

deprivujÌcÌm p¯Ìliö mal˝ byt, pro jinÈho byt se öpatnou vybavenostÌ a pro dalöÌho byt

Ñna öpatnÈ adreseì. Boj proti relativnÌ deprivaci v oblasti bydlenÌ je takÈ do znaËnÈ

mÌry bojem marn˝m, protoûe jejÌ Ñ˙plnÈ odstranÏnÌì by p¯edpokl·dalo ˙plnÈ odstra-

nÏnÌ vöech nerovnostÌ ve spoleËnosti. Historie n·s uËÌ, jak neöùastnÏ pro celÈ spoleË-

nosti takovÈ pokusy zpravidla dopadnou. KoneËnÏ nÏkte¯Ì kritikovÈ tohoto relativis-

tickÈho p¯Ìstupu p¯ipomÌnajÌ, ûe Ëasto vede k ignorov·nÌ Ñminim·lnÌch standard˘ì

dan˝ch biologick˝mi pot¯ebami. ZamÏ¯ovat politiku na pomoc velkÈmu poËtu Ñrela-

tivnÏ deprivovan˝chì m˘ûe vÈst k mrh·nÌ prost¯edk˘, kterÈ by mohly b˝t efektivnÏji

vyuûity k pomoci ÑabsolutnÏ deprivovan˝chì, u nichû velmi nÌzk· ˙roveÚ uspokojo-

v·nÌ bytov˝ch pot¯eb vede k bezprost¯ednÌmu ohroûenÌ jejich zdravÌ a z·kladnÌch bio-

logick˝ch pot¯eb.

Tradice univerz·lnÌch standard˘ vych·zÌ z p¯esvÏdËenÌ, ûe existujÌ urËitÈ objektivnÌ

a univerz·lnÌ lidskÈ pot¯eby, kterÈ vych·zejÌ z lidskÈ p¯irozenosti, a kterÈ musejÌ b˝t

naplÚov·ny, pokud ËlovÏk nem· b˝t Ñv·ûnÏ poökozenì. Doyal a Gough (1991) definujÌ

univerz·lnÌ lidskÈ pot¯eby jako pot¯ebu fyzickÈho zdravÌ a pot¯ebu autonomie. UrËitou

˙roveÚ fyzickÈho zdravÌ lidÈ pot¯ebujÌ proto, aby se mohli ˙Ëastnit soci·lnÌho ûivota.

Autonomie je nutn· proto, aby ËlovÏk mohl informovanÏ volit z r˘zn˝ch moûnostÌ, kterÈ

p¯ed nÏj ûivot stavÌ. TakÈ bez autonomie nenÌ ËlovÏk schopen se ˙Ëastnit soci·lnÌho ûivo-

ta. Pokud nejsou naplnÏny tyto univerz·lnÌ lidskÈ pot¯eby jedince, jeho ûivot je Ñv·ûnÏ

poökozenì. TermÌnem Ñv·ûnÏ poökozenì se v tÈto teorii nerozumÌ subjektivnÌ proûÌv·nÌ

pocit˘ obav a nespokojenosti, ale existence objektivnÌch p¯ek·ûek pro zapojenÌ ËlovÏka

do lidskÈ komunity. UrËenÌ v˝öe popsan˝ch univerz·lnÌch lidsk˝ch pot¯eb vych·zÌ z psy-

chologickÈho v˝zkumu a jejich existence se d· empiricky prok·zat. Auto¯i upozorÚujÌ,

ûe tyto pot¯eby existujÌ nez·visle na tom, jestli si je lidÈ uvÏdomujÌ nebo ne. Jsou takÈ

nez·vislÈ na kulturnÌm prost¯edÌ, v nÏmû lidÈ ûijÌ, i na osobnÌch subjektivnÌch preferen-

cÌch. BÏûnÈ lidskÈ pot¯eby, vËetnÏ bytov˝ch pot¯eb, jsou pak v ch·p·nÌ Doyala a Goug-

ha pouze prost¯edky k uspokojenÌ v˝öe popsan˝ch univerz·lnÌch lidsk˝ch pot¯eb. Proto-

ûe m˘ûe existovat vÌce r˘zn˝ch cest k naplnÏnÌ univerz·lnÌch lidsk˝ch pot¯eb, mohou se

aktu·lnÌ lidskÈ pot¯eby liöit v Ëase i v odliön˝ch kulturnÌch kontextech. Koncept univer-

z·lnÌch standard˘ p¯edpokl·d·, ûe kaûd· spoleËnost si na z·kladÏ svÈ konkrÈtnÌ situace

stanovuje kritÈria, podle kter˝ch je urËov·no, naplÚov·nÌ jak˝ch konkrÈtnÌch pot¯eb vede

v danÈ situaci a v danÈm Ëase k optim·lnÌmu naplnÏnÌ univerz·lnÌch lidsk˝ch pot¯eb.

KritÈria, podle nichû se hodnotÌ, jak jsou uspokojov·ny moment·lnÌ pot¯eby, vËetnÏ

bytov˝ch pot¯eb, se tedy mÏnÌ podle situace ve spoleËnosti a v z·vislosti na tom, jak se

mÏnÌ cesty k dosaûenÌ univerz·lnÌch lidsk˝ch pot¯eb. Proto se takÈ musÌ pr˘bÏûnÏ mÏnit

indik·tory, kter˝mi je moment·lnÌ ˙roveÚ dosahov·nÌ bytov˝ch pot¯eb ve spoleËnosti

pomÏ¯ov·na. A naopak: smysluplnost pouûÌvan˝ch indik·tor˘ uspokojov·nÌ bytov˝ch

pot¯eb je t¯eba v kaûdÈm Ëase zkoumat pod zorn˝m ˙hlem z·kladnÌho cÌle, tj. uspokojo-

v·nÌ univerz·lnÌch lidsk˝ch pot¯eb zdravÌ, autonomie a participace v soci·lnÌm ûivotÏ.
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Pokud budeme chtÌt zkoumat, jak jsou v nÏkterÈ spoleËnosti naplÚov·ny ÑbytovÈ

pot¯ebyì lidÌ, neboli zda je v nÏjakÈ spoleËnosti bytov˝ dostatek Ëi nedostatek, je z¯ej-

mÈ, se budeme muset nejd¯Ìve rozhodnout, k jakÈmu z moûn˝ch ch·p·nÌ bytov˝ch

pot¯eb se pro tento ˙Ëel p¯iklonÌme. Volba jednÈ ze Ëty¯ v˝öe popsan˝ch moûnostÌ, jak

pojem Ñbytov· pot¯ebaì (a v n·vaznosti na to i pojmy jako Ñbytov˝ dostatekì Ëi Ñbyto-

v˝ nedostatekì) ch·pat, je velmi d˘leûit·, uû z toho d˘vodu, ûe do znaËnÈ mÌry p¯ed-

urËuje v˝sledky. Nap¯Ìklad pouûitÌ kulturnÏ relativistickÈho p¯Ìstupu musÌ nutnÏ skon-

Ëit v˝sledkem, ûe existuje nenaplnÏn· bytov· pot¯eba relativnÏ chudöÌch obyvatel. Jde

jen o to urËit, kter˝ch lidÌ se to t˝k· a kolik jich je. PouûitÌ prostorovÈho p¯Ìstupu

naopak povede spÌöe k optimistick˝m z·vÏr˘m, protoûe technick· vybavenost byt˘

a jejich velikost se pravdÏpodobnÏ v pr˘bÏhu Ëasu zlepöuje, a poËet lidÌ ohroûen˝ch

bytov˝m nedostatkem se tudÌû logicky zmenöuje. Budeme-li vych·zet z konceptu uni-

verz·lnÌch standard˘, narazÌme na problÈm, jak· kritÈria na mÏ¯enÌ bytovÈho dostatku

Ëi bytovÈho nedostatku prakticky pouûÌt, neboù nenÌ z¯ejmÈ, jak· kritÈria jsou v sou-

ËasnÈ ËeskÈ spoleËnosti vöeobecnÏ povaûov·na za vhodn· k jejich mÏ¯enÌ. P¯iklonÌme-

li se k trûnÏ orientovanÈ tradici, musÌme spolu s nÌ odmÌtnout stanovov·nÌ fyzick˝ch

standard˘ bydlenÌ a zamÏ¯Ìme se spÌöe na zkoum·nÌ fungov·nÌ trhu s bydlenÌm a fak-

tor˘, kterÈ br·nÌ optim·lnÌmu fungov·nÌ z·kon˘ nabÌdky a popt·vky na volnÈm trhu.

P¯i tomto rozhodov·nÌ se nelze ani op¯Ìt o p¯evl·dajÌcÌ Ñve¯ejnÈ mÌnÏnÌì, medi·lnÌ

diskurz o ot·zk·ch spojen˝ch s bydlenÌm nebo o ofici·lnÌ dokumenty bytovÈ politiky

st·tu Ëi obcÌ. Jak upozorÚujÌ Jacobs, Kemeny a Manzi (2003), je Ñbytov˝ problÈmì

stejnÏ jako vöechny ostatnÌ soci·lnÌ problÈmy Ñvytv·¯en v procesu kolektivnÌ defini-

ceì, v nÏmû r˘znÌ zainteresovanÌ aktÈ¯i nejprve vytvo¯Ì r˘znÈ interpretace skuteËnos-

ti, pak zmobilizujÌ podporu pro svoji verzi p¯ÌbÏhu a nakonec vyjednajÌ s jin˝mi zain-

teresovan˝mi aktÈry ÑkompromisnÌ p¯ÌbÏhì, kter˝ je pak prost¯ednictvÌm mÈdiÌ p¯e-

d·v·n ve¯ejnosti. Nechceme na tomto mÌstÏ tvrdit, ûe Ñbytov˝ problÈmì neexistuje

a je pouze soci·lnÌ konstrukcÌ vytvo¯enou zainteresovan˝mi skupinami, je ovöem

nutnÈ si uvÏdomit, ûe bytov· politika, kter· vznik· jako reakce na bytov˝ problÈm, je

vûdycky urËov·na ÑkombinacÌ struktur·lnÌch faktor˘ a efektivnÌ argumentace politic-

k˝ch lobbyst˘ a mÈdiÌì (Sabatier, 1988). Wildavski (1979) navÌc upozorÚuje, ûe to,

co je p¯i formulaci nÏjakÈ politiky definov·no jako problÈm, je velmi Ëasto ovlivnÏ-

no tÌm, zda existujÌ nebo neexistujÌ praktickÈ n·stroje na ¯eöenÌ takto definovan˝ch

problÈm˘. Jin˝mi slovy: ti, kte¯Ì p¯ipravujÌ praktickÈ n·stroje nÏjakÈ politiky, Ëasto

majÌ tendenci za problÈm oznaËovat jevy a situace, se kter˝mi mohou nÏco praktic-

kÈho dÏlat, a naopak opomÌjet jinÈ jevy a situace, kterÈ nemohou ovlivnit n·stroji,

kterÈ majÌ k dispozici. V˝öe uvedenÈ tvrzenÌ se samoz¯ejmÏ t˝k· i bytovÈ politiky.

V dalöÌm textu jsme se nakonec rozhodli nevyuûÌt kulturnÏ relativistickÈ tradice, proto-

ûe n·m v tomto okamûiku nejde o studium spoleËensk˝ch nerovnostÌ a roli bydlenÌ ve

vytv·¯enÌ, udrûov·nÌ Ëi prohlubov·nÌ tÏchto nerovnostÌ. Kv˘li neexistenci obecnÏ p¯ijÌ-

manÈho spoleËenskÈho konsensu ohlednÏ vhodn˝ch kritÈriÌ k posuzov·nÌ toho, kterÈ

pot¯eby v oblasti bydlenÌ vedou v souËasnÈ ËeskÈ spoleËnosti k uspokojov·nÌ univerz·l-

nÌch lidsk˝ch pot¯eb zdravÌ, autonomie a participace v soci·lnÌm ûivotÏ, se vyhneme

i pouûitÌ tradice univerz·lnÌch standard˘. K diskusi o Ñbytov˝ch pot¯eb·chì, resp.

ÑbytovÈm nedostatkuì, v »eskÈ republice pouûijeme naopak postupnÏ (a do jistÈ mÌry

nez·visle na sobÏ) dva zbylÈ p¯Ìstupy: tradiËnÌ prostorov˝ p¯Ìstup a trûnÏ orientovan˝

p¯Ìstup. Kaûd˝ z tÏchto p¯Ìstup˘ n·m umoûnÌ podÌvat se podrobnÏji na dva r˘znÈ aspek-

ty dostupnosti bydlenÌ. Aby bylo bydlenÌ povaûov·no za dostupnÈ, musÌ b˝t splnÏny

dvÏ podmÌnky. Za prvÈ musÌ v zemi fyzicky existovat takovÈ mnoûstvÌ bytov˝ch jedno-

tek, kterÈ svojÌ kvalitou, velikostÌ (poËtem mÌstnostÌ a obytnou plochou) a geografick-

˝m rozmÌstÏnÌm odpovÌdajÌ poËtu dom·cnostÌ, jejich velikosti, struktu¯e a mÌstÏ bydliö-

tÏ. Za druhÈ musÌ mÌt dom·cnosti moûnost existujÌcÌ bytovÈ jednotky uûÌvat (po¯Ìdit si

je nebo pronajmout) za cenu, kter· nep¯edstavuje p¯Ìliö velkÈ zatÌûenÌ pro jejich p¯Ìjmy.

PrvnÌ z podmÌnek je zpravidla oznaËov·na jako fyzick· dostupnost (availability), zatÌm-

co druh· z podmÌnek je zn·ma pod n·zvem finanËnÌ dostupnost (affordability). Fyzick·

a finanËnÌ dostupnost bydlenÌ spolu samoz¯ejmÏ vz·jemnÏ souvisejÌ. Z·kladnÌ ekono-

mickÈ z·kony v z·sadÏ platÌ pro vöechny komodity, i pro bydlenÌ. Je-li byt˘ fyzick˝

nedostatek, a tedy popt·vka po nich p¯evyöuje nabÌdku, ceny rostou, a finanËnÌ dostup-

nost bydlenÌ se sniûuje. A naopak: tam, kde je byt˘ fyzick˝ nadbytek, p¯evaûuje nabÌd-

ka nad popt·vkou, ceny klesajÌ a finanËnÌ dostupnost bydlenÌ se zvyöuje. Vztah mezi

fyzickou dostupnostÌ byt˘ a jejich finanËnÌ dostupnostÌ je vöak p¯eci jen komplikovanÏj-

öÌ, neû vztahy popisovanÈ z·kony nabÌdky a popt·vky u vÏtöiny jin˝ch komodit. Existu-

je ¯ada faktor˘, kv˘li kter˝m se trh s byty liöÌ od vÏtöiny jin˝ch trh˘. Jmenujme z nich na

tomto mÌstÏ alespoÚ t¯i z nich: cena bytu je vûdy z·visl· na cenÏ pozemk˘ (tÏch je vûdy

omezenÈ mnoûstvÌ a nelze je Ñvyrobitì), byty se nemohou p¯emÌsùovat (z mÌst nÌzkÈ

popt·vky do mÌst vysokÈ popt·vky), v˝stavba bytu trv· dÈle neû v˝roba vÏtöiny jin˝ch

v˝robk˘ (nabÌdka tudÌû nem˘ûe okamûitÏ  reagovat na popt·vku).
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Bytov˝ nedostatek v »eskÈ republice? VyuûitÌ prostorovÈho p¯Ìstupu.

»esk· republika v mezin·rodnÌm srovn·nÌ

HodnocenÌ fyzickÈ dostupnosti byt˘, resp. mÌry bytovÈho dostatku nebo nedostatku

je, jak jiû bylo v˝öe uvedeno, vûdy z·vislÈ na v˝bÏru kritÈriÌ pouûit˝ch k jejÌmu mÏ¯e-

nÌ. Dokonce i v r·mci jednoho p¯Ìstupu k ch·p·nÌ bytovÈ pot¯eby ñ v naöem p¯ÌpadÏ

prostorovÈ tradice ñ z·leûÌ na tom, jakÈ konkrÈtnÌ indik·tory se pouûÌvajÌ a jak· meto-

dologie urËenÌ bytovÈho nedostatku se pouûije. NejobvyklejöÌm ukazatelem, kter˝ se

pro zachycenÌ vybavenosti obyvatel byty pouûÌv·, je poËet byt˘ na 1000 obyvatel.

MÈnÏ Ëasto se jako ukazatel pouûÌv· poËet byt˘ na 100 dom·cnostÌ, eventu·lnÏ poËet

bydlÌcÌch osob na 1 obytnou mÌstnost v bytÏ Ëi obytn· plocha bytu p¯ipadajÌcÌ na

1 bydlÌcÌho obyvatele. V˝öe jmenovanÈ ukazatele pat¯Ì mezi ukazatele agreg·tnÌ, pro-

toûe pracujÌ s pr˘mÏrn˝mi hodnotami vztaûen˝mi k populaci a bytovÈmu fondu

cel˝ch zemÌ. Jsou nicmÈnÏ jednoduchÈ, pomÏrnÏ dob¯e definovanÈ, relativnÏ snadno

dostupnÈ, a proto jsou dosti vhodnÈ k porovn·v·nÌ v˝voje bytovÈ situace v Ëase nebo

srovn·nÌ mezi zemÏmi.

N·sledujÌcÌ graf ukazuje, jak se vyvÌjela celkov· vybavenost obyvatelstva bytov˝m

fondem, mÏ¯en· jednak poËtem trvale obydlen˝ch byt˘ na 1000 obyvatel, jednak poË-

tem trvale obydlen˝ch byt˘ na 100 cenzov˝ch dom·cnostÌ.

⁄daje uvedenÈ v grafu 1 jsou exempl·rnÌm p¯Ìpadem toho, jak v˝bÏr ukazatele ovliv-

Úuje celkovÈ v˝sledky hodnocenÌ. Pokud budeme poËet byt˘ srovn·vat s poËtem oby-

vatel, bude naöe hodnocenÌ optimistickÈ, pokud budeme poËet byt˘ vztahovat k poËtu

dom·cnostÌ, naöe hodnocenÌ v˝voje optimistickÈ nebude. Je z¯ejmÈ, ûe v celÈm sle-
dovanÈm obdobÌ rostl poËet trvale obydlen˝ch byt˘ rychleji neû poËet obyvatel.
Tento trend byl vÌcemÈnÏ stabilnÌ a nep¯eruöilo ho ani prudkÈ snÌûenÌ poËtu novÏ
postaven˝ch byt˘ v prvnÌ polovinÏ 90. let. Proto se takÈ pomÏr poËet byt˘/1000 oby-

vatel neust·le zvyöoval. ZatÌmco v roce 1930 p¯ipadal jeden byt na p¯ibliûnÏ 4 oby-

vatele, v roce 2001 p¯ipadal jeden byt na necel˝ch 2,7 obyvatele. P¯ipomÌn·me, ûe

v tomto p¯ÌpadÏ bereme v ˙vahu pouze trvale obydlenÈ byty, a ûe tedy nenÌ relativnÌ

p¯Ìr˘stek poËtu byt˘ ovlivnÏn nap .̄ zvÏtöen˝m poËtem neobydlen˝ch byt˘. Protoûe

byli ve sËÌt·nÌ lidu 2001 poprvÈ do celkovÈho poËtu obyvatelstva zahrnuti i cizinci

s dlouhodob˝m pobytem, je vlastnÏ takto vypoËten˝ poËet obyvatel v roce 2001 jeötÏ

o nÏco nav˝öen oproti v˝sledk˘m p¯edchozÌch sËÌt·nÌ. Z toho vypl˝v·, ûe poËet byt˘

na 1000 obyvatel vzrostl mezi roku 1991 a 2001 jeötÏ o nÏco vÌce, neû naznaËuje graf.

ZlepöenÌ vybavenosti obyvatelstva byty v letech 1991 aû 2001 bylo ponÏkud p¯ekva-

pivÈ. Bylo zp˘sobeno p¯edevöÌm tÌm, ûe celkov˝ poËet trvale obydlen˝ch byt˘ seËte-

n˝ch p¯i sËÌt·nÌ lidu v roce 2001 byl vyööÌ, neû se p˘vodnÏ oËek·valo. Vzhledem

k tomu, ûe statistiky o v˝stavbÏ nov˝ch byt˘ jsou dosti p¯esnÈ a spolehlivÈ, ned· se

p¯edpokl·dat, ûe by rozdÌly mezi oËek·van˝m a skuteËn˝m poËtem byt˘ v roce 2001

byly zp˘sobeny masovou Ñneregistrovanou v˝stavbouì v 90. letech. Mezi v˝zna-

mnÏjöÌ p¯ÌËiny neËekanÈho Ñp¯Ìr˘stkuì byt˘ pat¯Ì navr·cenÌ relativnÏ velkÈho poËtu

byt˘ do bytovÈho fondu a deklarace vÌce byt˘ v rodinn˝ch domech v roce 2001 neû

tomu bylo v roce 1991 (V˝bÏrovÈ öet¯enÌ..., 2002), a takÈ skuteËnost, ûe ve sËÌt·nÌ

v roce 1991 byla ¯ada byt˘ zapoËtena mezi objekty individu·lnÌ rekreace, p¯estoûe

nebyly vyËlenÏny z bytovÈho fondu. HlavnÌ p¯ÌËina vöak pravdÏpodobnÏ spoËÌv·
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v niûöÌm ˙bytku bytovÈho fondu, neû se v pr˘bÏhu 90. let oËek·valo (viz nap .̄ Z·mÏ-

ry a opat¯enÌÖ, 1997). ⁄bytek bytovÈho fondu se obecnÏ velmi öpatnÏ odhaduje

a nenÌ p¯Ìliö dob¯e zaznamen·v·n pr˘bÏûnou statistikou. Kleinman (1995) kup¯Ìkla-

du uv·dÌ, ûe vyööÌ intenzita v˝stavby ve Francii ve srovn·nÌ s Velkou Brit·niÌ je kom-

penzov·na aû öestkr·t vyööÌ intenzitou ˙bytku bytovÈho fondu ve Francii (na konci

80. let se ve VelkÈ Brit·nii pohyboval pr˘mÏrn˝ roËnÌ ˙bytek kolem 10.000 byt˘

roËnÏ, zatÌmco ve Francii Ëinil vÌce neû 60.000 byt˘ roËnÏ). RozdÌly v ˙bytku byt˘

mezi jednotliv˝mi zemÏmi, ale i zmÏny v ˙bytku byt˘ v Ëase, je vöak p¯esto t¯eba br·t

vûdy v ˙vahu, protoûe podstatnÏ ovlivÚujÌ v˝sledn˝ poËet byt˘, a tedy i dostupnost

byt˘ obecnÏ.

OptimistickÈ hodnocenÌ situace v dostupnosti bydlenÌ v »eskÈ republice mÏ¯enÈ poË-

tem byt˘ na 1000 obyvatel by mohlo b˝t podpo¯eno i mezin·rodnÌm srovn·nÌm ñ viz

graf 2. (Je t¯eba upozornit, ûe v tomto p¯ÌpadÏ byly kv˘li zajiötÏnÌ srovnatelnosti mezi

zemÏmi do celkovÈho poËtu byt˘ zahrnuty i byty evidovanÈ mÌstnÌmi statistick˝mi

˙¯ady jako neobydlenÈ. Z toho d˘vodu je i podÌl byt˘ na 1000 obyvatel v »eskÈ

republice ponÏkud vyööÌ neû bylo uvedeno v grafu 1. Mezin·rodnÌ srovn·nÌ jsou

obecnÏ velice obtÌûn· i pro nekompatibilitu v definicÌch jednotliv˝ch typ˘ byt˘

a vzhledem k tomu, ûe r˘znÈ n·rodnÌ prameny ud·vajÌ r˘znÈ hodnoty ukazatel˘.)

I p¯es opatrnost, se kterou musÌme pouûÌvat komparativnÌ data uveden· v grafu, je
patrnÈ, ûe »esk· republika je v tomto ohledu v rozöÌ¯enÈ EvropskÈ unii Ñpr˘mÏr-
nou zemÌì. V ¯adÏ zemÌ Z·padnÌ Evropy p¯ipad· na 1000 obyvatel vÌce byt˘, nÏkte-
rÈ z·padnÌ zemÏ a vöechny Ñv˝chodnÌì zemÏ zahrnutÈ do v˝bÏru vöak »esk· repub-
lika v tomto ohledu p¯edËÌ. Toto konstatov·nÌ nesniûuje ani skuteËnost, ûe do poËtu

byt˘ v »eskÈ republice byly v tomto p¯ÌpadÏ zahrnuty i byty vedenÈ ve sËÌt·nÌ lidu

jako neobydlenÈ, jelikoû u ostatnÌch zemÌ tomu bylo takÈ tak. NavÌc je z anal˝z d˘vo-

d˘ neobydlenosti proveden˝ch »S⁄ zn·mo, ûe vÌce neû 20 % veden˝ch jako neobyd-

lenÈ jsou ve skuteËnosti byty obydlenÈ p¯echodnÏ, tedy lidmi, kte¯Ì nemajÌ v bytÏ

trvalÈ bydliötÏ, aËkoliv v nÏm bydlÌ. U dalöÌch cca 20 % neobydlen˝ch byt˘ se sËÌta-

cÌm komisa¯˘m d˘vod neobydlenosti nepoda¯ilo zjistit. Protoûe se vöak podobnÏ jako

byty obydlenÈ p¯echodnÏ vyskytujÌ hlavnÏ ve vÏtöÌch mÏstech, je moûnÈ, ûe alespoÚ

Ë·st z nich je ve skuteËnosti takÈ obydlen·.

Vr·tÌme-li se jeötÏ jednou k ˙daj˘m v grafu 1 a podÌv·me se na v˝voj poËtu byt˘ na

100 cenzov˝ch dom·cnostÌ, zjistÌme, ûe se hodnota tohoto ukazatele ve sledovanÈm

obdobÌ v celÈm sledovanÈm obdobÌ od roku 1930 do roku 2001 tÈmÏ¯ nezmÏnila. LÈpe

¯eËeno: vybavenost dom·cnostÌ byty se dokonce mÌrnÏ zhoröila. ZatÌmco v roce 1931

p¯ipadalo na 100 dom·cnostÌ necel˝ch 98 trvale obydlen˝ch byt˘, hodnota tohoto uka-

zatele v roce 1970 klesla na 88 byt˘ na 100 dom·cnostÌ. PomÏr byty/dom·cnosti se

pak mÌrnÏ zvyöoval aû do roku 1991 (na necel˝ch 92 byt˘ na 100 dom·cnostÌ), aby se

pak do roku 2001 opÏt o nÏco snÌûil (na necel˝ch 90 byt˘ na 100 dom·cnostÌ). Na

prvnÌ pohled se v˝voj, pokud jde o vybavenost dom·cnostÌ byty, znatelnÏ odliöuje od

v˝voje vybavenosti obyvatel byty: mÌsto st·lÈho zlepöov·nÌ ñ stagnace.

V tomto okamûiku je ovöem nutnÈ upozornit na to, ûe poËet dom·cnostÌ je, na rozdÌl

od poËtu obyvatel, daleko mÈnÏ jist· veliËina. Je to d·no p¯edevöÌm tÌm, ûe nenÌ
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Graf 2: Vybavenost obyvatelstva bytov˝m fondem roce kolem roku 2000*
ñ srovn·nÌ »eskÈ republiky a vybran˝ch evropsk˝ch zemÌ



moûnÈ p¯esnÏ stanovit, co je to dom·cnost. Definice dom·cnosti je vûdy v˝sledkem

dohody, jde vûdy do jistÈ mÌry o soci·lnÏ konstruovanou veliËinu (Paris, 1995).

Dom·cnosti jsou Ëasto definov·ny ve vztahu k bydlenÌ. NejbÏûnÏji je dom·cnost defi-

nov·na jako Ñz·kladnÌ jednotka spot¯eby bydlenÌì (Paris, 1995, str. 1623). Jinak ¯eËe-

no, dom·cnost je skupina lidÌ, kte¯Ì spolu ob˝vajÌ byt. Myers (1990, str. 5) k tomu

uv·dÌ, ûe v tom p¯ÌpadÏ musÌ nutnÏ platit, ûe ÑpoËet dom·cnostÌ se rovn· poËtu obyd-

len˝ch byt˘ì, coû je tautologick· definice, kter· vede k pochybnostem o smyslu jejÌ-

ho pouûÌv·nÌ. Paris (1995) upozorÚuje, ûe skuteËnÈ uspo¯·d·nÌ ûivota lidÌ v jejich

obydlÌch je velice pestrÈ a m˘ûe se mÏnit v Ëase, coû klade velk˝ odpor vöem poku-

s˘m o jejich p¯esnou klasifikaci. ⁄ËastnÌci sËÌt·nÌ lidu Ëi respondenti ve v˝bÏrov˝ch

öet¯enÌch majÌ navÌc Ëasto z daÚov˝ch d˘vod˘ nebo kv˘li r˘zn˝m soci·lnÌm d·vk·m

z·jem navenek hl·sit jinou strukturu a sloûenÌ dom·cnosti, neû jak· existuje ve sku-

teËnosti. V kaûdÈm p¯ÌpadÏ je nutno mÌt neust·le na pamÏti, ûe ˙daje o dom·cnostech

majÌ zcela jinou ˙roveÚ spolehlivosti, neû majÌ jin· demografick· data, jako jsou

nap¯Ìklad ˙daje o poËtu narozen˝ch, zem¯el˝ch nebo vÏku.

V ËeskÈ statistickÈ praxi se komplikace s definicÌ dom·cnosti odr·ûejÌ uû tÌm, ûe se

pracuje z·roveÚ se t¯emi r˘znÏ definovan˝mi typy dom·cnostÌ. TermÌnem bytov·

dom·cnost se oznaËujÌ osoby, kterÈ spoleËnÏ ûijÌ v jednom bytÏ. V tomto smyslu je

tedy poËet bytov˝ch dom·cnostÌ roven poËtu trvale obydlen˝ch byt˘. TermÌn hospo-

da¯ÌcÌ dom·cnost je uûÌv·n pro spoleËnÏ bydlÌcÌ osoby, kterÈ samy uvedly, ûe spolu

spoleËnÏ hospoda¯Ì, tj. spoleËnÏ hradÌ hlavnÌ v˝daje dom·cnosti, jako je strava, n·kla-

dy na bydlenÌ a podobnÏ. LidÈ ûijÌcÌ v jednom bytÏ mohou tvo¯it jednu nebo vÌce hos-

poda¯ÌcÌch dom·cnostÌ. KoneËnÏ termÌn cenzov· dom·cnost oznaËuje osoby, kterÈ ûijÌ

v jednom bytÏ v r·mci jednÈ hospoda¯ÌcÌ dom·cnosti a majÌ spolu p¯ÌbuzenskÈ Ëi jinÈ

vztahy. Cenzov· dom·cnost je nejmenöÌ jednotkou, kter· se uû d·le nedÏlÌ. Jedna hos-

poda¯ÌcÌ dom·cnost se m˘ûe sest·vat z jednÈ nebo vÌce cenzov˝ch dom·cnostÌ. Vzhle-

dem k tomu, ûe p¯Ìsluönost k jednÈ cenzovÈ dom·cnosti mohla b˝t definov·na i na

z·kladÏ existence Ñjin˝ch vztah˘ì, je urËenÌ konkrÈtnÌ cenzovÈ dom·cnosti z velkÈ

mÌry z·leûitostÌ subjektivnÌho posouzenÌ. Cenzov· dom·cnost je tedy relativnÏ nejmÈ-

nÏ spolehlivÏ definovan˝m typem dom·cnosti ze vöech t¯Ì zmÌnÏn˝ch. Graf 3 ukazuje

v˝voj poËtu dom·cnostÌ v »eskÈ republice v letech 1961 aû 2001 podle typ˘ definice

dom·cnosti. Z grafu je patrnÈ, ûe poËet dom·cnostÌ se ve sledovanÈm obdobÌ zvÏtöo-

val, aù uû byla dom·cnost definov·na jak˝mkoliv zp˘sobem. Je rovnÏû vidÏt, ûe poËet

hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ a poËet cenzov˝ch dom·cnostÌ se od sebe v jednotliv˝ch

letech odliöoval jen velmi m·lo. PoËet bytov˝ch dom·cnostÌ, tedy poËet trvale obydle-

n˝ch byt˘, takÈ rostl, v kaûdÈm ze sledovan˝ch sËÌt·nÌ jich bylo seËteno vûdy o nÏco

mÈnÏ (cca o 7- 9 %), neû byl poËet spoleËnÏ hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ.

Je zajÌmavÈ, ûe zvyöov·nÌ absolutnÌho poËtu byt˘ v letech 1961 aû 2001 nevedlo

k p¯ibliûov·nÌ poËtu hospoda¯ÌcÌch (a cenzov˝ch) dom·cnostÌ a poËtu byt˘. Jin˝mi

slovy: poËet hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ, kter˝ ob˝val spoleËn˝ byt s jinou hospoda¯Ì-

cÌ dom·cnostÌ se v pr˘bÏhu v˝voje tÈmÏ¯ nemÏnil. PodobnÏ se nemÏnil ani podÌl

bytov˝ch dom·cnostÌ, kterÈ byly tvo¯eny vÌce neû jednou hospoda¯ÌcÌ (nebo cenzo-

vou) dom·cnostÌ. Je z¯ejmÈ, ûe poËet dom·cnostÌ a poËet byt˘ spolu vz·jemnÏ souvi-

sÌ. To platÌ nejen pro bytovÈ dom·cnosti, kterÈ jsou na poËtu obydlen˝ch byt˘ v·z·-

ny z definice samÈ, ale i pro poËet hospoda¯ÌcÌch a cenzov˝ch dom·cnostÌ. RostoucÌ

poËet samostatnÏ hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ p¯edstavuje na trhu s bydlenÌm popt·vku

po samostatnÈm bydlenÌ, protoûe p¯inejmenöÌm u Ë·sti hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ,
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kterÈ spolu ûijÌ v jednom bytÏ, jde o nechtÏnÈ souûitÌ3. U takov˝ch dom·cnostÌ pak

oddÏlenÈ hospoda¯enÌ m˘ûe p¯edstavovat p¯edstupeÚ vytvo¯enÌ novÈ bytovÈ dom·c-

nosti nebo alespoÚ snahu o nÏ. Na druhou stranu je z¯ejmÈ, ûe vÏtöÌ nabÌdka na trhu

s bydlenÌm sama do jistÈ mÌry generuje popt·vku po vytv·¯enÌ nov˝ch dom·cnostÌ.

Jestliûe dom·cnostÌ p¯ib˝v· rychleji neû p¯ib˝v· obyvatel, zmenöuje se jejich pr˘mÏr-

n· velikost. To je Ë·steËnÏ d˘sledkem sniûujÌcÌ se porodnosti a s tÌm souvisejÌcÌho

zmenöenÌ pr˘mÏrnÈho poËtu dÏtÌ v rodinÏ. Ale nejenom kv˘li tomu. V d˘sledku celÈ

¯ady demografick˝ch a soci·lnÌch zmÏn ve spoleËnosti dlouhodobÏ roste poËet Ñnet-

radiËnÌchì dom·cnostÌ, zvl·ötÏ dom·cnostÌ jednotlivc˘, ne˙pln˝ch rodin a vÌceËlen-

n˝ch nerodinn˝ch dom·cnostÌ. Tento v˝voj je dosti univerz·lnÌ a byl zaznamen·n ve

vöech evropsk˝ch st·tech bez ohledu na jejich kulturnÌ tradice i na to, na jakÈ stranÏ

ûeleznÈ opony se ve druhÈ polovinÏ 20. stoletÌ nach·zely. Graf 4 ukazuje v˝voj pr˘-

mÏrnÈ velikosti ËeskÈ dom·cnosti (p¯i t¯ech r˘zn˝ch moûnostech jejÌ definice) ve

srovn·nÌ s pr˘mÏrnou velikostÌ dom·cnosti ve VelkÈ Brit·nii. Graf dokl·d·, jak se

pr˘mÏrn· dom·cnost postupnÏ v˝raznÏ zmenöovala, bez ohledu na to, jak byla defi-

nov·na. Ukazuje z·roveÚ, ûe trend byl velmi podobn˝ v »eskÈ republice i ve VelkÈ

Brit·nii, a ûe na nÏm takÈ nic podstatnÈho nezmÏnila zmÏna politickÈho reûimu na

konci 80. let v »eskÈ republice.

Graf 5 porovn·v· pr˘mÏrnou velikost ËeskÈ dom·cnosti s pr˘mÏrnou velikostÌ

dom·cnosti ve vybran˝ch evropsk˝ch zemÌch. Ze srovn·nÌ je z¯ejmÈ, ûe velikost

ËeskÈ dom·cnosti je menöÌ neû velikost dom·cnostÌ v uveden˝ch postkomunistick˝ch

zemÌch. Ve srovn·nÌ ze zemÏmi z·padnÌ Evropy se d· velikost ËeskÈ dom·cnosti hod-

notit jako pr˘mÏrn·.

Pokud bychom mÏ¯ili zmÏny ve vybavenosti dom·cnostÌ byty s vyuûitÌm vöech t¯Ì

existujÌcÌch moûn˝ch definic dom·cnosti, zjistÌme, ûe v tomto p¯ÌpadÏ na definici

dom·cnosti naopak dosti podstatnÏ z·leûÌ (viz graf 6).

Vybavenost bytov˝ch dom·cnostÌ byty nem· samoz¯ejmÏ cenu mÏ¯it, protoûe dÌky

definici bytovÈ dom·cnosti (bytov· dom·cnost = poËet trvale obydlen˝ch byt˘) je

tento pomÏr nemÏnn .̋ Pokud vzt·hneme poËet byt˘ k poËtu cenzov˝ch dom·cnostÌ,

zjistÌme, ûe podle tohoto ukazatele se situace v öedes·t˝ch letech nepatrnÏ zhoröovala,

v 70. a 80. letech se zlepöovala a v 90. letech opÏt zhoröovala. K obdobnÈmu hodno-

cenÌ dojdeme tehdy, pokud budeme sledovat v˝voj v letech 1971 aû 2001 na vztahu

poËtu trvale obydlen˝ch byt˘ k poËtu hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ (tento pomÏr se pohy-

boval mezi 91 a 93 byt˘ na 100 hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ). P¯ed rychl˝mi z·vÏry by

n·s ovöem mÏl varovat ˙daj ze sËÌt·nÌ v roce 1930, kter˝ ¯Ìkal, ûe v tÈ dobÏ na ˙zemÌ

dneönÌ »eskÈ republiky p¯ipadalo na 100 hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ tÈmÏ¯ 98 byt˘.

Pokud bychom tedy mÏli povaûovat poËet byt˘ na 100 hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ (a

analogicky z¯ejmÏ i poËet byt˘ na 100 cenzov˝ch dom·cnostÌ) za ukazatel vybavenos-
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ûe byt sdÌlÌ s jinou dom·cnostÌ (nebo jin˝mi dom·cnostmi). Ti z dot·zan˝ch, kte¯Ì z·roveÚ ob˝vajÌ mal˝ byt, povaûuje souûitÌ s jinou hospoda¯ÌcÌ dom·cnostÌ v jednom bytÏ za problÈm v pln˝ch dvou t¯etin·ch p¯Ìpad˘. 



ti dom·cnostÌ byty, resp. ukazatel bytovÈho nedostatku, museli bychom p¯ipustit, ûe

v roce 1930 byla bytov· situace v zemi podstatnÏ lepöÌ neû po druhÈ svÏtovÈ v·lce,

Ëemuû nenasvÏdËujÌ û·dn· jin· ËÌsla o vybavenosti bytov˝m fondem. Daleko pravdÏ-

podobnÏjöÌ je, ûe na rozdÌl od roku 1930 lidÈ v pov·leËnÈm obdobÌ deklarovali z r˘z-

n˝ch d˘vod˘ ËastÏji vÌce neû jednu hospoda¯ÌcÌ dom·cnost v bytÏ. Toto srovn·nÌ uka-
zuje, ûe pro charakteristiku vybavenosti obyvatelstva byty je obecnÏ dosti nebezpeË-
nÈ pouûÌvat ukazatele, kterÈ pracujÌ s poËty dom·cnostÌ, protoûe jsou z·vislÈ na
deklaraci dotazovan˝ch, kter· odr·ûÌ kromÏ skuteËnosti i z·jmy dotazovan˝ch
a mÏnÌ se v Ëase a v prostoru, v z·vislosti na historickÈm a kulturnÌm kontextu.

S vÏdomÌm v˝öe uveden˝ch n·mitek uv·dÌme i graf 7, kter˝ ukazuje poËet byt˘ na

100 dom·cnostÌ ve vybran˝ch evropsk˝ch zemÌch. (UpozorÚujeme, ûe z d˘vod˘ srov-

natelnosti bylo poËÌt·no s celkov˝m poËtem byt˘ a poËtem hospoda¯ÌcÌch dom·cnos-

tÌ. Proto je poËet byt˘ na 100 dom·cnostÌ uveden˝ch za »eskou republiku vyööÌ neû

v p¯edchozÌch grafech.)

Z grafu 7 je z¯ejmÈ, ûe vybavenost Ëesk˝ch dom·cnostÌ byty nenÌ nijak odliön· od
vybavenosti dom·cnostÌ byty v jin˝ch evropsk˝ch zemÌch. »esk· republika nepat¯Ì
v tomto ohledu mezi extrÈmy.

T¯etÌm typem ukazatel˘, jimiû lze mÏ¯it zmÏny ve fyzickÈ dostupnosti byt˘ a vybavenos-

ti obyvatel bytov˝m fondem jsou ukazatele, kterÈ pomÏ¯ujÌ velikost byt˘ s poËty lidÌ,

kte¯Ì byty ob˝vajÌ. Tyto typy ukazatel˘ buÔ vyjad¯ujÌ velikost byt˘ poËtem obytn˝ch

mÌstnostÌ nebo plochou bytu v m2. UrËitou komplikaci zp˘sobuje skuteËnost, ûe nenÌ

zcela z¯ejmÈ, co by mÏlo b˝t povaûov·no za obytnou mÌstnost. ObdobnÏ nenÌ jistÈ, jest-

li do plochy bytu zapoËÌt·vat celkovou plochu bytu nebo jen obytnou plochu bytu. Oba

z ukazatel˘ velikosti obydlÌ, kterÈ jsou pomÏ¯ov·ny s poËtem ûijÌcÌch obyvatel (poËet

mÌstnostÌ a plocha bytu), sice spolu v˝znamnÏ korelujÌ (byty o vÏtöÌm poËtu mÌstnostÌ
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Graf 5: Pr˘mÏrn· velikost dom·cnosti kolem roku 2000* ñ srovn·nÌ »eskÈ
republiky a vybran˝ch evropsk˝ch zemÌ
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majÌ v pr˘mÏru vÏtöÌ plochu), ale nejsou volnÏ zamÏnitelnÈ, zvl·ötÏ porovn·v·me-li

situaci v r˘zn˝ch zemÌch, kde je v˝raznÏ odliön· struktura bytovÈho fondu. Oba ukaza-

tele takÈ nevyjad¯ujÌ ˙plnÏ totÈû, ale spÌöe zachycujÌ dva odliönÈ rysy velikosti obydlÌ,

o nichû nelze jednoznaËnÏ rozhodnout, kter˝ je d˘leûitÏjöÌ (m· mÌt vÌceËlenn· rodina

radÏji vÌce menöÌch pokoj˘ nebo naopak?). V n·sledujÌcÌm textu proto pouûijeme oba

dva z moûn˝ch ukazatel˘ velikosti bydlenÌ p¯ipadajÌcÌ na jednoho bydlÌcÌho obyvatele.

V grafu 8 je prezentov·n pr˘mÏrn˝ poËet obytn˝ch mÌstnostÌ na 1 byt a pr˘mÏrn˝

poËet osob na 1 obytnou mÌstnost v bytÏ v »eskÈ republice v letech 1961 aû 2001. Je

vidÏt, ûe v pr˘bÏhu sledovanÈho ËasovÈho obdobÌ se poËet obytn˝ch mÌstnostÌ v pr˘-

mÏru znatelnÏ zv˝öil ñ z p¯ibliûnÏ 1,8 obytnÈ mÌstnosti na byt v roce 1961 na 2,7

obytn˝ch mÌstnostÌ na byt v roce 2001. Trend ke zvyöov·nÌ poËtu obytn˝ch mÌstnos-

tÌ v bytÏ byl z¯eteln˝ po celÈ sledovanÈ obdobÌ, jen v poslednÌm desetiletÌ se tempo

zvyöov·nÌ poËtu obytn˝ch mÌstnostÌ ponÏkud p¯ibrzdilo. Protoûe vÌme, ûe se navÌc ve

sledovanÈ dobÏ zmenöoval poËet Ëlen˘ dom·cnosti, nep¯ekvapÌ n·s, ûe pr˘mÏrn˝

poËet lidÌ, kter˝ p¯ipadal na jednu obytnou mÌstnost, rychle klesal. ZatÌmco v roce

1961 p¯ipadalo v pr˘mÏru tÈmÏ¯ 1,9 osob na jednu obytnou mÌstnost, o Ëty¯icet let

pozdÏji tento ukazatel poprvÈ klesl pod hodnotu 1. Celkov˝ poËet obytn˝ch mÌstnos-

tÌ v »eskÈ republice tak p¯ekroËil poËet bydlÌcÌch obyvatel. Trend byl st·l˝ po celÈ

sledovanÈ obdobÌ, v poslednÌch deseti letech byl vöak pokles hodnoty tohoto ukaza-

tele pomalejöÌ neû v p¯edchozÌch desetiletÌch.

Graf 9 ukazuje hodnoty obdobnÈho ukazatele (tentokr·t ovöem pr˘mÏrnou velikost

celkovÈ plochy bytu p¯ipadajÌcÌ na jednoho bydlÌcÌho obyvatele) pro »eskou republi-

ku ve srovn·nÌ s vybran˝mi evropsk˝mi zemÏmi. (Kv˘li srovnatelnosti je vztaûena

celkov· plocha vöech byt˘ v zemi k poËtu jeho obyvatel. ⁄daj za »eskou republiku

tak nesouhlasÌ s ËastÏji publikovan˝m ˙dajem o pr˘mÏrnÈ velikostÌ obytnÈ plochy

trvale obydlen˝ch byt˘ p¯ipadajÌcÌch na jednoho bydlÌcÌho obyvatele ñ 18,6 m2.)
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*) Pozn.: VÏtöina dat poch·zÌ z roku 2000, u nÏkter˝ch zemÌ jsou data z roku 2001, u Slovinska z roku 2002
a u Francie z roku 1999

Zdroj: Housing statistics in the European Union 2002. »R, Slovensko, MaÔarsko, Slovinsko, Bulharsko,
Rumunsko: www str·nky n·rodnÌ statistickÈ ˙¯ady

Graf 7: Vybavenost obyvatelstva bytov˝m fondem roce kolem roku 2000* ñ
srovn·nÌ »eskÈ republiky a vybran˝ch evropsk˝ch zemÌ (poËet byt˘
celkem na 100 hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ)
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Zdroj: »esk˝ (»eskoslovensk˝) statistick˝ ˙¯ad: sËÌt·nÌ lidu v p¯Ìsluön˝ch letech

Graf 8: Pr˘mÏrn˝ poËet obytn˝ch mÌstnostÌ na 1 byt a pr˘mÏrn˝ poËet osob na
1 obytnou mÌstnost v bytÏ v »eskÈ republice v letech 1961 aû 2001



V tomto p¯ÌpadÏ se ˙daje prezentovanÈ v grafu ponÏkud odliöujÌ od ostatnÌch graf˘,
kterÈ porovn·valy situaci v »eskÈ republice se situacÌ ve vybran˝ch dalöÌch evrop-
sk˝ch zemÌch. Pr˘mÏrn· plocha bytu p¯ipadajÌcÌ na obyvatele je sice v »eskÈ repub-
lice vyööÌ neû ve vöech uveden˝ch postkomunistick˝ch st·tech (zvl·ötÏ ve srovn·nÌ
s Polskem a Slovenskem je rozdÌl podstatn˝), celkovÏ ukazatel naznaËuje znatelnÈ
zaost·v·nÌ za uveden˝mi st·ty Z·padnÌ Evropy.

Fyzick· dostupnost a vybavenost byty v regionech »eskÈ republiky

Doposud ud·van· ËÌsla charakterizujÌcÌ fyzickou dostupnost bydlenÌ v »eskÈ repub-

lice ve v˝voji v Ëase a ve srovn·nÌ s jin˝mi evropsk˝mi zemÏmi byla ËÌsla agreg·tnÌ,

protoûe pracovala s pr˘mÏrn˝mi hodnotami ukazatel˘ za celou zemi. Trh s bydlenÌm

je vöak diferencov·n i region·lnÏ4. S trochou zjednoduöenÌ se d· ¯Ìci, ûe trh s bydle-

nÌm v zemi se skl·d· z Ñmozaikyì relativnÏ autonomnÌch lok·lnÌch a region·lnÌch

bytov˝ch trh˘. AËkoliv jsou region·lnÌ a lok·lnÌ trhy v r·mci jednÈ zemÏ uniformnÏ

ovlivÚov·ny nÏkter˝mi procesy na n·rodnÌ ˙rovni (nap .̄ zmÏnami ˙rokov˝ch sazeb

nebo legislativnÌmi zmÏnami), a takÈ se do jistÈ mÌry vz·jemnÏ ovlivÚujÌ (vnitrost·t-

nÌ migrace z jednoho regionu do druhÈho m˘ûe z·roveÚ sniûovat popt·vku po bydle-

nÌ a jeho ceny v prvnÌm regionu a zvyöovat popt·vku a jeho ceny v druhÈm regionu,

vysokÈ meziregion·lnÌ rozdÌly v cen·ch bydlenÌ mohou naopak vytv·¯et tlak na

migraci z bytov˝ch d˘vod˘ atd.), fungujÌ tyto bytovÈ trhy do znaËnÈ mÌry nez·visle

na sobÏ. Protoûe se mohou jednotlivÈ region·lnÌ trhy s bydlenÌm v r·mci jednÈ a tÈûe

zemÏ nach·zet v odliönÈ situaci, m˘ûe se region·lnÏ liöit i fyzick· dostupnost bydle-

nÌ, resp. m˘ûe b˝t v nÏkterÈm regionu bytov˝ nedostatek, zatÌmco v jinÈm regionu

m˘ûe b˝t fyzick˝ nadbytek byt˘. Je takÈ t¯eba p¯ipomenout, ûe indik·tory vybavenos-

ti jednotlivc˘ a dom·cnosti bytov˝m fondem ukazujÌcÌ souhrnn· ËÌsla za celou repub-

liku majÌ tendenci skr˝t Ë·st skuteËnÈho bytovÈho nedostatku v regionech, protoûe

v celost·tnÌch pr˘mÏrech se bytov˝ nedostatek v jednom regionu m˘ûe Ë·steËnÏ kom-

penzovat bytov˝m p¯ebytkem v jinÈm regionu, zatÌmco v realitÏ nelze nedostatek

byt˘ v jednÈ oblasti nahradit p¯ebytkem byt˘ v druhÈ. SouËet lok·lnÌch bytov˝ch

pot¯eb je tak vûdycky o nÏco vÏtöÌ, neû je agreg·t bytov˝ch pot¯eb na n·rodnÌ ˙rov-

ni, protoûe n·rodnÌ bytov˝ trh nem˘ûe b˝t nikdy plnÏ p¯izp˘soben moment·lnÌ byto-

vÈ situaci v jednotliv˝ch regionech (Mouillart, 1990).

Chceme-li hodnotit fyzickou dostupnost bydlenÌ zvl·öù pro jednotlivÈ region·lnÌ trhy

v »eskÈ republice, musÌme nejprve zvolit vhodnÈ jednotky sledov·nÌ. Teoreticky by

to mÏly b˝t takovÈ jednotky, kterÈ jsou z hlediska fungov·nÌ trhu s bydlenÌm relativ-

nÏ co nejvÌce vnit¯nÏ uzav¯enÈ. MÏly by zahrnovat ˙zemÌ mÏst a jejich z·zemÌ, kter·
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*) Pozn.: VÏtöina dat poch·zÌ z roku 2000, u nÏkter˝ch zemÌ jsou data z roku 2001, u Slovinska z roku 2002
a u Francie z roku 1999

Zdroj: Housing statistics in the European Union 2002. »R, Slovensko, MaÔarsko, Slovinsko, Bulharsko,
Rumunsko: www str·nky n·rodnÌ statistickÈ ˙¯ady

Graf 9: Pr˘mÏrn· velikost bytu p¯ipadajÌcÌ na jednoho bydlÌcÌho obyvatele
kolem roku 2000* ñ srovn·nÌ »eskÈ republiky a vybran˝ch evropsk˝ch
zemÌ (v m2)

4 Trh s bydlenÌm je takÈ diferencov·n podle pr·vnÌho d˘vodu uûÌv·nÌ bytu (bydlenÌ vlastnickÈ , n·jemnÌ, druûstevnÌ) , typu obydlÌ (rodinnÈ domy, bytovÈ domy), podle mÌry regulace vztah˘ na trhu (nap .̄ n·jemnÌ byty s reg-
ulovan˝m n·jemn˝m versus n·jemnÌ byty s trûnÌm n·jemn˝m) i soci·lnÏ (bydlenÌ r˘zn˝ch soci·lnÌch skupin). Tyto typy diferenciace nebudou p¯edmÏtem naöeho z·jmu v tÈto kapitole.



p¯edstavujÌ Ñp¯irozenÈì prostorovÈ r·mce ûivota vÏtöiny lidÌ. ProblÈm je, ûe r˘znÏ

velk· mÏsta majÌ r˘znÏ velk· z·zemÌ, takûe by takto vymezenÈ jednotky byly tÏûko

srovnatelnÈ. NavÌc p¯i pr·ci s kaûd˝mi ad hoc vymezen˝mi jednotkami narazÌme na

problÈm nedostatku dat v p¯ÌsluönÈm ˙zemnÌm ËlenÏnÌ. KompromisnÌm rozhodnutÌm

bylo proto pouûÌt ˙zemÌ administrativnÌch okres˘, kterÈ jsou sice v nÏkter˝ch p¯Ìpa-

dech menöÌ neû v˝öe jmenovanÈ Ñp¯irozenÈì jednotky a v jin˝ch zase vÏtöÌ, ale v pr˘-

mÏru se jim velikostÌ blÌûÌ. PodobnÏ jako v p¯edchozÌch p¯Ìpadech, kde jsme porov-

n·vali vybavenost bytov˝m fondem v »eskÈ republice a v dalöÌch vybran˝ch zemÌch

v EvropÏ, budeme vybavenost bytov˝m fondem v jednotliv˝ch okresech »eskÈ

republiky mÏ¯it r˘zn˝mi indik·tory a v˝sledky porovn·vat nejen mezi okresy, ale

i mezi indik·tory.

Vybavenost obyvatel »eskÈ republiky bytov˝m fondem se v roce 2001 skuteËnÏ

znaËnÏ region·lnÏ liöila. NejvÌce byt˘ na tisÌc obyvatel p¯ipadalo v nejvÏtöÌch mÏs-

tech, a takÈ ve vysoce urbanizovan˝ch severoz·padnÌch »ech·ch. NejmenöÌ vybave-

nost obyvatel byty byla naopak zaznamen·na na jiûnÌ MoravÏ a na VsetÌnsku,

v »ech·ch pak v z·zemÌ Prahy. Ukazatel poËtu trvale obydlen˝ch byt˘ p¯epoËten˝ na

1000 trvale bydlÌcÌch obyvatel se ve velkÈm poËtu okres˘ odchyloval od celorepubli-

kovÈho pr˘mÏru a kolÌsal v rozmezÌ od 323 byt˘/obyvatel v okrese HodonÌn do 422

byt˘/obyvatel v Praze (viz tabulka 1).

Pokud bychom chtÏli hodnoty ukazatel˘ uvedenÈ v tabulce vyuûÌt k hodnocenÌ roz-
dÌl˘ ve fyzickÈ dostupnosti bydlenÌ mezi okresy »eskÈ republiky analogick˝m zp˘-
sobem, jako jsme podobnÈho ukazatele pouûili k hodnocenÌ mezin·rodnÌch rozdÌl˘
ve fyzickÈ vybavenosti obyvatelstva bytov˝m fondem nebo k hodnocenÌ v˝voje
v Ëase, doöli bychom k z·vÏru, ûe nejdostupnÏjöÌ bydlenÌ je v nejvÏtöÌch mÏstech
a v severoËesk˝ch p·nevnÌch okresech, protoûe v nich p¯ipad· na 1000 trvale byd-
lÌcÌch obyvatel relativnÏ nejvÌce byt˘, a naopak nejhoröÌ fyzick· dostupnost byt˘ je
na jiûnÌ MoravÏ, kde je byt˘ na 1000 obyvatel relativnÏ nejmÈnÏ. Srovn·nÌ ˙daj˘

zÌskan˝ch ve sËÌt·nÌ lidu v roce 2001 s daty sebran˝mi o deset let d¯Ìve bÏhem sËÌt·-

nÌ lidu 1991 ukazuje, ûe zjiötÏnÈ region·lnÌ rozdÌly nejsou n·hodnÈ, protoûe velmi

podobnÈ rozdÌly byly zjiötÏny uû d¯Ìve. Ze srovn·nÌ obou tabulek vypl˝v·, ûe na obou

koncÌch pomyslnÈho ûeb¯ÌËku se vyskytujÌ prakticky stejnÈ okresy, rovnÏû velikost

rozdÌl˘ se v pr˘bÏhu 90. let zachov·vala (viz tabulka 2).

Konstatov·nÌ, ûe v nejvÏtöÌch mÏstech je relativnÏ nejvÌc trvale obydlen˝ch byt˘ na
1000 trvale bydlÌcÌch obyvatel, a tudÌû je v nich relativnÏ nejmenöÌ bytov˝ nedosta-
tek, vych·zÌ sice z uveden˝ch ËÌsel, ale zd· se p¯esto ponÏkud odporovat praktickÈ
zkuöenosti i informacÌm o vysok˝ch cen·ch bydlenÌ a öpatnÈ finanËnÌ dostupnosti
bydlenÌ v tÏchto mÏstech. KritikovÈ mohou namÌtnout, ûe ve velk˝ch mÏstech, jako

je Praha nebo Brno, bydlÌ ve skuteËnosti vÌce lidÌ, neû kolik jich je p¯ihl·öeno k trva-

Bytov˝ nedostatek v »eskÈ republice?

20

Okresy s nejvyšší 
hodnotou ukazatele 

Trvale obydlených 
byt /1000 obyvatel 

Okresy s nejnižší 
hodnotou ukazatele 

Trvale obydlených 
byt /1000 obyvatel 

Praha 422 Znojmo 338 

Plze  410 Ž ár nad Sázavou 332 

Teplice 407 B eclav 330 

Most 405 Uherské Hradišt  330 

Ostrava 402 Hodonín 323 

Tabulka 1: Vybavenost obyvatel »eskÈ republiky bytov˝m fondem v roce 2001
ñ poËet trvale obydlen˝ch byt˘ p¯ipadajÌcÌch na 1000 trvale bydlÌ-
cÌch obyvatel okresu v okresech s extrÈmnÌmi hodnotami ukazatele

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

Okresy s nejvyšší 
hodnotou ukazatele 

Trvale obydlených 
byt /1000 obyvatel 

Okresy s nejnižší 
hodnotou ukazatele 

Trvale obydlených 
byt /1000 obyvatel 

Praha 408 Vsetín 323 

Plze  392 Ž ár nad Sázavou 318 

Brno 391 Uherské Hradišt  317 

Most 390 Hodonín 317 

Teplice 390 Uherské Hradišt  313 

Tabulka 2: Vybavenost obyvatel »eskÈ republiky bytov˝m fondem v roce 1991
ñ poËet trvale obydlen˝ch byt˘ p¯ipadajÌcÌch na 1000 trvale bydlÌ-
cÌch obyvatel okresu v okresech s extrÈmnÌmi hodnotami ukazatele

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



lÈmu pobytu, a ûe je tudÌû hodnota ukazatele touto skuteËnostÌ ponÏkud nadhodnoco-

v·na. To je sice jistÏ pravda, ale p¯ÌpadnÈ p¯epoËÌt·nÌ poËtu obyvatel na ÑskuteËnÏ

bydlÌcÌì je mimo¯·dnÏ obtÌûnÈ a pokusy o nÏ nevedou ve svÈm d˘sledku k z·sadnÌ

zmÏnÏ region·lnÌho rozloûenÌ ukazatele vybavenosti obyvatel bytov˝m fondem,

n˝brû pouze ke zmenöenÌ rozdÌl˘ mezi okresy s nejvyööÌmi hodnotami ukazatele

a mezi okresy s nejniûöÌmi hodnotami ukazatele5. Hodnoty ukazatele vybavenosti

obyvatel bytov˝m fondem (poËet byt˘/1000 obyvatel) v˝znamnÏ negativnÏ korelova-

ly s podÌlem byt˘ v rodinn˝ch domcÌch a pr˘mÏrnou velikostÌ cenzovÈ dom·cnosti.

V okresech, kde bylo relativnÏ vÌce byt˘ v rodinn˝ch domcÌch a kde byly z·roveÚ

vÏtöÌ cenzovÈ dom·cnosti, mÏl ukazatel tendenci dosahovat niûöÌch hodnot a naopak.

Ve druhÈm kroku jsme zjistili, jakÈ jsou region·lnÌ rozdÌly ve vybavenosti dom·cnos-

tÌ bytov˝m fondem. Jako ukazatele jsme pouûili poËet trvale obydlen˝ch byt˘ na 100

cenzov˝ch dom·cnostÌ. PÏt okres˘ s nejvyööÌmi hodnotami ukazatele a pÏt okres˘

s nejniûöÌmi hodnotami ukazatele je uvedeno v n·sledujÌcÌ tabulce 3.

⁄daje v tabulce dokumentujÌ, jak malÈ rozdÌly ve vybavenosti dom·cnostÌ bytov˝m

fondem mezi okresy v »eskÈ republice existujÌ ñ hodnoty ukazatele se pohybujÌ

v rozmezÌ od 86,3 do 92,0 byt˘ na 100 dom·cnostÌ. MÌra region·lnÌ variability je

v tomto ohledu podstatnÏ menöÌ neû v p¯ÌpadÏ poËtu byt˘ na 1000 obyvatel. Relativ-

nÏ nejvÌce byt˘ na 100 dom·cnostÌ p¯ipad· v p·nevnÌch okresech severoz·padnÌch

»ech, ale takÈ v okrese ProstÏjov, v OstravÏ a v nÏkter˝ch jihoËesk˝ch okresech.

Hodnoty ukazatele v Praze (90,7) a BrnÏ (90,5) nepat¯Ì sice k absolutnÏ nejvyööÌm,

ale jsou znatelnÏ nad pr˘mÏrem. NejmenöÌ vybavenost dom·cnostÌ byty byla zazna-

men·na na jiûnÌ MoravÏ, v oblasti JesenÌk˘, v z·zemÌ nejvÏtöÌch mÏst a na Karlovars-

ku. Porovn·me-li ˙daje z roku 2001 s obdobn˝mi daty z roku 1991 (viz tabulka 4),

zjistÌme, ûe nÏkterÈ charakteristiky meziokresnÌch rozdÌl˘ ve vybavenosti dom·cnos-

tÌ byty se v 90. letech zachovaly, jinÈ se zmÏnily. ObecnÏ se vybavenost dom·cnostÌ
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5 Vzhledem k tomu, ûe ve sËÌt·nÌ 2001 byli mezi obyvatelstvo zapoËteni i cizinci s trval˝m a dlouhodob˝m pobytem, nebylo nutnÈ "opravovat" poËty obyvatel o cizince. Je moûnÈ p¯edpokl·dat, ûe v nejvÏtöÌch mÏstech bydlÌ i
ileg·lnÏ pob˝vajÌcÌ cizinci, o nich vöak pochopitelnÏ neexistujÌ û·dnÈ statistickÈ informace. FaktickÈ poËty bydlÌcÌch obyvatel ve velk˝ch mÏstech zvyöuje jeötÏ alespoÚ Ë·st lidÌ, kte¯Ì tam nedennÏ dojÌûdÏjÌ do zamÏstn·nÌ (s
v˝jimkou Prahy a Brna se vöak salda nedennÌ dojÌûÔky pohybujÌ jen v ¯·du stovek aû jednoho tisÌce p¯Ìpad˘). Ve velk˝ch mÏstech takÈ nepochybnÏ fakticky bydlÌ pomÏrnÏ velkÈ mnoûstvÌ lidÌ, kte¯Ì majÌ trvalÈ bydliötÏ jinde a
pronajÌmajÌ si byt na volnÈm trhu. ZnaËn· Ë·st z nich ovöem ob˝v· byty, kterÈ byly ve sËÌt·nÌ seËteny jako "neobydlenÈ byty ñ obydlenÈ p¯echodnÏ", kterÈ se v naöem ukazateli vybavenosti obyvatel bytov˝m fondem v˘bec
neuplatnily. Vöechny pokusy "odhadnout" faktick˝ poËet bydlÌcÌch podle okres˘ a "opravit" tak ukazatele vybavenosti obyvatel bytov˝m fondem vedly pouze k relativnÌmu zmenöenÌ rozdÌl˘ mezi okresy, nikoliv ovöem ke zmÏnÏ
region·lnÌho rozloûenÌ hodnot ukazatele.

Okresy s nejvyšší 
hodnotou ukazatele 

Trvale obydlených 
byt /100 cenzových 

domácností

Okresy s nejnižší 
hodnotou ukazatele 

Trvale obydlených 
byt /100 cenzových 

domácností

Teplice 92,0 Šumperk 86,9 

Prost jov 91,7 Jeseník 86,9 

Chomutov 91,3 B eclav 86,6 

Most 91,2 Praha-západ 86,5 

Ostrava 91,2 Hodonín 86,3 

Tabulka 3: Vybavenost dom·cnostÌ »eskÈ republiky bytov˝m fondem v roce
2001 ñ poËet trvale obydlen˝ch byt˘ p¯ipadajÌcÌch na 100 cenzov˝ch
dom·cnostÌ okresu v okresech s extrÈmnÌmi hodnotami ukazatele

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

Okresy s nejvyšší 
hodnotou ukazatele 

Trvale obydlených 
byt /100 cenzových 

domácností

Okresy s nejnižší 
hodnotou ukazatele 

Trvale obydlených 
byt /100 cenzových 

domácností

Chomutov 97,6 Vsetín 87,7 

Teplice 96,1 Uherské Hradišt  87,6 

Most 95,6 Brno-venkov 87,5 

Ústí nad Labem 95,0 Hodonín 87,3 

Sokolov 94,1 Praha-západ 86,7 

Tabulka 4: Vybavenost dom·cnostÌ »eskÈ republiky bytov˝m fondem v roce
1991 ñ poËet trvale obydlen˝ch byt˘ p¯ipadajÌcÌch na 100 cenzov˝ch
dom·cnostÌ okresu v okresech s extrÈmnÌmi hodnotami ukazatele

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



byty o nÏco snÌûila. Celkov˝ obraz region·lnÌ variability se zachoval, ale stabilita

nebyla zdaleka tak velk·, jako u poËtu byt˘ na 1000 obyvatel (viz Pearson˘v korelaË-

nÌ koeficient r=0,54 pro vybavenost dom·cnostÌ byty versus r=0,98 pro vybavenost

obyvatel byty). Okresy s extrÈmnÌmi hodnotami ukazatele poËet byt˘/100 dom·cnos-

tÌ se vÌcemÈnÏ opakovaly, ale rozdÌly mezi okresy s nejvyööÌ vybavenostÌ dom·cnos-

tÌ byty a okresy s nejniûöÌ vybavenostÌ byty se, stejnÏ jako celkov· mÌra variability

mezi okresy, snÌûily. To bylo zp˘sobeno p¯edevöÌm snÌûenÌm vybavenosti dom·cnos-

tÌ byty u okres˘ s nejvyööÌmi hodnotami ukazatele v roce 1991.

Velmi zajÌmav˝ je v tomto ohledu v˝voj vybavenosti dom·cnostÌ bytov˝m fondem

v Praze, kde hodnota ukazatele nepatrnÏ stoupla z 90,6 byt˘/100 dom·cnostÌ na 90,7

byt˘/100 dom·cnostÌ v roce 2001. Praha se tak za¯adila mezi nÏkolik m·lo okres˘,
u nichû se bytov· situace dom·cnostÌ, pokud ji mÏ¯Ìme tÌmto ukazatelem, zlepöila.
To je opÏt ponÏkud v kontradikci oproti vöeobecnÏ rozöÌ¯enÈmu n·zoru, ûe v Praze
je mimo¯·dnÏ velk˝ bytov˝ nedostatek.

KoneËnÏ poslednÌm z moûn˝ch typ˘ ukazatel˘, jimiû lze mÏ¯it fyzick˝ dostatek nebo

nedostatek byt˘ v okresech, je plocha byt˘ p¯ipadajÌcÌ na jednoho obyvatele. ⁄daje

z roku 2001 jsou uvedeny v n·sledujÌcÌ Tabulce 5.

Variabilita ukazatele je obecnÏ pomÏrnÏ nÌzk·. Obytn· plocha p¯ipadajÌcÌ na jednoho

bydlÌcÌho obyvatele kolÌs· v rozmezÌ 16,5 m2 v okrese Sokolov aû 22,5 m2 v okrese

Praha-z·pad. Hodnota tohoto ukazatele je vyööÌ v »ech·ch neû na MoravÏ, nejvyööÌ

je v okresech st¯edoËeskÈho kraje a v okolÌ PlznÏ. NejniûöÌch hodnot dosahuje v seve-

roËesk˝ch p·nevnÌch okresech, na Ostravsku a na VsetÌnsku. KromÏ stavu samotnÈ-

ho bytovÈho fondu se do hodnoty tohoto ukazatele promÌtajÌ p¯edevöÌm rozdÌly

v demografickÈm sloûenÌ populace, zvl·ötÏ poËet dÏtÌ v rodinÏ (vyööÌ podÌl dÏtÌ sni-

ûuje pr˘mÏrnou plochu na osobu) a st·¯Ì populace (vyööÌ st·¯Ì populace zvyöuje pr˘-

mÏrnou plochu na osobu). Velmi d˘leûit˝m faktorem ovlivÚujÌcÌm velikost obytnÈ

plochy na obyvatele je takÈ podÌl byt˘ v rodinn˝ch domcÌch na celkovÈm poËtu obyd-

len˝ch byt˘. V bytech v rodinn˝ch domech p¯ipad· totiû na osobu podstatnÏ vÏtöÌ

obytn· plocha (21,8 m2 v pr˘mÏru v »eskÈ republice) neû v bytech v bytov˝ch

domech (15,8 m2). Pr˘mÏrn· obytn· plocha na osobu tak m· tendenci r˘st se zvÏtöu-

jÌcÌm se podÌlem byt˘ v rodinn˝ch domech. Abychom naöe hodnocenÌ oËistili od

tohoto vlivu, zjistili jsme hodnoty ukazatele v kaûdÈm okrese zvl·öù pro byty v rodi-

nn˝ch domech (viz tabulka 6) a pro byty v bytov˝ch domech (viz tabulka 7).

Variabilita hodnot tohoto ukazatele je nÌzk·, kolÌs· z rozmezÌ 19,1 m2 na osobu byd-

lÌcÌ v rodinnÈm domÏ v okrese VsetÌn do 24,5 m2 na osobu bydlÌcÌ v rodinnÈm domÏ

Bytov˝ nedostatek v »eskÈ republice?
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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-západ 22,5 Most 17,2 

Praha-východ 21,2 Ostrava 17,0 

Nymburk 21,0 Vsetín 17,0 

Plze -jih 20,5 Karviná 16,6 

Kolín 20,3 Sokolov 16,5 

Tabulka 5: Pr˘mÏrn· velikost obytnÈ plochy bytu p¯ipadajÌcÌ na jednoho bydlÌ-
cÌho obyvatele v roce 2001 ñ byty celkem, okresy s extrÈmnÌmi hod-
notami ukazatele (v m2)

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

Okresy s nejvyšší 
hodnotou ukazatele 

Obytná plocha  
na osobu (m2)

Okresy s nejnižší 
hodnotou ukazatele 

Obytná plocha  
na osobu (m2)

Praha 24,2 Blansko 20,2 

Praha-západ 24,1 Svitavy 19,9 

Most 24,1 Zlín 19,7 

Chomutov 23,9 Ždár nad Sázavou 19,5 

Plze  23,8 Vsetín 19,1 

Tabulka 6: Pr˘mÏrn· velikost obytnÈ plochy bytu p¯ipadajÌcÌ na jednoho bydlÌ-
cÌho obyvatele v roce 2001 ñ byty v rodinn˝ch domech, okresy
s extrÈmnÌmi hodnotami ukazatele (v m2)

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



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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autokorelace cen), pak je trh povaûov·n za efektivnÌ. Existuje p¯irozenÏ cel· ök·la

jin˝ch sloûitÏjöÌch postup˘ k mÏ¯enÌ efektivity trhu (odhady cenovÈ elasticity nabÌd-

ky Ëi komplexnÌ hodnocenÌ bariÈr na stranÏ trûnÌ nabÌdky), jejichû v˝Ëet vöak nenÌ

smyslem tÈto kapitoly. Z logiky vÏci je z¯ejmÈ, ûe ËÌm mÈnÏ je rozvinut˝ trh s hypo-
teËnÌm ˙vÏrov·nÌm, ËÌm rigidnÏjöÌ je urbanistickÈ pl·nov·nÌ, ËÌm monopolnÏjöÌ je
postavenÌ nabÌzejÌcÌch (developer˘, pronajÌmatel˘, vlastnÌk˘ pozemk˘), ËÌm vÏtöÌ
jsou bariÈry pro provozov·nÌ developerskÈ Ëi investiËnÌ Ëinnosti v danÈ zemi (byro-
kracie, korupce), ËÌm mÈnÏ je obchodov·nÌ transparentnÌ a ËÌm vÌce jsou cenovÈ
sign·ly zkresleny administrativnÌmi z·sahy, tÌm mÈnÏ efektivnÌ nutnÏ trh musÌ b˝t
i v dlouhÈm obdobÌ a produkovan˝ v˝sledek je tÌm vzd·lenÏjöÌ od v˝sledku v situa-
ci trûnÌ rovnov·hy (zpravidla se pohybuje pod ˙rovnÌ optima, ale nemusÌ tomu tak

nutnÏ b˝t).

AlternativnÌ pohled na problÈm bytovÈho nedostatku spoËÌv· pak nikoliv ve srovn·nÌ

poËtu dom·cnostÌ (obËan˘) a byt˘ a srovn·v·nÌ v˝slednÈho indik·toru se situacÌ

v jin˝ch vyspÏlejöÌch st·tech, ale v odhadu tzv. efektivnÌ popt·vky po bydlenÌ. LÈpe

¯eËeno, d¯Ìve neû dojde k jakÈmukoliv vyËÌslenÌ bytovÈho nedostatku, analyzuje se

efektivita bytovÈho trhu a odpovÌd· na ot·zku, zda-li je dan˝ trh schopen produkovat

optim·lnÌ v˝sledek a blÌûit se k rovnov·ze. Pokud tomu tak alespoÚ v kr·tkÈm a dlou-

hÈm obdobÌ je (velmi kr·tkÈ obdobÌ nenÌ z¯ejmÏ vzhledem ke specifiËnosti bydlenÌ

vhodnÈ pro kruci·lnÌ soudy), pak v z·sadÏ neexistuje bytov˝ nedostatek, jakkoliv i za

tÈto situace mohou existovat dom·cnosti bez samostatnÈho bydlenÌ a kr·tkodob· trûnÌ

nerovnov·ha.

Ot·zka, zda-li je nedostatek byt˘, se z hlediska ekonomickÈ teorie a nakonec i praxe

m˘ûe tudÌû p¯eformulovat na ot·zku, zda-li funguje trh s bydlenÌm v dlouhÈm a kr·t-

kÈm obdobÌ efektivnÏ. MÏ¯enÌ efektivity bytovÈho trhu v »eskÈ republice by musel

b˝t vÏnov·n speci·lnÌ v˝zkumn˝ projekt, jelikoû data jsou z velkÈ Ë·sti nedostupn·,

a to i z toho d˘vodu, ûe se naöe zemÏ st·le jeötÏ nach·zÌ v transformaËnÌm obdobÌ.

Anal˝za fungov·nÌ nabÌdky na trhu bydlenÌ se zpravidla prov·dÌ v rozs·hl˝ch stu-

diÌch vych·zejÌcÌch z velkÈho mnoûstvÌ dostupn˝ch Ëi zvl·öù pro tento ˙Ëel sebran˝ch

informacÌ (UK: Barker 2004). Pro tento ˙Ëel, nap¯Ìklad, dosud postr·d·me spolehli-

v˝ cenov˝ index pro rezidenËnÌ bydlenÌ, jakkoliv existuje jiû nÏkolik pokus˘ o jeho

zaloûenÌ, a proto nejsme schopni provÈst ani zmÌnÏnÈ relativnÏ jednoduchÈ testov·nÌ

autokorelace cen. Pokusme se vöak odpovÏdÏt na nÏkterÈ indik·tory alespoÚ intuitiv-

nÏ a tak, jakkoliv Ë·steËnÏ, vyuûÌt trûnÏ orientovan˝ p¯Ìstup k odpovÏdi na reformu-

lovanou ot·zku odhadem.

Ve vlastnickÈm sektoru bydlenÌ:

ñ rigidnost ubranistickÈho pl·nov·nÌ je form·lnÏ, bohuûel jen dle naöeho odhadu

(neexistujÌ srovn·vacÌ studie), srovnateln· se situacÌ ve Ñstar˝chì zemÌch EU
a i z d˘vodu zdÏdÏn˝ch korupËnÌch a klientelistick˝ch vzorc˘ chov·nÌ z kultury

minulÈho reûimu umoûÚujÌcÌ obch·zet ustavenÈ normy je moûnÈ oËek·vat, ûe fak-
ticky je vliv regulace urbanistickÈho pl·nov·nÌ Ëi stavebnÌho ¯ÌzenÌ na efektivitu
fungov·nÌ bytovÈho trhu jeötÏ mÈnÏ v˝znamn˝, neû by se dalo usuzovat z anal˝-

zy form·lnÌch pravidel, resp. je jistÏ daleko menöÌ neû v zemÌch jako nap .̄ ävÈd-

sko, äv˝carsko, Rakousko Ëi Velk· Brit·nie. Obch·zenÌ z·kona sice na jednu stra-

nu zvyöuje flexibilitu nabÌdky a tÌm i efektivnost trhu, na stranÏ druhÈ vöak zvyöu-

je riziko u bydlenÌ ch·panÈ jako investice, jelikoû si ani novÌ kupujÌcÌ nemohou b˝t

jisti, ûe nÏkdy v budoucnu spoleËnost majÌcÌ z·jem postavit chemickou tov·rnu

v lokalitÏ urËenÈ k rezidenËnÌmu vyuûitÌ v jejich sousedstvÌ bude z d˘vodu p¯ijatÈ-

ho urbanistickÈho pl·nu se sv˝m z·mÏrem nutnÏ ne˙spÏön·. Jakkoliv m˘ûe b˝t

vliv dvousmÏrn ,̋ d· se p¯edpokl·dat, ûe celkov˝ negativnÌ dopad na efektivitu trhu

je z¯ejmÏ menöÌ neû ve vyspÏlejöÌch evropsk˝ch zemÌch.

ñ efektivnost trhu s hypoteËnÌmi produkty (˙vÏry) se v »eskÈ republice v posled-
nÌch pÏti letech relativnÏ prudce zv˝öila. Z d˘vodu poklesu nomin·lnÌch i re·ln˝ch

˙rokov˝ch mÏr a atraktivity nerozvinutÈho trhu s velk˝m budoucÌm potenci·lem se

zv˝öil poËet bankovnÌch dom˘ nabÌzejÌcÌch hypoteËnÌ ˙vÏry, rozvinulo hypoteËnÌ

bankovnictvÌ a provedlo nÏkolik ˙spÏön˝ch emisÌ hypoteËnÌch z·stavnÌch list˘

zajiöùujÌcÌch dostateËnou likviditu pro dlouhodobÈ ˙vÏry. V modulovÈ Ë·sti tÈto

stejnÏ jako loÚskÈ studie jsou uvedeny nÏkterÈ z·kladnÌ informace o rozdÏlenÌ trhu

mezi nÏkolik ÑhlavnÌch hr·Ë˘ì: jakkoliv existuje tendence v posilov·nÌ podÌlu na

trhu u jednoho bankovnÌho domu (»esk· spo¯itelna), z rozdÏlenÌ ˙hrnu vöech

poskytnut˝ch ˙vÏr˘ je patrn· vysok· kompetitivnost ËeskÈho trhu s hypoteËnÌmi

˙vÏry. V souËasnosti navÌc probÌh· relativnÏ ostr˝ boj o klienta vedoucÌ ke sniûo-

v·nÌ uplatÚovan˝ch marûÌ bank i vytv·¯enÌ speci·lnÌch hypoteËnÌch produkt˘. Dal-
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öÌmu rozvinutÌ hypoteËnÌho financov·nÌ br·nÌ spÌöe st·t neschopnostÌ zajistit vËas-

nou registraci do katastru nemovitostÌ Ëi ne˙plnou legislativou zvyöujÌcÌ do urËitÈ

mÌry riziko poskytovatel˘ hypotÈk.7

ñ Je tÏûkÈ odhadnout v˝sledn˝ efekt souËasnÈ situace na trhu s hypoteËnÌm financo-

v·nÌm na efektivitu trhu s bydlenÌm celkovÏ, ale je moûnÈ oËek·vat, ûe st·le exis-

tujÌ jistÈ mezery, kterÈ svÏdËÌ o tom, ûe trh s hypoteËnÌmi ˙vÏry nenÌ zcela efektiv-

nÌ a tudÌû m· negativnÌ vliv na efektivitu celÈho trhu s vlastnick˝m bydlenÌm. Tyto

mezery jsou vöak spÌöe neû soukrom˝m sektorem zap¯iËinÏny nedostateËnou legis-

lativou, pomalou pracÌ soud˘ a katastr·lnÌch ˙¯ad˘.

ñ transparentnost trhu s vlastnick˝m bydlenÌm v »eskÈ republice je velmi nÌzk·. Data-

b·ze informacÌ pouûiteln˝ch pro d˘slednÈ zmapov·nÌ souËasnÈ situace a odhad

budoucÌch podmÌnek je nedostateËn·, a to i z d˘vodu, ûe nejen st·t, ale takÈ samotn˝

soukrom˝ sektor nevÏnuje tÈto sfÈ¯e pozornost, kterou si vzhledem k vlivu na zisko-

vost bank i firem p˘sobÌcÌch v oblasti nabÌdky vlastnickÈho bydlenÌ ve vyspÏl˝ch

zemÌch zaslouûÌ. ChybÌ nejen spolehliv˝ cenov˝ index, ale takÈ komplexnÏjöÌ zpraco-

v·nÌ demografick˝ch faktor˘ ve vztahu ke zmÏn·m na trhu s bydlenÌm, odhady inves-

tiËnÌch aktivit zahraniËnÌch investor˘ p˘sobÌcÌch na trhu prost¯ednictvÌm form·lnÏ

zaloûen˝ch pr·vnick˝ch osob, d˘sledn· anal˝za v˝nosu, cash flow a zisku pro poten-

ci·lnÌ institucion·lnÌ investory i prezentace stejn˝ch indik·tor˘ pro existujÌcÌ develo-

pery, odhady p¯ÌjmovÈ a cenovÈ elasticity popt·vky v ËeskÈm prost¯edÌ, informace

o preferencÌch souËasn˝ch i potenci·lnÌch klientech stejnÏ jako zmapov·nÌ v˝voje

zmÏn v kariÈ¯e bydlenÌ, z·kladnÌ datab·ze o existujÌcÌch developersk˝ch projektech

a jejich ˙spÏönosti, podrobnÏjöÌ anal˝za dopad˘ st·tnÌch intervencÌ na popt·vku po

bydlenÌ a ceny. NÌzk· transparentnost trhu a nedostatek spolehliv˝ch informacÌ p¯i-
spÌvajÌ negativnÏ na efektivnost fungov·nÌ ËeskÈho trhu s vlastnick˝m bydlenÌm.

ñ jak v oblasti existujÌcÌho tak novÈho bydlenÌ existuje relativnÏ velkÈ mnoûstvÌ vz·-

jemnÏ si konkurujÌcÌch nabÌzejÌcÌch, a proto nelze vypozorovat û·dn˝ monopol na
stranÏ nabÌdky. VlastnÌci pozemk˘ a nÏkdy takÈ develope¯i vyuûÌvajÌ opce na

v˝stavbu nov˝ch byt˘ a prodluûujÌ zaË·tek v˝stavby, ale to je fenomÈn bÏûn˝ vöude

na svÏtÏ. JistÈ bariÈry by takÈ mohly vzniknout p¯i neflexibilnÌ reakci imigraËnÌ

politiky vl·dy omezujÌcÌ p¯Ìliv zahraniËnÌ pracovnÌ sÌly do stavebnictvÌ (problÈm

nedostatku kapacit a nedostateËnÈ nabÌdky ve stavebnictvÌ). Tento vliv je vöak

hypotetick˝ (s odkazem na relativnÏ velkÈ mnoûstvÌ pololeg·lnÌ Ëi neleg·lnÌch pra-

covnÌk˘ v zemi), a tudÌû lze oËek·vat, ûe negativnÌ vliv na efektivitu trhu s vlast-

nick˝m bydlenÌ je v tÈto souvislosti zanedbateln .̋

ZejmÈna tedy z d˘vodu st·le jeötÏ ne zcela rozvinutÈho trhu s hypoteËnÌm financov·-
nÌm (dodateËn· rizika plynoucÌ z neschopnosti st·tu zajistit efektivnÌ fungov·nÌ trûnÏ

zako¯enÏn˝ch n·stroj˘ financov·nÌ bydlenÌ), fat·lnÌmu nedostatku informacÌ a nÌzkÈ
transparentnosti trhu (vysok· rizika se z¯ejmÏ odr·ûÌ v relativnÏ vysok˝ch oËek·van˝ch

ziscÌch developer˘, kde, jakkoliv neexistujÌ bariÈry p¯i vstupu, poûadujÌ investo¯i doda-

teËnÈ garance a vysokou rizikovou prÈmii) je moûnÈ oËek·vat, ûe trh s vlastnick˝m byd-
lenÌm v »R nenÌ zcela efektivnÌ, a tudÌû se i v dlouhÈm obdobÌ m˘ûe objevit vzhledem
k relativnÏ nÌzkÈ z·vaûnosti tÏchto bariÈr nevelk ,̋ region·lnÏ z·visl˝ bytov˝ nedostatek
(nadbytek). Jak jsme uvedli v˝öe, nenÌ vhodnÈ p¯i hodnocenÌ vych·zet z ˙daj˘ pro velmi

27

Bytov˝ nedostatek v »eskÈ republice?

7 Je zn·mo, ûe nap .̄ v Praze registrace p¯evodu v katastru nemovitostÌ st·le trv· okolo t¯Ì mÏsÌc˘ a ani delöÌ doba nenÌ v˝jimkou. Proto je prodej bytu, na kterÈm v·zne hypotÈka, za trûnÌ cenu Ëasto nemoûn ,̋ jelikoû nov˝ kupu-
jÌcÌ nem˘ûe pro koupi vyuûÌt hypoteËnÌ ˙vÏr (nebo alespoÚ nikoliv od jinÈ banky neû prod·vajÌcÌ), a byty se prod·vajÌ i hluboko pod trûnÌ cenou. Ve vyspÏl˝ch zemÌch, vËetnÏ zemÌ oznaËovan˝ch za mÈnÏ vyspÏlÈ jako nap .̄
Portugalsko, se p¯edËasnÈ splacenÌ jednoho ˙vÏru, vystavenÌ novÈho ˙vÏru a registrace v katastru provede bÏhem jedinÈho okamûiku (jednoho dne) a proto skuteËnost, zda-li je p˘vodnÌ hypoteËnÌ ˙vÏr splacen Ëi nikoliv nehra-
je û·dnou podstatnou roli na cenu prod·vanÈ nemovitosti. Rychl˝ z·pis mimo jinÈ takÈ v˝razn˝m zp˘sobem usnadÚuje stÏhov·nÌ lidÌ a obrat na trhu s bydlenÌm, jakkoliv st·le existujÌ relativnÏ vysokÈ transakËnÌ n·klady opro-
ti stÏhov·nÌ v n·jemnÌm bydlenÌ. Protoûe tomu vöak v »R nenÌ, kupujÌcÌ vyuûÌvajÌcÌ hypoteËnÌ ˙vÏr na sebe berou dodateËnÈ riziko prodeje bytu pod jeho trûnÌ cenou, pokud to bude nutnÈ z d˘vodu poklesu p¯Ìjmu dom·cnos-
ti Ëi jak˝chkoliv jin˝ch zmÏn v dom·cnosti (ztr·ta zamÏstn·nÌ v souËasnÈm bydliöti). Na druhou stranu, zdlouhavÈ soudnÌ rozhodov·nÌ v p¯ÌpadÏ uplatnÏnÌ z·stav a vystÏhov·nÌ dom·cnosti v p¯ÌpadÏ neplacenÌ ˙vÏru zvyöuje
v˝znamn˝m zp˘sobem ˙vÏrovÈ riziko pro poskytovatele hypoteËnÌch ˙vÏr˘; kritÈria bonity uûÌvanÈ bankami pak mohou b˝t mnohem konzervativnÏjöÌ a bankami uplatÚovan· marûe vyööÌ, neû by tomu bylo, pokud by ˙vÏrovÈ
riziko bylo menöÌ. Mimo to, dle souËasnÈ legislativy platÌ, ûe pokud je klient v˘Ëi bance v dluhu, pak banka m˘ûe vyuûÌt z·stavy a sama prodat nemovitost. M˘ûe se vöak st·t, ûe z d˘vodu poklesu cen nemovitostÌ zÌskanÈ
prost¯edky nestaËÌ na pokrytÌ p˘vodnÌho dluhu klienta, avöak banka nem· û·dnÈ jinÈ leg·lnÌ moûnosti donutit klienta zaplatit zb˝vajÌcÌ dluûnou Ë·st. V nÏkter˝ch zemÌch (rovnÏû Portugalsku, ale takÈ VelkÈ Brit·nii) m˘ûe banka
poûadovat splacenÌ zbylÈ dluûnÈ Ë·stky, a tak nap¯Ìklad i prov·dÏt jistÈ restrikce na jeho budoucÌ p¯Ìjmy. Absence tÈto ˙pravy v »R m· za n·sledek, ûe ztr·ta z˘stane ztr·tou banky, a tudÌû opÏt zvyöuje riziko z hypoteËnÌho
˙vÏrov·nÌ pro banky. 



kr·tkÈ obdobÌ (do 5 let), a proto doËasnÈ v˝kyvy existujÌcÌ na vöech trzÌch (i kdyû v jinÈ

ËasovÈ periodÏ) by nemÏly b˝t p¯i hodnocenÌ efektivity trhu br·ny v potaz. Nap¯Ìklad

vliv vstupu »eskÈ republiky do EU, kdy se vytvo¯ila do velkÈ mÌry umÏl· oËek·v·nÌ

o vlnÏ zahraniËnÌch investor˘ a rychlÈ apreciaci cen po datu naöeho vstupu, vyvolal

popt·vkov˝ öok. Prudk˝ n·r˘st cen byt˘ byl, minim·lnÏ v Praze, v˝razn˝m zp˘sobem

korigov·n zpÏtn˝m poklesem cen jen o nÏkolik mÏsÌc˘ pozdÏji. Takov· fluktuace vöak

û·dn˝m zp˘sobem nem˘ûe slouûit k hodnocenÌ, zda-li je byt˘ m·lo Ëi mnoho.

V oblasti n·jemnÌho bydlenÌ platÌ v z·sadÏ vöe uvedenÈ pro vlastnickÈ bydlenÌ
s v˝jimkou monopolu: obce Ëasto vytv·¯Ì lok·lnÌ monopol nabÌdky n·jemnÌho byd-
lenÌ Ëi alespoÚ reprezentujÌ dominantnÌho hr·Ëe na lok·lnÌm bytovÈm trhu. Vzhle-

dem k tomu, ûe cÌlem obcÌ nenÌ (Ëi alespoÚ nemÏlo b˝t) maximalizace vlastnÌho zisku,

jako je tomu u soukrom˝ch investor˘, a ûe v p¯ÌpadÏ n·jemnÌho sektoru za tzv. trûnÌ

n·jemnÈ nenÌ û·dn˝ monopol prokazateln ,̋ nemÏla by mÌt tato skuteËnost v˝raznÏjöÌ

vliv na efektivitu fungov·nÌ trhu s n·jemnÌm bydlenÌm. Chov·nÌ obcÌ je sice jen tÏûko

zobecnitelnÈ, existujÌ vöak jasnÈ indicie, ûe obce st·le Ë·st uvolnÏnÈho bytovÈho fondu

pronajÌmajÌ za niûöÌ neû trûnÌ n·jemnÈ a tudÌû nevyuûÌvajÌ svÈho v˝sadnÌho postavenÌ

na lok·lnÌm trhu k zajiötÏnÌ monopolnÌho zisku jako klasickÈ soukromÈ monopoly.

Mnohem horöÌ vliv na efektivitu fungov·nÌ trhu m· existujÌcÌ ploön· regulace n·jem-
nÈho, bez ohledu na to, zda-li se jedn· o regulaci uplatÚovanou v obecnÌm bydlenÌ Ëi
bytech soukrom˝ch pronajÌmatel˘. Teoreticky tuto situaci zachycujÌ n·sledujÌcÌ grafy.

PoË·teËnÌ rovnov·hu na trhu pro kr·tkodobou k¯ivku nabÌdky zachycuje graf 11, ve

kterÈm k¯ivka DD p¯edstavuje popt·vku po n·jemnÌm bydlenÌ a k¯ivka SS je k¯ivkou

nabÌdky n·jemnÌho bydlenÌ v kr·tkÈm obdobÌ. Na ose y je vyn·öena cena n·jemnÌho

bydlenÌ (tj. v˝öe n·jemnÈho), na ose x mnoûstvÌ popt·van˝ch bytov˝ch sluûeb8. Trh

je v rovnov·ze (neboli je ÑvyËiötÏnì) v situaci, kdy je p¯i cenÏ p1 popt·v·no mnoûstvÌ

q1. Jestliûe se vl·da rozhodne zavÈst regulaci n·jemnÈho na ˙rovni ceny p2, pak se

kr·tkodobÏ snÌûÌ mnoûstvÌ nabÌzenÈho n·jemnÌho bydlenÌ z q1 na q2 a vznik· trûnÌ

nerovnov·ha dan· nadmÏrnou neuspokojenou popt·vkou ve v˝öi AB. V˝öe nadmÏrnÈ

popt·vky je d·na cenovou elasticitou nabÌdkov˝ch a popt·vkov˝ch funkcÌ (sklonem

k¯ivek nabÌdky a popt·vky) a mÌrou regulace (tj. rozdÌlem mezi p1 a p2).

St·t se zpravidla snaûÌ zabr·nit poklesu v novÈ bytovÈ v˝stavbÏ v p¯ÌpadÏ regulace

n·jemnÈho vylouËenÌm nov˝ch nebo novÏ pronajÌman˝ch byt˘ z regulaËnÌch omeze-

nÌ. DÌky tomu pak na trhu s n·jemnÌm bydlenÌm vznikajÌ dva hlavnÌ segmenty: seg-

ment s regulovan˝m n·jmem a segment trûnÌho n·jmu. Situaci zachycuje n·sledujÌcÌ

graf 12. P˘vodnÌ trûnÌ rovnov·hu reprezentuje mnoûstvÌ q1 a cena p1 v mÌstÏ, kde se

trûnÌ nabÌdka SS protÌn· s k¯ivkou trûnÌ popt·vky DD. P¯edpokl·dejme, ûe se popt·v-

kov· k¯ivka DD z nÏjak˝ch nÌûe specifikovan˝ch d˘vod˘ posune doprava na DD¥.

Aby se zabr·nilo v r˘stu n·jemnÈho na ˙roveÚ p2, st·t stanovÌ maxim·lnÌ n·jemnÈ

v p˘vodnÌ v˝öi p1, avöak vylouËÌ z regulace novou v˝stavbu. Ve chvÌli zavedenÌ regu-

lace vznikne nerovnov·ha a nadmÏrn· popt·vka AB. P¯edpokl·dejme, ûe posun
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Graf 11: D˘sledky regulace n·jemnÈho na trhu s n·jemnÌm bydlenÌm

8 BydlenÌ je velmi heterogennÌm, komplexnÌm zboûÌm, jednotlivÈ domy a byty se liöÌ celou ¯adou charakteristik (atribut˘), kterÈ poskytujÌ spot¯ebitel˘m specifickÈ bytovÈ sluûby. Takov˝mi atributy mohou b˝t velikost uûitnÈ
plochy, design, st·¯Ì, kvalita pouûit˝ch materi·l˘ pro v˝stavbu, pr·vnÌ d˘vod uûÌv·nÌ, poËet a kvalita p¯idruûen˝ch prostor (gar·û, sklep, zahradaÖ), kvalita okolnÌho prost¯edÌ apod. Trh s bydlenÌm je fakticky sloûen z nesËet-
nÈho mnoûstvÌ trh˘ s bytov˝mi sluûbami, na nichû se setk·vajÌ preference spot¯ebitel˘ s nabÌdkou investor˘.



popt·vkovÈ k¯ivky byl d·n imigracÌ nov˝ch dom·cnostÌ na dan˝ n·rodnÌ (region·lnÌ)

trh. Vzhledem k tomu, ûe segment s regulovan˝m n·jmem je obsazen p˘vodnÌmi

dom·cnostmi, vöichni novÏ p¯ÌchozÌ (nadmÏrn· popt·vka AB) jsou pak nuceni hledat

bydlenÌ v segmentu trûnÌho n·jmu. NabÌdkov· a popt·vkov· k¯ivka po bydlenÌ za

trûnÌ n·jemnÈ je zakreslena v pravÈ Ë·sti grafu; vertik·lnÌ osa proch·zejÌcÌ bodem q1

ud·v· osu y ceny bydlenÌ a mnoûstvÌ nabÌzenÈho a popt·vanÈho bydlenÌ zachycuje

standardnÏ horizont·lnÌ osa x majÌcÌ poË·tek v q1. NabÌdkovou k¯ivku bydlenÌ za trûnÌ

n·jemnÈ ud·v· Ë·st celkovÈ nabÌdkovÈ k¯ivky SS z bodu B, popt·vkovou k¯ivku po

bydlenÌ za trûnÌ n·jemnÈ pak ud·v· k¯ivka DtbDtb (protÌn· k¯ivku celkovÈ popt·vky

DD¥ v bodÏ A, jelikoû DD¥ vznikla horizont·lnÌm souËtem DD a DtbDtb). Rovnov·û-

n· cena v segmentu trûnÌho n·jmu se ustanovÌ ve v˝öi p3, rovnov·ûnÈ mnoûstvÌ pak

ve v˝öi q3 ñ q1. P¯i cenÏ p1 v segmentu s regulovan˝m n·jmem a p3 v segmentu trû-

nÌho n·jmu neexistuje û·dn· nadmÏrn· popt·vka; avöak cena v segmentu trûnÌho

n·jmu je vyööÌ, neû by byla rovnov·ûn· cena v p¯ÌpadÏ neexistence jakÈkoliv regula-

ce n·jemnÈho (p3 > p2).

P¯i oËek·v·nÌ vyööÌho rizika spojenÈho s moûnostÌ rozöÌ¯enÌ regulace n·jemnÈho na

vöechny n·jemnÌ byty budou racion·lnÌ investo¯i v segmentu trûnÌho n·jmu poûado-

vat vyööÌ Ëistou souËasnou hodnotu budoucÌch v˝nos˘ z investice; z tÏchto d˘vod˘ se

nabÌdkov· k¯ivka pro segment trûnÌho bydlenÌ posune trvale doleva (mnoho nabÌzejÌ-

cÌch se z trhu st·hne, zbylÌ budou chtÌt vyööÌ zisky plynoucÌ z vyööÌho rizika) na BíSí

a v˝öe n·jemnÈho v tomto segmentu dos·hne dokonce ˙rovnÏ p4 (p¯i niûöÌ ˙rovni

nabÌzenÈho mnoûstvÌ). Jak je patrnÈ z grafu, tzv. ÑtrûnÌ n·jemnÈì v podobnÏ neefek-

tivnÌm trûnÌm prost¯edÌ je zpravidla vyööÌ neû skuteËn· rovnov·ûn· ˙roveÚ n·jemnÈ-

ho p¯i neexistenci regulovanÈho n·jemnÌho sektoru. V˝öe trûnÌho n·jemnÈho pak

odr·ûÌ nikoliv efektivitu fungov·nÌ trhu (vysokÈ n·jemnÈ souvisejÌcÌ s bytov˝m nedo-

statkem), ale p¯irozen˝ d˘sledek st·tnÌch z·sah˘ do fungov·nÌ trhu a je tudÌû velmi

öpatn˝m indik·torem p¯i jakÈkoliv anal˝ze efektivity trhu Ëi bytovÈho nedostatku

v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ.

Z·vÏrem je moûnÈ ¯Ìci, ûe jakkoliv trh v oblasti vlastnickÈho bydlenÌ v »R z¯ejmÏ nevy-

tv·¯Ì zcela optim·lnÌ v˝sledek a tudÌû je moûnÈ oËek·vat, ûe efektivnÏ fungujÌcÌ trh by pro-

dukoval jinou nabÌdku byt˘, rozsah bytovÈho nedostatku rozhodnÏ nebude znaËn ,̋ jelikoû

nÏkterÈ vlivy podstatnÏ ovlivÚujÌcÌ efektivnost trhu nejsou tak silnÈ (rigidnost ˙zemnÌho

pl·nov·nÌ a stavebnÌho ¯ÌzenÌ, monopolizace nabÌdky, neexistence hypoteËnÌho financo-

v·nÌ) a jinÈ nemajÌ na elasticitu nabÌdky tak znaËn˝ vliv (pr·ce soud˘, pr·ce katastr·lnÌch

˙¯ad˘, zv˝öenÌ transparentnosti trhu a vytvo¯enÌ spolehliv˝ch indiciÌ). V oblasti n·jemnÌ-

ho bydlenÌ je moûnÈ oËek·vat, ûe souËasn˝ trhem produkovan˝ v˝sledek je mnohem

mÈnÏ optim·lnÌ; ot·zkou vöak je, zda-li by po p¯ÌpadnÈ deregulaci n·jemnÈho a oËek·va-

nÈm snÌûenÌ tzv. ÑtrûnÌhoì n·jemnÈho nedoölo spÌöe ke snÌûenÌ nabÌdky n·jemnÌch byt˘

od soukrom˝ch investor˘ p¯il·kan˝ch dnes do sektoru z d˘vodu relativnÏ sluönÈho zisku.

Z·vÏr

PodrobnÏjöÌ zkoum·nÌ situace v oblasti bydlenÌ v »eskÈ republice ukazuje, ûe odpo-

vÏÔ na ot·zku, zda v »eskÈ republice existuje bytov˝ nedostatek, nenÌ trivi·lnÌ. Je
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Graf 12: D˘sledky specifickÈ regulace n·jemnÈho na trh s bydlenÌm
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z¯ejmÈ, ûe odpovÏÔ je podstatnÏ ovlivnÏna i tÌm, jak je bytov˝ nedostatek definov·n,

resp. jak˝ p¯Ìstup k hodnocenÌ dostupnosti bydlenÌ zvolÌme. V tÈto kapitole jsme vyu-

ûili dva odliönÈ p¯Ìstupy ke zkoum·nÌ dostupnosti bydlenÌ: prostorov˝ p¯Ìstup, kter˝

se soust¯eÔuje na anal˝zu fyzickÈ dostupnosti bydlenÌ a trûnÌ p¯Ìstup, kter˝ je vhod-

nÏjöÌm n·strojem k ˙vah·m o finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ. Vöechny dosud prezen-
tovanÈ ˙daje o fyzickÈ dostupnosti byt˘ naznaËujÌ, ûe situace v »eskÈ republice se
nijak v˝znamnÏ neliöÌ od situace v zemÌch rozöÌ¯enÈ EvropskÈ unie ve vybavenosti
obyvatel a dom·cnostÌ byty, odliöuje se ale niûöÌ kvalitou byt˘, resp. jejich menöÌ
velikostÌ. Pokud jde o fyzickou dostupnost bydlenÌ mÏ¯enou poËty byt˘ p¯ipadajÌcÌch

na 1000 obyvatel nebo 100 dom·cnostÌ, pat¯Ì »esk· republika v novÈ Unii mezi Ñpr˘-

mÏrnÈì zemÏ. PouûitÈ ukazatele v û·dnÈm p¯ÌpadÏ nepotvrzujÌ rozöÌ¯enou p¯edsta-
vu, ûe je v »eskÈ republice fyzick˝ nedostatek byt˘, a ûe se tÌm situace v naöÌ zemi
v˝raznÏ odliöuje od ostatnÌch zemÌ EvropskÈ unie. RelativnÏ dobrÈ postavenÌ »eskÈ

republiky v r·mci EU je sice do jistÈ mÌry Ñvylepöenoì skuteËnostÌ, ûe deset nov˝ch

Ëlensk˝ch zemÌ ponÏkud snÌûilo pr˘mÏrn˝ evropsk˝ standard, nicmÈnÏ i ve srovn·nÌ

se star˝mi zemÏmi Unie si »esk· republika nestojÌ v tomto ohledu nijak öpatnÏ.

Mezin·rodnÌ srovn·nÌ ovöem takÈ potvrzuje, ûe »esk· republika za zemÏmi Z·padnÌ

Evropy z¯etelnÏ zaost·v· ve velikosti obytnÈ plochy p¯ipadajÌcÌ na jednoho bydlÌcÌho

obyvatele. To nenÌ zp˘sobeno v˝znamn˝mi odliönostmi ve velikosti dom·cnostÌ, ale

menöÌ pr˘mÏrnou velikostÌ byt˘, p¯edevöÌm byt˘ v panelovÈ v˝stavbÏ, a vyööÌm podÌ-

lem takov˝ch byt˘ s podstandardnÌmi rozmÏry v bytovÈm fondu.

Anal˝za fyzickÈ vybavenosti obyvatel a dom·cnostÌ byty v jednotliv˝ch okresech

»eskÈ republiky zjistila, ûe existujÌ relativnÏ v˝znamnÈ region·lnÌ rozdÌly v poËtu byt˘

na 1000 obyvatel okresu, ale jen malÈ rozdÌly v poËtu byt˘ na 100 dom·cnostÌ. Ana-

l˝za vztahu mezi fyzickou a finanËnÌ dostupnostÌ bydlenÌ na ˙rovni jednotliv˝ch okre-

s˘ »eskÈ republiky navÌc ponÏkud p¯ekvapivÏ uk·zala, ûe mezi obÏma typy ukazatel˘

nenÌ û·dn· statistick· souvislost. Neprok·zalo se, ûe by vysokÈ ceny a s nimi souvise-

jÌcÌ öpatn· finanËnÌ dostupnost bydlenÌ v nÏkter˝ch regionech byly d˘sledkem fyzickÈ-

ho nedostatku byt˘ v tÏchto regionech. Je tudÌû z¯ejmÈ, ûe p¯ÌËiny öpatnÈ finanËnÌ

dostupnosti bydlenÌ v urËit˝ch regionech souvisejÌ spÌöe s neefektivitou vyuûÌv·nÌ

existujÌcÌho bytovÈho fondu neû s fyzick˝m nedostatkem byt˘. Z toho ovöem vypl˝v·,
ûe ani zvÏtöenÌ poËtu byt˘ v okrese, nap .̄ formou v˝stavby nov˝ch byt˘, nemusÌ ve
svÈm d˘sledku nutnÏ znamenat snÌûenÌ cen a dobrou finanËnÌ dostupnost bydlenÌ,

pokud nebudou z·roveÚ odstranÏny p¯ek·ûky br·nÌcÌ efektivnÏjöÌmu fungov·nÌ trhu
a lepöÌmu vyuûitÌ existujÌcÌho bytovÈho fondu. K tomu je t¯eba zpr˘hlednit trh s byd-
lenÌm, poskytnout ve¯ejn˝ p¯Ìstup k vÏrohodn˝m informacÌm o trhu s bydlenÌm
a cen·ch pro co nejöiröÌ ve¯ejnost, d˘slednÏ dodrûovat princip Ñstejn· pravidla pro
vöechnyì a vytvo¯it soci·lnÏ cÌlenÈ programy podporujÌcÌ lidi, kte¯Ì by mÏli bez
pomoci spoleËnosti problÈmy se zajiötÏnÌm sv˝ch z·kladnÌch bytov˝ch pot¯eb. St·tnÌ

politika bydlenÌ musÌ nutnÏ zahrnovat i opat¯enÌ podporujÌcÌ flexibilitu aktÈr˘ na trhu

bydlenÌ, a to jak tÏch, co se vyskytujÌ nebo potenci·lnÏ mohou vyskytovat na stranÏ

nabÌdky (obce i soukromÌ vlastnÌci n·jemnÌch byt˘, druûstva, neziskovÈ bytovÈ asocia-

ce, develope¯i), i tÏch, kte¯Ì se vyskytujÌ na stranÏ popt·vky (z·jemci o novÈ n·jemnÌ

i vlastnickÈ bydlenÌ, ale takÈ z·jemci o stÏhov·nÌ z jednoho bytu do jinÈho v r·mci

obce i mezi obcemi) a v maxim·lnÌ moûnÈ mÌ¯e sniûovat transakËnÌ n·klady admini-

strativnÌho typu spojenÈ s jejich ËinnostÌ.

⁄daje o vybavenosti obyvatel a dom·cnostÌ byty nepodporujÌ p¯edstavu, ûe je nutnÈ
zachov·vat st·vajÌcÌ zp˘sob regulace n·jemnÈho. Tato regulace starÈho typu drûÌ

majitele byt˘ i jejich n·jemnÌky v pasti pr·vnÏ nevyjasnÏn˝ch vztah˘ a nejistoty

ohlednÏ budoucnosti a z·roveÚ vytlaËuje novÈ z·jemce o n·jemnÌ bydlenÌ do sektoru

trûnÌho n·jemnÌho bydlenÌ, pro nÏû nejsou naopak stanovena prakticky û·dn· pravid-

la. EfektivnÏjöÌ vyuûitÌ st·vajÌcÌho bytovÈho fondu, kterÈ by navÌc bylo z·roveÚ soci-

·lnÏ spravedlivÏjöÌ, neû je souËasn˝ stav, by ve svÈm d˘sledku nepochybnÏ zah˝balo

i s cenami bydlenÌ a jeho finanËnÌ dostupnostÌ (nutno dodat, ûe obÏma smÏry). TÌm

by ovöem v˝znamnÏ p¯ispÏlo k dalöÌmu zpr˘hlednÏnÌ bytovÈho trhu a vÏtöÌ p¯edvÌda-

telnosti jeho v˝voje, a poskytnulo spolehlivÏjöÌ informace investor˘m v bytovÈ

v˝stavbÏ, pronajÌmatel˘m a z·jemc˘m o vlastnickÈ i n·jemnÌ bydlenÌ.

Oba p¯Ìstupy majÌ p¯irozenÏ svÈ meze a ani jeden z nich rovnÏû neodmÌtl existenci

nevelkÈho region·lnÏ odvislÈho bytovÈho nedostatku v »R. Jakkoliv smyslem tÈto

˙vodnÌ kapitoly nenÌ jeötÏ p¯ich·zet s ¯eöenÌmi, pokusme se alespoÚ struËnÏ a pohle-

dem teoretickÈ ekonomie uk·zat v˝hody a nev˝hody dvou z·kladnÌch model˘ nasy-

cenÌ p¯ÌpadnÈho region·lnÏ odvislÈho bytovÈho nedostatku: bytovÈ v˝stavby financo-

vanÈ st·tem proti ˙silÌ ke zv˝öenÌ elasticity trûnÌ nabÌdky na trhu.
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Pokud trh nenÌ efektivnÌ, je tomu zejmÈna proto, ûe nabÌdka reaguje na popt·vku poma-

lu a tudÌû je tzv. neelastick· (sklon nabÌdkovÈ k¯ivky je mal˝). Uvaûujme, pouze n·zor-

nÏ, o extrÈmnÌ situaci zcela neelastickÈ nabÌdky SS a vzniku dodateËnÈ popt·vky majÌ-

cÌ za n·sledek posun popt·vkovÈ k¯ivky DD na D¥D¥, jeû za tÈto situace vyvol· r˘st rov-

nov·ûnÈ ceny z p1 na p2. Aby st·t zabr·nil r˘stu cen vyvolanÈho dodateËnou popt·vkou

a osvÌcenÏ odmÌtne regulovat ceny administrativnÏ, m˘ûe se rozhodnout pro jedno ze

dvou ¯eöenÌ: dodateËnou st·tem financovanou bytovou v˝stavbu, jeû by posunula st·va-

jÌcÌ k¯ivku nabÌdky SS do S¥S¥, p¯iËemû ponech· trh se sv˝mi omezenÌmi v p˘vodnÌ

podobÏ. Druh˝m ¯eöenÌm je vöak omezit byrokracii p¯i stavebnÌm ¯ÌzenÌ, urychlit z·pi-

sy do katastr˘ a deregulovat v oblasti bankovnictvÌ a hypoteËnÌho financov·nÌ, zpr˘-

hlednit trh vytvo¯enÌm reliabilnÌch indik·tor˘ a datab·zÌ, omezit regulaËnÌ pravidla

v oblasti urbanistickÈho pl·nov·nÌ atd., tj. jin˝mi slovy se snaûit o zv˝öenÌ elasticity

nabÌdky. V takovÈm p¯ÌpadÏ by se nabÌdkov· k¯ivka SS posunula do S¥¥S¥¥ a dodateË-

n· bytov· v˝stavba do ˙rovnÏ q2 by nebyla financov·na st·tem, ale soukrom˝m kapi-

t·lem. V˝sledkem obou ¯eöenÌ je pokles rovnov·ûnÈ ceny zpÏt na ˙roveÚ p1.

PrvnÌ modulovÈ ¯eöenÌ prost¯ednictvÌm st·tem financovanÈ bytovÈ v˝stavby je jistÏ

jednoduööÌ, ale na druhou stranu m˘ûe b˝t z pohledu v˝daj˘ st·tnÌho rozpoËtu nee-

fektivnÌ. Jelikoû v˝stavba byt˘ je velmi drahou z·leûitostÌ a jelikoû ve¯ejn˝mi rozpoË-

ty financovan· v˝stavba je politick˝m tÈmatem, zcela z·konitÏ dojde k neefektivnÌ-

mu vyuûitÌ urËen˝ch prost¯edk˘ (obch·zenÌ z·kona o ve¯ejn˝ch zak·zk·ch, uplatnÏ-

nÌ lobbyistick˝ch tlak˘ z·jmov˝ch skupin, nekvalitnÌ v˝stavba a nedostateËn· kontro-

la). Takov· intervence mimo jinÈ m˘ûe z trhu na dlouhou dobu (i po skonËenÌ jedno-

r·zovÈho pl·nu) vytÏsnit soukromÈ investice z oblasti v˝stavby byt˘ a vytvo¯it faleö-

n· oËek·v·nÌ mezi obËany, jelikoû ti se budou spolÈhat i do budoucna vÌce na st·t neû

na soukrom˝ sektor.

DruhÈ modulovÈ ¯eöenÌ je bezpochyby sloûitÏjöÌ na realizaci i p¯Ìpravu, p¯edpokl·d·

d˘kladnou anal˝zu souËasnÈho stavu a stopov·nÌ hlavnÌch p¯ÌËin neelasticity nabÌd-

ky se znalostÌ zahraniËnÌch zkuöenostÌ a za vyuûitÌ existujÌcÌch Ëi realizace doplÚko-

v˝ch v˝zkum˘, n·slednÏ pak takÈ relativnÏ flexibilnÌ ustavenÌ politickÈho konsensu

nad hlavnÌm zamÏ¯enÌm zmÏn v danÈ oblasti, coû vzhledem k v˝raznÈmu vlivu lob-

byistick˝ch sdruûenÌch na jedn·nÌ politik˘ v »eskÈ republice nenÌ v˘bec jednoduchÈ.

Efektivita druhÈ varianty ¯eöenÌ je ovöem z¯ejmÏ nesrovnatelnÏ vyööÌ.
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