Bytovy nedostatek v Ceské republice?

Tabulka 7: Prumérna velikost obytné plochy bytu pripadajici na jednoho bydli-
ciho obyvatele v roce 2001 — byty v bytovych domech, okresy s extré-
mnimi hodnotami ukazatele (v m?)

Okresy s nejvyssi Obytna plocha na Okresy s nejnizsi Obytna plocha na
hodnotou ukazatele osobu (m?) hodnotou ukazatele osobu (m?)
Praha 17,2 Brno-venkov 14,3

Teplice 17,2 Vsetin 14,1

Plzen 16,9 Blansko 14,1

Brno 16,5 Ttebid 14,0

Usti nad Labem 16,4 Zdar nad Sazavou 13,8

Zdroj: Viastni vypocty z dat Scitani lidu, domii a bytii, CSU.

domé nez na Moravé. Pfi porovnani tabulek 5 a 6 je mozné si vSimnout, Ze okres
Most se ocitnul na opacnych koncich $kdly. Zatimco celkovd obytnd plocha na osobu
je v okrese v priméru velmi mald, pokud se pocitaji dohromady byty v rodinnych
i bytovych domech, lidé Zijici v okrese Most v rodinnych domech maji k dispozici
naopak relativné jednu z nejvétsich obytnych ploch. Podobné se v ,,Zebiicku* posu-
nula hodn€ nahoru i Praha, Plzen ¢i Chomutov.

Meziokresni rozdily ve velikosti obytné plochy na osobu v byté v bytovém domé jsou
jesté mensi nez v predchozim piipadé, coz je do zna¢né miry ddno velkym podilem uni-
fikovanych a standardné velkych byt v panelovych domech. Relativné nejvic obytné
plochy na osobu v bytech pfipadd v nejvétSich méstech a v severozdpadnim pohranici,
relativné nejméné na jizni Moravé a na Vsetinsku. Ani v tomto pripadé tedy ukazatele
vybavenosti obyvatelstva bytovym fondem neodpovidaji zaZité predstavé o velkych
prosperujicich méstech (Praha, Plzeri, Brno...), v nichZ je sice relativni dostatek pra-
covnich pfilezitosti a vyssi mzdy, ale nejvétsi bytovy nedostatek. Zddny 7z ukazatelii
zachycujici pocet existujicich bytit vzhledem k poctu obyvatel, poctu domdcnosti nebo
velikost obytné plochy pripadajici v pritméru na jednu bydlici osobu fyzicky nedosta-
tek bytii v téchto méstech nenaznacuje. Naopak, ve vétsiné sledovanych parametrii
patii tato velkd mésta bud mezi nejlépe nebo alespori nadpriimérné vybavend.

Vztah mezi fyzickou a financéni dostupnosti bydleni v okresech Ceské republiky

Zajimavé je, jaky je vztah mezi fyzickou a finan¢ni dostupnosti bydleni v jednotli-
vych okresech Ceské republiky. Pro srovndni jsme se rozhodli pouZit tii jednoduché
ukazatele: pocet trvale obydlenych byt na 1000 obyvatel a pocet trvale obydlenych
byt na 100 cenzovych domdcnosti z udajid S¢itani lidu, domd a byt 2001 a pomér
mezi cenou ,,standardniho bytu* a primérnou hrubou mési¢ni mzdou v okrese v roce
2001 (vyjadfujici pocet hrubych mési¢nich mezd potrebny k pofizeni standardniho
bytu). Primérné ceny standardniho bytu pochdzeji z databdaze KISEB brnénského
Institutu regiondlnich informaci ke stavu v mésici listopadu 2001 a v souladu s jeho
metodikou se vztahuji k bytm I. kategorie v béZné poloze (odpovidajici bytim v sid-
listni zdstavbé), v osobnim nebo druzstevnim vlastnictvi, s primérnym staiim cca 30
let, mirou opotiebenosti cca 40 % a podlahovou plochou 68 m?2.

Vysledek zachycuje graf 10, ve kterém byly okresy Ceské republiky sefazeny sestup-
né zleva doprava podle poctu obydlenych byt na 1000 obyvatel. Leva svisld osa se
vztahuje k udajim o vybavenosti obyvatel a byti bytovym fondem, prava svisld osa
zachycuje hodnoty ukazatele finan¢ni dostupnosti.

Z pohledu na graf je na prvni pohled ziejmé, Ze hodnoty fyzické dostupnosti a uka-
zatele financni dostupnosti spolu vzdjemné nesouviseji. To dokladaji i statisticky
nevyznamné hodnoty korela¢nich koeficientd. Pro¢ spolu ukazatele nekoreluji, i kdyz
je mozné teoreticky ocekdvat, ze budou? Malo byti na 1000 obyvatel, tedy fyzicky
nedostatek bytd, by mél vést k vyssi cené bydleni na regiondlnim trhu, a tedy sniZe-
né finan¢ni dostupnost bydleni, a naopak. Obdobn4 relace by se dala ocekdvat pripa-
dé vybavenosti domdcnosti byty a finan¢ni dostupnosti bydleni. MoZnych vysvétleni

toho, pro¢ spolu ukazatele vzdjemné nekoreluji, je nékolik.

Oba ukazatele fyzického dostatku byti spolu sice pozitivné koreluji, ale zdvislost
neni prilis silnd. Je to pravdépodobné proto, Ze pocet domdcnosti je na rozdil od
poctu obyvatel socidlnim konstruktem, ktery je pri své definici prili§ vdzany na fyzic-
kou existenci bytii. V jisté mite nadsdzky se dd fici, Ze pocéty deklarovanych domdc-
nosti a pocty bytii spolu souviseji do té miry, Ze neni zirejmé, jestli se byty stavéji,
protoZe pribyvd domdcnosti, nebo domdcnosti vznikaji, protoze jsou jim k dispozici
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Graf 10: Vztah fyzické a finan¢ni dostupnosti bydleni v okresech Ceské repub-
liky v roce 2001 — vybavenost obyvatel bytovym fondem, vybavenost
domacnosti bytovym fondem a pomér ceny standardniho bytu k pra-
mérné hrubé mésiéni mzdé.
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Zdroj: Vlasmi vypocty z dat Séitdni lidu, domii a bytii 2001, CSU, databdze KISEB spolecnosti IRLs.r.0. a
publikace Evidencni pocet zaméstnancii a jejich mzdy v CR za 1.- 4. ctvrtleti 2001, CSU

byty. Pravda bude nejspiSe oboji. Nékteré demografické trendy vedouci ke zmenSova-
ni poctu ¢lent domdcnosti, a tudiZ k zvétSovani jejich poctu, jsou nepochybné auto-
nomnimi procesy, u nichzZ by se pfimd spojitost se situaci na trhu s bydlenim hledala
dosti tézko. Takovym trendem je napiiklad zmenSovani poctu déti v roding, které
se v dobé neustdle se zvétSujici obytné plochy na osobu jen téZko dd vysvétlit jako
piimd reakce rodin na ,,ztizené* bytové podminky®. Na druhou stranu je zfejmé, Ze
rozdélovani vicegeneracnich rodin do nukledrnich rodin spojené s jejich snahou

oddélit i své bydleni je objektivnim trendem, ktery mél zfetelny a piimy vliv na
poptavku po novém bydleni. Je ov§em také pravda, Ze né€které typy domdcnosti, jako
jsou napiiklad domdacnosti mladych jednotliveti nebo bezdétnych mladych pard, net-
radi¢ni nerodinné viceclenné domdcnosti, vznikaji ¢asto az v situaci, kdy to nabidka
na trhu s bydlenim umoziuje. Pokud by tato nabidka neexistovala, novd domdcnost
by s velkou pravdépodobnosti nevznikla. Jisté je, Ze pomér poc¢tu byt k poctu cen-
zovych domdcnosti se piili§ neméni v Case a je prakticky shodny i v rtiznych regi-
onech Ceské republiky. S rostoucim poétem byt na 1000 obyvatel se pocet bytii na
100 domdcnosti neméni, proto spolu tyto ukazatele v praxi koreluji jen slabé.

Existuje moZnost, Ze béZné pouZivané ukazatele fyzické dostupnosti ve skutecnosti
fyzickou dostupnost dobfe neméii. Zvlasté ukazatel poctu byt na 100 cenzovych
domdcnosti je dosti problematicky. Pokud je deklarovany pocet cenzovych domdcnos-
ti do jisté miry zdvisly na fyzickém poctu obydlenych bytii, a pomér mezi poctem
domdcnosti a poctem bytii md tendenci se zachovdvat bez velkych zmén v case
i v prostoru, nemiieme na tento ukazatel prilis spolehnout, protoze ndm nepoddvd
prilis mnoho uZitecnych informaci. Podle tohoto ukazatele se vybavenost domdcnos-
ti bytovym fondem v Case prakticky neméni a mezi regiony existuji jen velmi malé
rozdily. Ukazatel vybavenosti obyvatel bytovym fondem — pocet trvale obydlenych
bytii na 1000 trvale bydlicich obyvatel - se zdd byt v tomto sméru spolehlivéjsi, pri-
nejmensim proto, Ze pocet obyvatel je mozno urcit jednoduseji a s daleko vétsi mirou
Jistotou neZ pocet domdcnosti. Ani jeho urceni viak neni jednoducheé.

V ceskych podminkdch ovSem predstavuje hlavni komplikaci institut trvalého bydlis-
té, ktery do statistik o situaci na trhu s bydlenim vnasi vyznamné, ale pritom tézko
odstranitelné chyby. Spolecensky a ekonomicky vyvoj po roce 1989 pfispé€l k mnoha
zméndm na pracovnim trhu a trhu bydleni, jejichZ spole¢nym rysem je vétsi flexibi-
lita, mensi predvidatelnost a Castéjsi frekvence zmén. Tento trend byl navic doprova-
zen znacnymi zménami v demografickém vyvoji, zménami Zivotniho stylu i mezind-
rodni otevienosti Ceské republiky. To vie piispélo k tomu, Ze se trvalé bydlisté stile

méné kryje s mistem faktického bydliste, zvlasté ve velkych méstech. Na trh s bydle-

6 Rodiny na Moravé mély po desetileti v&tsi pocet déti nez rodiny v Cechach, bez ohledu na to, 7e mély relativné méné prostoru k bydleni pfipadajici na jednu osobu.
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nim a jeho vyvoj ma samozrejmeé vétsi vliv bydlisté faktické nez bydlisté trvalé. Insti-
tut trvalého bydlisté navic pfispivd k tomu, Ze jsou za trvale obydlené byty povaZova-
ny jen ty byty, v nichZz md nékdo trvalé bydlisté. U nékterych ,,neobydlenych® bytl se
jesté faktickd obydlenost zjistit dd (napiiklad u byti obydlenych prechodné), ale
u velkého poctu oficidlné neobydlenych byti, zvlasté ve velkych méstech, divod
neobydlenosti zjistén nebyl. Je pravdépodobné, Ze ¢dst z takto ,,neobydlenych® bytt
jsou ve skutecnosti obydlené, ale lidé, ktefi témito byty disponuji, chtéji z riznych
divodu (danovych, obav o soukromi...) tuto skutecnost skryt. V§echny vyse zminé-
né skutecnosti ptispivaji k tomu, Ze ukazatele fyzické dostupnosti bydleni nemuseji
dobfe méfit skutecnou miru bytového nedostatku.

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

Bytovy nedostatek v Ceské republice? Vyuziti triné orientovaného piistupu.

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

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

V dlouhém obdobi (10 a vice let ve standardnim trznim prostfedi) v§ak mtiZe na trhu
bydlenf stejné jako na ostatnich trzich dojit k rovnovaze, resp. priblizeni se k rovno-
véaze. Dokonce je to mozné i v kratkém obdobi (5-10 let), pokud trh spliuje kritéria
efektivity. Efektivita trhu se miZze napiiklad méfit porovnanim minulych a soucas-
nych cen bydleni (tzv. autokorelaci); pokud spolu ceny nesouvisi (nizka ¢i zadna
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