
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.
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Graf 12: D˘sledky specifickÈ regulace n·jemnÈho na trh s bydlenÌm
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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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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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