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Bydleni je obecné povazovano za jednou ze zdkladnich lidskych potieb. Ve vSech
zemich, bez ohledu na politické, kulturni, socidlni ¢i ekonomické rozdily mezi nimi,
proto také existuje néjakd forma bytové politiky, at uz formulovana jako samostatna
politika nebo implicitné pfitomnd v fadé jinych politik. Ackoliv se konkrétni cile
bytovych politik mohou zna¢né odliSovat stdt od statu, a také vyznamné proménovat
v Case, panuje Sirokd shoda o tom, co je jejich globdlnim cilem: zajistit pfiméfené
kvalitni a dostupné bydleni pro mistni obyvatele. Konstatovani nutnosti zlepsit kvali-

tu a dostupnost bydleni je povinné piitomno v dvodnich pasazich vSech programt
bytové politiky.

Sledujeme-li formulace cilG bytové politiky pon¢kud podrobnéji, pov§imneme si, Ze
se, zvlasté v nejvyspélejsich zemich, postupem casu diraz ponékud piesunuje od
zajisténi zdakladni drovné kvality bydleni (méfené zpravidla vybavenosti bytd) k zajis-
téni jeho dostupnosti. Je to do jisté miry pochopitelné, protoze kvalita bytového fondu
je jiz ve vyspélych zemich obecné dosti vysokd. To si uvédomuje jak vefejnost, tak
odbornici, ktefi mohou dokumentovat zlepsujici se ukazatele vybavenosti bytd statis-
tickymi daty!. Je sice pravda, Ze i po dosaZeni prakticky stoprocentni vybavenosti
bytt dplnym zdkladnim prislusenstvim a kvalitnim vytapénim (coz bylo po dlouhou
dobu jednim z hlavnich cila ,,bytové politiky*) je mozné jejich kvalitu i naddle zlep-
Sovat. V procesu kontinudlniho zvySovani kvality tak budou vzdy existovat byty, jejiz
vybaveni nebude odpovidat momentdlné platnym standardiim, nicméné problémy
s podstandardni vybavenosti byttt nebude ve vyspélych zemich jiz pravdépodobné
nikdy chdpdna jako akutni problém, jako tomu bylo tfeba pted sto lety.

Pokud jde o samotnou dostupnost bydleni, podobné relativni uspokojeni s dosazenym
stavem nepanuje. I v nejvyspélejsich zemich se autofi bytovych politik ¢i odbornici
hodnotic{ situaci na trhu s bydlenim zpravidla odvoldvaji na Spatnou situaci v dostup-

nosti bydleni (¢i pfimo bytovy nedostatek) v zemi obecné nebo alespon ve vztahu ke
specifickym skupindm obyvatel. Tento jev je pozorovatelny prakticky nezdvisle na
tom, jak bohaty je stdt, ve kterém je dostupnost bydleni posuzovana. Stiznosti na Spat-
nou dostupnost bydleni navic neubyva v case. Harold Finger (1969), vysoky ufednik
amerického ministerstva pro bydleni a rozvoj mést (Department of Housing and
Urban Development), ve svém clanku ,,The Housing Shortage* (Bytovy nedostatek)
z roku 1969 konstatuje, Ze cilli amerického Zdkona o bydleni z roku 1949, ktery sta-
novoval za cil dosaZeni ,,pfiméfeného bydleni a vhodnych Zivotnich podminek pro
kazdou americkou rodinu‘, nebylo dosazeno, pfestoze USA zazily v 50. a 60. letech
obdobf silného ekonomického vzestupu. Jako hlavni diivod bytového nedostatku Fin-
ger ve svém hodnoceni situace vyslovné€ uvadi nizkou intenzitu bytové vystavby neko-
respondujici s riistem poctu domdcnosti. O dvacet Sest let pozdé&ji uvadi Mark Kleiman
(1995) ve svém piehledovém ¢ldnku srovndvajicim dostupnost bydleni a bytovou poli-
tiku ve Velké Britanii a Francii v 70. a 80. letech, Ze bytovou politiku nelze ani v jedné
z porovndvanych zemi povazovat za tispé§nou?. To platilo pro Franci, kterd méla expli-
citné a ve formé zakona formulovanou bytovou politiku, a v niZ se zpracovavaly ofici-
dlni sttednédobé prognoézy vyvoje poctu domdcnosti a potieby vystavby novych byti,
stejn€ jako pro Velkou Britdnii, ve které naopak neexistovala zddn4 legislativa souhrn-
né definujici cile a prostfedky bytové politiky, ani se v ni ve sledovaném obdobi nepro-
vadély zadné oficidlni odhady poctu bytu, které by mély byt postaveny.

Ackoliv byla hodnocena 70. a 80. léta v tomto piipadé ekonomicky mnohem méné
uspésnd nez prvni dvé desetileti po valce, a ¢ast problémi s bydlenim proto byla pfi-
suzovana obecnym ekonomickym potizim spojenych s ropnou krizi, za hlavni divod
zhorsené situace na trhu s bydlenim byla povazovana skutecnost, Ze se v obou zemich
snizila intenzita vystavby, a zacala tak zaostdvat za ristem poctu domdcnosti. Alois
Anderle (2003) piSe ve svém ¢lanku o novych demografickych skute¢nostech zjisté-
nych pii Séitani lidu 2001 v Ceské republice a jejich dasledcich pro bytovou politi-
ku. Anderle zaznamenava zvysujici se kvalitu a vybavenost bytd, kriticky nicméné

!'Podle S¢itani lidu, domti a byti 2001 mélo 98,5 % trvale obydlenych byti v Ceské republice vodovod, v 95,4 % z nich byl splachovaci zdchod, 96,1 % mélo vlastni koupelnu nebo sprchovy kout, 81,7 % mélo tstfedni

nebo etdzové topeni. Byty IIL.a IV. kategorie tvofily jen 3,3 % trvale obydlenych byti.

2 Dokl4d4 to mimo jiné i nazvy soudobych prehledovych studii o bytové politice, které zahrnuji dokonce i takové jako ,, The Great Britain Housing Disaster and Economic Policy* (Bytova katastrofa v Velké Briténii a eko-

nomicka politika) nebo ,, Politiques de longement-50 ans pour un echec* (Bytova politika-50 let nedspéchit).
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hodnoti zmény v dostupnosti bydleni v poslednim desetileti 20. stoleti. Své tvrzeni
o problémech s dostupnosti dokumentuje skute¢nosti, Ze pocty domdcnosti ve zming-
né dobé rostly rychleji nez pocty bytd. Tti vySe uvedené piiklady jsou v nékterych
rysech az prekvapivé podobné. Ackoliv popisuji situaci ve tfech riiznych historickych
obdobich druhé poloviny 20. stoleti, ve ¢tyfech rGznych zemich odlisujicich se
momentdlnim stavem ekonomiky, situaci na trhu s bydlenim i vlastni bytovou politi-
kou, vSichni autofi hodnoti dostupnost bydleni shodné, tedy kriticky, a hlavné tak vsi-
chni ¢ini na zdkladé¢ stejného kritéria (rychlejsi riist po¢tu domacnosti nez rist poctu
bytt). Naskytd se tudiZ otdzka, jakou roli ma pii hodnoceni dostupnosti bydleni vybér
kritéria, kterym dostupnost poméfujeme, nebo, jesté¢ obecnéji, samotné chapdani
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pojmi jako jsou ,,dostupnost bydleni®, , bytova potieba“ ¢i ,,bytovy nedostatek®.
Rizné pristupy k chapani bytovych potieb, bytového nedostatku
a jejich srovnani

Vsechny vySe zminéné terminy se Casto pouzivaji v bézné feci, v médiich, v politic-
kych dokumentech, i v odborné literatuie. Cetnost jejich uZivani viak neznamend
shodu na vyznamu pouzivanych termint, pravé naopak. Existuje nékolik radikdlné
odlisnych moznosti, jak mohou byt zminéné terminy chapdny a definovany. Ytrehus
(2001) popisuje ctyti odlisné tradice, které se odliSuji zptisobem, jakym se pohliZi na
,,bytové potieby* 1lidi: prostorovd tradice, trzné-orientovand tradice, kulturné relati-
vistickd tradice a tradice univerzalnich standardd.

Prostorovd tradice je historicky nejstarSim piistupem k chdpédni terminu ,bytové
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potieby*. Predstavuje normativni a ,,objektivni* koncept bytovych potieb. Vychazi
z biologického determinismu, a tudiZ predpoklddd, Ze uspokojovani potieb v oblasti
bydleni je uzce spojeno s prostorovymi charakteristikami obydli, které odrazeji
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»objektivni* potfeby lidi jako biologickych organizmii. Kli¢ovym ukazatelem uspo-
kojeni ,,bytové potieby* se v tomto piistupu stdvd velikost obydli, tedy jeho celkova
a obytnd plocha a funk¢ni prostorové uspotdddni. Prostorova tradice byla ve spolec-
nosti prosazovdna piedev§im funkcionalisticky orientovanymi architekty, lékari
a urbanisty. Ti vSichni vidéli v obydli zdkladni Zivotni prostor ¢lovéka, ktery mu ma
umoznit zit zdravy zivot. Svoji roli chdpali jako roli odborniki, ktefi jsou vybaveni

dostatecnym mnozstvim znalost{ a védeckych metod, kterymi je mozné takto defino-

vané bytové potieby lidi zkoumat, a kterymi je mozno se dobrat ,,objektivnich faktd*.
Tato tradice v chdpdni bytové potfeby je spojena s ur¢ovanim minimdlnich prostoro-
vych standardd bytq, které byly Casto zjistovany za pomoci experimentdlnich labora-
tornich metod v modelovych bytovych jednotkdch, ale také s ur€ovanim optimdlnich
bytovych standardi ¢i zavedenim konceptu ,,nadmérného* bytu. Dtsledkem uplatné-
ni prostorové tradice v chdpdni konceptu ,,bytovych potieb* bylo mimo jiné i zavadé-
ni ukazatelti charakterizujicich velikost byti a jejich vybaveni do statistik a jejich pra-
videlné sledovdni v relaci k poctu lidi, ktef{ byty obyvali. Dominance prostorové tra-
dice v chdpani bytové potfeby zpravidla souvisela i s $ir§im spolecenskym chdpanim
bytové politiky a role, jakou by v ni mély hrat obce a stdt. Uzndani minimdlnich pro-
storovych standardd bytu jako jedné ze zdkladnich Zivotnich potieb ¢lovéka vedlo
Casto k prevzeti zodpovédnosti stdtu ¢i obce za snahu o jeji naplnéni a v fadé zemi
i k formulaci bytovych politik, které obecné zdlraziiovaly rovnost v bytovych potfe-
bach, kladly diiraz na zlepSovani vybavenosti existujicich byt a podporu vystavby,
zvl4sté socidlnich byt pro chudsi domacnosti.

Triné orientovand tradice vychazi z piesvédceni, Ze potieby nejsou nic jiného nez
subjektivni preference jednotlivych lidi. To plati pro vSechny aktéry na trhu a pro
vSechny lidské potieby, vcetné potieb bydleni. Koncept ,,objektivnich potieb* je
povaZovén za zcela nerelevantni, podobné jako koncept ,,zdkladnich potieb*. Tento
pfistup md svlj pGvod v ekonomické teorii, kterd vychdzi z premisy, Ze nejra-
ciondlnéjsi zptisob, jak distribuovat zboZzi a sluzby, je interakce nabidky a poptavky
na volném trhu. Na perfektné fungujicim volném trhu si kazdy najde obydli, které
bude svoji velikosti a kvalitou odpovidat jeho/jejim finanénim mozZnostem. Bohatsi
lid{ a lidé, pro které stoji bydleni vySe na zebiicku preferenci, si pofidi bydleni s vys-
$im standardem. Naopak 1idé chudsi a lidé, pro néZ bydleni nepiedstavuje vysokou
subjektivni preferenci, si pofidi bydleni s niz§im standardem. Na kazdou poptdvku,
i téch nepiili§ majetnych, bude reagovat piiméfend nabidka bydleni. Zadné minimal-
ni, optimdlni ani nadlimitni bytové standardy ve skute¢nosti neexistuji a pokud jsou
v bytové politice uplatiiovany, jde o poc¢indni iraciondlni a paternalistické. Zastanci
trzné orientovaného pristupu k ur¢ovéani bytovych potieb ostie kritizuji ,,socidlni inzZe-
nyrstvi pfivrZzenct prostorové tradice a doporucuji soustfedit se v bytové politice na
odstranovani bariér, které brani uplatnéni zdkonti nabidky a poptdavky na volném trhu.
Na obvyklou ndmitku, Ze pfi rigidnim uplatiiovani trzniho pfistupu v politice bydle-
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ni dojde k situaci, Ze piijmy nékterych lidi budou tak nizké, Ze nebudou stacit na pofi-
zeni zddného bydleni, pfiznivci trzniho piistupu zpravidla ptipoustéji moznost néja-
ké formy bytové politiky, zaméfené ovSem zpravidla na piispévky chudym domdc-
nostem, které by zvysily jejich pfijmy nad hranici potfebnou k pofizeni bydleni.

Kulturné relativistickd tradice vychézi z presvédcCeni, Ze jak prostorovy piistup, tak
trzné orientovany piistup, ignoruji skutecnost, Ze ,,bytovd potfeba™ vzdy obsahuje
i socidlni a kulturni aspekty. Potieby, véetné bytovych potieb, jsou vzdy vdzdany na
urcitou dobu, misto, ¢as, kulturni a socidlni kontext, v némz se uskuteciiuji. Bytové
potieby jedince ¢i domdcnosti tudiZ nejsou chdpany jako potieby absolutni, ale jako
potieby relativni, vztaZzené k drovni, na jaké jsou napliovdny potieby jinych doméc-
nosti. Bytové potieby jsou do ur¢ité miry socidlné konstruovany: se zvysujici se pra-
mérnou urovni bydleni se zvySuji i naroky na ,,minimdlni standardy* v bydleni.
Kulturné relativistickd tradice navazuje na prace ekonomu a sociologt, ktefi studova-
li chudobu jako relativni chudobu, kterd vede k socidlni exkluzi urcitych socidlnich
skupin (napt. Townsend 1979). V tomto pojeti se lidé s nenaplnénymi potfebami
v oblasti bydleni daji definovat jako ti, jejichZ bytova potieba je napliovdna zpuso-
bem, ktery vede k jejich exkluzi ze spolecnosti. Lidé postizeni exkluzi a relativni
deprivaci v oblasti bydleni netrpi primdrné tim, Ze by jejich obydli mélo pfili§ malou
plochu nebo podstandardni vybaveni ohrozujici jejich biologické funkce, ale prede-
v§im proto, Ze jsou diky svému zptsobu bydleni vyclefiovdni ze spolenosti.
Privrzenci této tradice doporucuji pouzivat ukazatele kvality bydleni, které zachycu-
ji relativni kvalitu bydleni urcité domdcnosti vzhledem k primérné kvalité¢ v dané
spoleCnosti v daném case. V praktické politice maji tendenci prosazovat opatfeni
zmensujici nerovnosti v bydleni. Odptrci tohoto konceptu naopak namitaji, ze kul-
turné relativisticka tradice zcela ignoruje skute¢nost, Ze riizni lidé maji v oblasti byd-
leni rGzné preference: co je socidlné deprivujicim bydlenim pro jednoho, mtize byt
bezproblémovym a vhodnym bydlenim pro jiného. Pro nékoho mutze byt socidlné
deprivujicim ptili§ maly byt, pro jiného byt se Spatnou vybavenosti a pro dal$iho byt
,»ha Spatné adrese*. Boj proti relativni deprivaci v oblasti bydleni je také do znacné
miry bojem marnym, protoze jeji ,,iplné odstranéni* by predpokladalo dplné odstra-
néni vSech nerovnosti ve spole¢nosti. Historie nas uci, jak nestastné pro celé spolec-
nosti takové pokusy zpravidla dopadnou. Kone¢né nékteii kritikové tohoto relativis-
tického pfistupu pfipominaji, Ze ¢asto vede k ignorovani ,,minimdlnich standard*

danych biologickymi potiebami. Zaméfovat politiku na pomoc velkému poctu ,,rela-
tivné deprivovanych miize vést k mrhani prostfedki, které by mohly byt efektivnéji
vyuzity k pomoci ,,absolutné deprivovanych®, u nichZ velmi nizkd droven uspokojo-
vani bytovych potieb vede k bezprostfednimu ohrozent jejich zdravi a zdkladnich bio-
logickych potieb.

Tradice univerzdlnich standardii vychazi z presvédCent, Ze existuji urcité objektivni
a univerzdlni lidské potieby, které vychdzeji z lidské piirozenosti, a které museji byt
napliovdny, pokud ¢lovék nemad byt ,,vazn€ poSkozen®. Doyal a Gough (1991) definuji
univerzdlni lidské potieby jako potiebu fyzického zdravi a potfebu autonomie. Urcitou
droven fyzického zdravi lidé potfebuji proto, aby se mohli ucastnit socidlniho Zivota.
Autonomie je nutnd proto, aby ¢lovék mohl informované volit z riznych moznosti, které
pred né&j Zivot stavi. Také bez autonomie neni ¢lovek schopen se dcastnit socidlniho Zivo-
ta. Pokud nejsou naplnény tyto univerzdlni lidské potieby jedince, jeho Zivot je ,,vazné
poskozen®. Terminem ,,vazné€ poSkozen* se v této teorii nerozumi subjektivni proZivani
pocitti obav a nespokojenosti, ale existence objektivnich piekdzek pro zapojeni clovéka
do lidské komunity. Ur¢en{ vySe popsanych univerzalnich lidskych potfeb vychazi z psy-
chologického vyzkumu a jejich existence se dd empiricky prokdzat. Autofi upozoriuji,
Ze tyto potieby existuji nezdvisle na tom, jestli si je lidé uvédomuji nebo ne. Jsou také
nezdvislé na kulturnim prostfedi, v némz lidé Ziji, i na osobnich subjektivnich preferen-
cich. Bézné lidské potieby, véetné bytovych potieb, jsou pak v chdpani Doyala a Goug-
ha pouze prostfedky k uspokojeni vyse popsanych univerzdlnich lidskych potieb. Proto-
Ze miiZe existovat vice riznych cest k naplnéni univerzélnich lidskych potieb, mohou se
aktudln{ lidské potreby liit v case i v odliSnych kulturnich kontextech. Koncept univer-
zalnich standardt predpokladd, ze kazda spolecnost si na zakladé své konkrétni situace
stanovuje kritéria, podle kterych je ur¢ovano, napliiovani jakych konkrétnich potieb vede
v dané situaci a v daném Case k optimalnimu naplnéni univerzdlnich lidskych potieb.
Kritéria, podle nichz se hodnoti, jak jsou uspokojovdny momentdlni potieby, vcetné
bytovych potieb, se tedy méni podle situace ve spolecnosti a v zdvislosti na tom, jak se
méni cesty k dosazeni univerzdlnich lidskych potieb. Proto se také musi priibézné ménit
indikdtory, kterymi je momentdlni droven dosahovani bytovych potieb ve spole¢nosti
poméfovdna. A naopak: smysluplnost pouzivanych indikatorti uspokojovani bytovych
potieb je tfeba v kazdém Case zkoumat pod zornym thlem zdkladniho cile, tj. uspokojo-
vani univerzalnich lidskych potieb zdravi, autonomie a participace v socidlnim Zivote.
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Pokud budeme chtit zkoumat, jak jsou v nékteré spolecnosti napliiovdny ,bytové
potieby* lidi, neboli zda je v n€jaké spolecnosti bytovy dostatek ¢i nedostatek, je ziej-
mé, se budeme muset nejdiive rozhodnout, k jakému z moZnych chdpani bytovych
potieb se pro tento ucel priklonime. Volba jedné ze Ctyt vySe popsanych moznosti, jak
pojem ,,bytovd poteba* (a v ndvaznosti na to i pojmy jako ,,bytovy dostatek* ¢i ,,byto-
vy nedostatek*) chépat, je velmi dilezitd, uz z toho divodu, Ze do zna¢né miry pred-
urcuje vysledky. Napfiklad pouziti kulturné relativistického piistupu musi nutné skon-
cit vysledkem, Ze existuje nenaplnénd bytova potieba relativné chudsich obyvatel. Jde
jen o to urcit, kterych lidi se to tykd a kolik jich je. PouZiti prostorového pfistupu
naopak povede spiSe k optimistickym zavérim, protoze technickd vybavenost bytt
a jejich velikost se pravdépodobné v pribéhu ¢asu zlepsuje, a pocet lidi ohrozenych
bytovym nedostatkem se tudiz logicky zmenSuje. Budeme-li vychdzet z konceptu uni-
verzdlnich standardd, narazime na problém, jakd kritéria na méfeni bytového dostatku
¢i bytového nedostatku prakticky pouZzit, nebof neni zfejmé, jaka kritéria jsou v sou-
Casné ceské spolecnosti vSeobecné povazovdna za vhodna k jejich méteni. Priklonime-
li se k trzné orientované tradici, musime spolu s ni odmitnout stanovovani fyzickych
standardii bydleni a zaméiime se spiSe na zkoumadni fungovani trhu s bydlenim a fak-
tor(, které brani optimdlnimu fungovani zdkonl nabidky a poptavky na volném trhu.

Pfi tomto rozhodovani se nelze ani opfit o prevlddajici ,,vefejné minéni, medidlni
diskurz o otdzkdch spojenych s bydlenim nebo o oficidlni dokumenty bytové politiky
statu ¢i obci. Jak upozoriuji Jacobs, Kemeny a Manzi (2003), je ,,bytovy problém
stejné jako vSechny ostatni socidlni problémy ,,vytvdfen v procesu kolektivni defini-
ce®, v némz rizni zainteresovani aktéfi nejprve vytvoii rizné interpretace skute¢nos-
ti, pak zmobilizuji podporu pro svoji verzi pribéhu a nakonec vyjednaji s jinymi zain-
teresovanymi aktéry ,.kompromisni piibéh*, ktery je pak prostfednictvim médii pre-
ddvan vefejnosti. Nechceme na tomto misté tvrdit, Ze ,,bytovy problém* neexistuje
a je pouze socidlni konstrukci vytvofenou zainteresovanymi skupinami, je ovSem
nutné si uvédomit, Ze bytova politika, kterd vznikd jako reakce na bytovy problém, je
vzdycky urcovéna , kombinaci strukturdlnich faktorl a efektivni argumentace politic-
kych lobbystii a médii** (Sabatier, 1988). Wildavski (1979) navic upozoriiuje, Ze to,
co je pti formulaci néjaké politiky definovano jako problém, je velmi ¢asto ovlivné-
no tim, zda existuji nebo neexistuji praktické ndstroje na feSeni takto definovanych
problémt. Jinymi slovy: ti, ktefi pfipravuji praktické ndstroje néjaké politiky, Casto

maji tendenci za problém oznacovat jevy a situace, se kterymi mohou néco praktic-
kého délat, a naopak opomijet jiné jevy a situace, které nemohou ovlivnit ndstroji,
které maji k dispozici. VySe uvedené tvrzeni se samoziejmé tykd i bytové politiky.

V dal$im textu jsme se nakonec rozhodli nevyuZit kulturné relativistické tradice, proto-
7Ze ndm v tomto okamziku nejde o studium spolecenskych nerovnosti a roli bydleni ve
vytvareni, udrzovani ¢i prohlubovani téchto nerovnosti. Kviili neexistenci obecné pfiji-
maného spole¢enského konsensu ohledné vhodnych kritérii k posuzovéni toho, které
potieby v oblasti bydleni vedou v soucasné ¢eské spolecnosti k uspokojovani univerzal-
nich lidskych potieb zdravi, autonomie a participace v socidlnim Zivoté, se vyhneme
i pouziti tradice univerzalnich standardd. K diskusi o ,bytovych potiebach®, resp.
,bytovém nedostatku®, v Ceské republice pouzijeme naopak postupné (a do jisté miry
nezdvisle na sob¢) dva zbylé piistupy: tradic¢ni prostorovy piistup a trzné orientovany
pristup. Kazdy z téchto pristupti ndm umozni podivat se podrobnéji na dva rizné aspek-
ty dostupnosti bydleni. Aby bylo bydleni povazovano za dostupné, musi byt splnény
dvé podminky. Za prvé musi v zemi fyzicky existovat takové mnozstvi bytovych jedno-
tek, které svoji kvalitou, velikosti (poctem mistnosti a obytnou plochou) a geografick-
ym rozmisténim odpovidaji po¢tu domdcnosti, jejich velikosti, struktufe a misté bydlis-
té. Za druhé musi mit domdcnosti moznost existujici bytové jednotky uzivat (poridit si
je nebo pronajmout) za cenu, kterd nepiedstavuje pfili§ velké zatiZzeni pro jejich piijmy.
Prvni z podminek je zpravidla oznacovdna jako fyzickd dostupnost (availability), zatim-
co druhd z podminek je zndma pod nazvem financni dostupnost (affordability). Fyzicka
a finan¢ni dostupnost bydleni spolu samoziejmé vzdjemné souviseji. Zdkladni ekono-
mické zdkony v zdsadé plati pro vSechny komodity, i pro bydleni. Je-li bytd fyzicky
nedostatek, a tedy poptdavka po nich prevysuje nabidku, ceny rostou, a financni dostup-
nost bydleni se sniZuje. A naopak: tam, kde je byt fyzicky nadbytek, prevazuje nabid-
ka nad poptavkou, ceny klesaji a financni dostupnost bydleni se zvySuje. Vztah mezi
fyzickou dostupnosti byt a jejich financni dostupnosti je vSak preci jen komplikované;j-
§1, neZ vztahy popisované zikony nabidky a poptavky u vétSiny jinych komodit. Existu-
je fada faktort, kvili kterym se trh s byty lisf od vétSiny jinych trhi. Jmenujme z nich na
tomto misté alespon tfi z nich: cena bytu je vzdy zdvisla na cené pozemku (téch je vzdy
omezené mnozstvi a nelze je ,,vyrobit™), byty se nemohou premisfovat (z mist nizké
poptavky do mist vysoké poptdavky), vystavba bytu trvd déle nezZ vyroba vétsiny jinych
vyrobki (nabidka tudizZ nemtize okamzité reagovat na poptavku).
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Bytovy nedostatek v Ceské republice? Vyuziti prostorového piistupu.
Ceskd republika v mezindrodnim srovndni

Hodnoceni fyzické dostupnosti bytt, resp. miry bytového dostatku nebo nedostatku
je, jak jiz bylo vyse uvedeno, vzdy zdvislé na vybéru kritérii pouzitych k jejimu méte-
ni. Dokonce i v rdmci jednoho piistupu k chdpdni bytové potfeby — v naSem piipadé
prostorové tradice — zdleZi na tom, jaké konkrétn{ indikdtory se pouZivaji a jakd meto-
dologie urceni bytového nedostatku se pouzije. Nejobvyklejsim ukazatelem, ktery se
pro zachyceni vybavenosti obyvatel byty pouzivd, je pocet bytd na 1000 obyvatel.
Meéné Casto se jako ukazatel pouzivd pocet bytti na 100 domdcnosti, eventualné pocet
bydlicich osob na 1 obytnou mistnost v byté ¢i obytnd plocha bytu piipadajici na
1 bydliciho obyvatele. Vyse jmenované ukazatele patii mezi ukazatele agregatni, pro-
toze pracuji s primérnymi hodnotami vztazenymi k populaci a bytovému fondu
celych zemi. Jsou nicméné jednoduché, pomérné dobie definované, relativné snadno
dostupné, a proto jsou dosti vhodné k porovndvani vyvoje bytové situace v Case nebo

srovnani mezi zemeémi.

Nasledujici graf ukazuje, jak se vyvijela celkova vybavenost obyvatelstva bytovym
fondem, métend jednak poctem trvale obydlenych bytti na 1000 obyvatel, jednak poc-
tem trvale obydlenych byt na 100 cenzovych domdcnosti.

Udaje uvedené v grafu 1 jsou exemplarnim piipadem toho, jak vybér ukazatele ovliv-
nuje celkové vysledky hodnoceni. Pokud budeme pocet bytti srovnévat s poctem oby-
vatel, bude nase hodnocen{ optimistické, pokud budeme pocet bytli vztahovat k poctu
domadcnosti, nase hodnoceni vyvoje optimistické nebude. Je ziejmé, Ze v celém sle-
dovaném obdobi rostl pocet trvale obydlenych bytii rychleji neZ pocet obyvatel.
Tento trend byl viceméné stabilni a neprerusilo ho ani prudké sniZeni poctu nové
postavenych bytii v prvni poloviné 90. let. Proto se také pomér pocet bytii/1000 oby-
vatel neustdle zvySoval. Zatimco v roce 1930 pfipadal jeden byt na piiblizn€ 4 oby-
vatele, v roce 2001 pfipadal jeden byt na necelych 2,7 obyvatele. Pfipomindme, Ze
v tomto piipad€ bereme v tivahu pouze trvale obydlené byty, a Ze tedy neni relativni
prirtstek poctu bytd ovlivnén napf. zvétSenym pocétem neobydlenych bytl. Protoze
byli ve s¢itani lidu 2001 poprvé do celkového poctu obyvatelstva zahrnuti i cizinci

Graf 1: Vybavenost obyvatelstva a domécnosti bytovym fondem v Ceské repub-
lice — rok 1930 a vyvoj v letech 1961 az 2001
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Zdroj: Cesky (Ceskoslovensky) statisticky wirad: scitani lidu v pFislusnych letech

s dlouhodobym pobytem, je vlastné takto vypocteny pocet obyvatel v roce 2001 jesté
o néco navysen oproti vysledkiim pfedchozich séitdni. Z toho vyplyvd, Ze pocet bytt
na 1000 obyvatel vzrostl mezi roku 1991 a 2001 jesté o néco vice, nez naznacuje graf.

ZlepSeni vybavenosti obyvatelstva byty v letech 1991 az 2001 bylo ponékud piekva-
pivé. Bylo zpisobeno predevsim tim, Ze celkovy pocet trvale obydlenych bytt secte-
nych pii s¢itdni lidu v roce 2001 byl vyssi, nez se piivodné ocekdvalo. Vzhledem
k tomu, Ze statistiky o vystavbé novych bytl jsou dosti piesné a spolehlivé, nedd se
predpoklddat, ze by rozdily mezi ocekdvanym a skute¢nym poctem bytt v roce 2001
byly zplsobeny masovou ,neregistrovanou vystavbou® v 90. letech. Mezi vyzna-
mné&jsi pii¢iny necekaného ,,pifrastku‘ byt patii navraceni relativné velkého poctu
byt do bytového fondu a deklarace vice byt v rodinnych domech v roce 2001 nez
tomu bylo v roce 1991 (Vybérové Setreni..., 2002), a také skutecnost, Ze ve s¢itdni
v roce 1991 byla fada byt zapoctena mezi objekty individudlni rekreace, pfestoze
nebyly vyclenény z bytového fondu. Hlavni pfi¢ina vSak pravdépodobné spociva
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v niz§im ubytku bytového fondu, nez se v pritbéhu 90. let o¢ekavalo (viz napt. Zamé-
ry a opatieni..., 1997). Ubytek bytového fondu se obecné velmi $patné odhaduje
a neni prili§ dobfe zaznamendvéan pribéznou statistikou. Kleinman (1995) kupiikla-
du uvadi, Ze vyssi intenzita vystavby ve Francii ve srovnani s Velkou Britdnii je kom-
penzovdna az Sestkrdt vyssi intenzitou ubytku bytového fondu ve Francii (na konci
80. let se ve Velké Britdnii pohyboval primérny roéni dbytek kolem 10.000 bytd
ro¢né, zatimco ve Francii ¢inil vice nez 60.000 bytl ro¢né). Rozdily v tbytku bytt
mezi jednotlivymi zemémi, ale i zmény v ubytku byti v Case, je vSak presto tfeba brat
vzdy v tvahu, protoze podstatné ovliviiuji vysledny pocet bytd, a tedy i dostupnost
byt obecné.

Optimistické hodnoceni situace v dostupnosti bydleni v Ceské republice mé&fené po¢-
tem bytti na 1000 obyvatel by mohlo byt podpofeno i mezinarodnim srovnanim — viz
graf 2. (Je tfeba upozornit, Ze v tomto piipadé byly kvili zajisténi srovnatelnosti mezi
zemémi do celkového poctu byt zahrnuty i byty evidované mistnimi statistickymi
titady jako neobydlené. Z toho diivodu je i podil byti na 1000 obyvatel v Ceské
republice pon€kud vyssi nez bylo uvedeno v grafu 1. Mezindrodni srovndni jsou
obecné velice obtiznd i pro nekompatibilitu v definicich jednotlivych typd byt
a vzhledem k tomu, Ze rGzné narodni prameny uddvaji rizné hodnoty ukazateld.)

I pres opatrnost, se kterou musime pouZivat komparativni data uvedend v grafu, je
patrné, e Ceskd republika je v tomto ohledu v rozsirené Evropské unii ,,priimér-
nou zemi‘. V radé zemi Zdpadni Evropy pripadd na 1000 obyvatel vice bytii, nékte-
ré zdpadni zemé a v§echny ,,vychodni* zemé zahrnuté do vybéru vsak Ceskd repub-
lika v tomto ohledu predci. Toto konstatovani nesniZuje ani skutecnost, ze do poctu
byt v Ceské republice byly v tomto piipadé zahrnuty i byty vedené ve séitani lidu
jako neobydlené, jelikoz u ostatnich zemi tomu bylo také tak. Navic je z analyz dtvo-
dii neobydlenosti provedenych CSU zndmo, Ze vice nez 20 % vedenych jako neobyd-
lené jsou ve skutecnosti byty obydlené prechodné, tedy lidmi, ktefi nemaji v byté
trvalé bydlisté, ackoliv v ném bydli. U dal$ich cca 20 % neobydlenych byt se scita-
cim komisaiim dvod neobydlenosti nepodafilo zjistit. ProtoZe se v§ak podobné jako
byty obydlené pfechodné vyskytuji hlavné ve vétSich méstech, je mozné, Ze alespon
¢ast z nich je ve skutecnosti také obydlend.

Graf 2: Vybavenost obyvatelstva bytovym fondem roce kolem roku 2000%*
— srovnani Ceské republiky a vybranych evropskych zemi
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*) Pozn.: Vetsina dat pochdzi z roku 2000, u nékterych zemi jsou data z roku 2001, u Slovinska z roku 2002
a u Francie z roku 1999
Zdroj: Housing statistics in the European Union 2002. CR, Slovensko, Madarsko, Slovinsko, Bulharsko,
Rumunsko: www strdnky ndrodni statistické vrady

Vrétime-li se jesté jednou k tdajim v grafu 1 a podivdme se na vyvoj poctu byt na
100 cenzovych domdcnosti, zjistime, Ze se hodnota tohoto ukazatele ve sledovaném
obdobi v celém sledovaném obdobi od roku 1930 do roku 2001 téméf nezménila. Lépe
fe¢eno: vybavenost domdcnosti byty se dokonce mirné zhorsila. Zatimco v roce 1931
pfipadalo na 100 domacnosti necelych 98 trvale obydlenych bytii, hodnota tohoto uka-
zatele v roce 1970 klesla na 88 bytd na 100 domdcnosti. Pomér byty/domacnosti se
pak mirné zvySoval az do roku 1991 (na necelych 92 byt na 100 domdcnosti), aby se
pak do roku 2001 opét o néco snizZil (na necelych 90 byti na 100 domdcnosti). Na
prvni pohled se vyvoj, pokud jde o vybavenost domdcnosti byty, znatelné odliSuje od
vyvoje vybavenosti obyvatel byty: misto stdlého zlepSovani — stagnace.

V tomto okamziku je ov§em nutné upozornit na to, Ze pocet domdacnosti je, na rozdil
od poctu obyvatel, daleko méné jistd veli¢ina. Je to ddno piedevSim tim, Ze neni
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mozné presné stanovit, co je to domdacnost. Definice domdcnosti je vzdy vysledkem
dohody, jde vzdy do jisté miry o socidlné konstruovanou veli¢inu (Paris, 1995).
Domaédcnosti jsou Casto definovany ve vztahu k bydleni. Nejbéznéji je domdcnost defi-
novana jako ,,zdkladni jednotka spotfeby bydleni* (Paris, 1995, str. 1623). Jinak fece-
no, domdcnost je skupina lidi, ktefi spolu obyvaji byt. Myers (1990, str. 5) k tomu
uvadi, Ze v tom piipad€ musi nutné platit, Ze ,,pocet domdcnosti se rovnd poctu obyd-
lenych bytG*, coz je tautologickd definice, kterd vede k pochybnostem o smyslu jeji-
ho pouZzivdni. Paris (1995) upozornuje, Ze skute¢né uspofddani Zivota lidi v jejich
obydlich je velice pestré a mizZe se ménit v Case, coz klade velky odpor v§em poku-
stim o jejich presnou klasifikaci. Uastnici s¢itani lidu ¢ respondenti ve vybérovych
Setfenich maji navic ¢asto z danovych divodt nebo kviili riznym socidlnim davkam
zdjem navenek hldsit jinou strukturu a sloZzeni domdcnosti, nez jakd existuje ve sku-
tecnosti. V kazdém pripadé je nutno mit neustdle na paméti, Ze idaje o domacnostech
maji zcela jinou droven spolehlivosti, nez maji jind demografickd data, jako jsou
napiiklad ddaje o poctu narozenych, zemfelych nebo véku.

V Ceské statistické praxi se komplikace s definici domdcnosti odrdZeji uz tim, Ze se
pracuje zdroven se tfemi rtizné¢ definovanymi typy domadcnosti. Terminem bytovd
domdcnost se oznacuji osoby, které spolecné Zziji v jednom byté. V tomto smyslu je
tedy pocet bytovych domdcnosti roven poctu trvale obydlenych bytd. Termin hospo-
darict domdcnost je uzivan pro spole¢né bydlici osoby, které samy uvedly, Ze spolu
spole¢né hospodari, tj. spolecné hrad{ hlavni vydaje domédcnosti, jako je strava, nakla-
dy na bydleni a podobné. Lidé Zijici v jednom byt€ mohou tvofit jednu nebo vice hos-
v jednom byté v ramci jedné hospodafici domdcnosti a maji spolu piibuzenské ¢i jiné
vztahy. Cenzovd domdcnost je nejmensi jednotkou, kterd se uz ddle nedéli. Jedna hos-
podatici domdcnost se miiZe sestdvat z jedné nebo vice cenzovych domécnosti. Vzhle-
dem k tomu, Ze pfislusnost k jedné cenzové domdcnosti mohla byt definovana i na
zakladé existence ,,jinych vztaht®, je uréeni konkrétni cenzové domdcnosti z velké
miry zdlezitosti subjektivniho posouzeni. Cenzovd domdcnost je tedy relativné nejmé-
né spolehlivé definovanym typem domédcnosti ze vSech tif zminénych. Graf 3 ukazuje
vyvoj poétu domdcnosti v Ceské republice v letech 1961 az 2001 podle typt definice
domdcnosti. Z grafu je patrné, Ze pocet domdcnosti se ve sledovaném obdobi zvétSo-
val, at uz byla domacnost definovana jakymkoliv zptisobem. Je rovnéz vidét, Ze pocet

hospodaricich domdcnosti a pocet cenzovych domdcnosti se od sebe v jednotlivych
letech odliSoval jen velmi mdlo. Pocet bytovych domdcnosti, tedy pocet trvale obydle-
nych bytd, také rostl, v kazdém ze sledovanych s¢itani jich bylo secteno vzdy o néco

v -

méné (cca o 7- 9 %), nez byl pocet spolecné hospodaricich domdcnosti.

Graf 3: Vyvoj po¢tu domacnosti v Ceské republice v letech 1961 az 2001 — podle
typu definice domacnosti
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Zdroj: Cesky (Ceskoslovensky) statisticky iirad: scitani lidu v pFislusnych letech

Je zajimavé, Ze zvySovani absolutniho poctu byt v letech 1961 az 2001 nevedlo
k pfiblizovani poctu hospodaficich (a cenzovych) domdcnosti a poctu bytd. Jinymi
slovy: pocet hospodaticich domdcnosti, ktery obyval spolecny byt s jinou hospodaii-
ci domdcnosti se v pribéhu vyvoje téméf neménil. Podobné se neménil ani podil
bytovych domdcnosti, které byly tvofeny vice neZ jednou hospodatici (nebo cenzo-
vou) domdcnosti. Je ziejmé, Ze pocet domécnosti a pocet byti spolu vzdjemné souvi-
si. To plati nejen pro bytové domdcnosti, které jsou na poctu obydlenych bytt vaza-
ny z definice samé, ale i pro pocet hospodafticich a cenzovych domdacnosti. Rostouci
pocet samostatné hospodaticich domacnosti pfedstavuje na trhu s bydlenim poptavku
po samostatném bydleni, protoZe pfinejmensim u ¢dsti hospodaticich domédcnosti,
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které spolu Ziji v jednom byté, jde o nechténé souziti>. U takovych domdcnosti pak
oddélené hospodareni mize predstavovat predstupen vytvoreni nové bytové doméc-
nosti nebo alesponl snahu o né. Na druhou stranu je zfejmé, ze vétsi nabidka na trhu
s bydlenim sama do jisté miry generuje poptavku po vytvareni novych domdcnosti.

Jestlize domdcnosti pfibyva rychleji nez pribyva obyvatel, zmensuje se jejich praimér-
nd velikost. To je ¢dste¢né dusledkem snizujici se porodnosti a s tim souvisejiciho
zmenSeni primérného pocétu déti v rodiné. Ale nejenom kvili tomu. V disledku celé
fady demografickych a socidlnich zmén ve spole¢nosti dlouhodobé roste pocet ,,net-
radi¢nich* domdcnosti, zvlasté domdacnosti jednotlivel, nedplnych rodin a viceclen-
nych nerodinnych domdcnosti. Tento vyvoj je dosti univerzdlni a byl zaznamenén ve
vsech evropskych statech bez ohledu na jejich kulturni tradice i na to, na jaké strané
Zelezné opony se ve druhé poloviné 20. stoleti nachdzely. Graf 4 ukazuje vyvoj pri-
mérné velikosti ¢eské domdcnosti (pfi tfech riznych moznostech jeji definice) ve
srovndni s prumérnou velikosti domdcnosti ve Velké Britanii. Graf dokladd, jak se
primérnd domdcnost postupné vyrazné zmensovala, bez ohledu na to, jak byla defi-
novana. Ukazuje zdrove, Ze trend byl velmi podobny v Ceské republice i ve Velké
Britdnii, a Ze na ném také nic podstatného nezménila zména politického rezimu na
konci 80. let v Ceské republice.

Graf 5 porovndvd primérnou velikost ¢eské domdcnosti s primérnou velikosti
domdcnosti ve vybranych evropskych zemich. Ze srovndni je ziejmé, Ze velikost
¢eské domdcnosti je mensi nez velikost domdcnosti v uvedenych postkomunistickych
zemich. Ve srovnani ze zemémi zdpadni Evropy se da velikost ¢eské domdcnosti hod-
notit jako praimérnd.

Pokud bychom méfili zmény ve vybavenosti domdcnosti byty s vyuZzitim vSech tf{
existujicich moznych definic domdcnosti, zjistime, Ze v tomto piipadé na definici
domdcnosti naopak dosti podstatné zdlezi (viz graf 6).

Graf 4: Vyvoj pramérné velikosti domacnosti v Ceské republice a ve Velké
Britanii
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Zdroj: Cesky (Ceskoslovensky) statisticky iirad: scitdni lidu v pFislusnych letech, Paris (1995)

Vybavenost bytovych domdcnosti byty nemd samozfejmé cenu méfit, protoze diky
definici bytové domdcnosti (bytovd domdcnost = pocet trvale obydlenych byti) je
tento pomér neménny. Pokud vztdhneme pocet byt k poctu cenzovych domécnostf,
zjistime, Ze podle tohoto ukazatele se situace v Sedesatych letech nepatrné zhorSovala,
v 70. a 80. letech se zlepSovala a v 90. letech opét zhorSovala. K obdobnému hodno-
ceni dojdeme tehdy, pokud budeme sledovat vyvoj v letech 1971 az 2001 na vztahu
poctu trvale obydlenych byt k poctu hospodaricich domécnosti (tento pomér se pohy-
boval mezi 91 a 93 byt na 100 hospodaticich domdcnosti). Pfed rychlymi zavéry by
nds ovSem mél varovat idaj ze scitani v roce 1930, ktery fikal, Ze v té dobé na izemi
dnesni Ceské republiky pfipadalo na 100 hospodaiicich domdcnosti témé&f 98 byti.
Pokud bychom tedy méli povazovat pocet byti na 100 hospodaiicich domécnosti (a
analogicky ziejmé i pocet bytii na 100 cenzovych domdcnosti) za ukazatel vybavenos-

3Asi étvrtina hospodaiicich domécnosti oslovenych ve vybérovém Setient Socidlni situace domdcnosti 2001, kterd sdili jediny byt s jinou hospodatici domécnosti uvedla jako jeden ze svych problémii s bydlenim pravé skute¢nost,
ze byt sdili s jinou domdcnosti (nebo jinymi domacnostmi). Ti z dotdzanych, ktefi zaroven obyvaji maly byt, povazuje souziti s jinou hospodatici domdcnosti v jednom byté za problém v plnych dvou tietindch piipadui.
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Graf 5: Primérna velikost domacnosti kolem roku 2000* — srovnani Ceské
republiky a vybranych evropskych zemi
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*) Pozn.: Vétsina dat pochdzi z roku 2000, u nékterych zemi jsou data z roku 2001, u Slovinska z roku 2002
a u Francie z roku 1999
Zdroj: Housing statistics in the European Union 2002. CR, Slovensko, Madarsko, Slovinsko, Bulharsko,
Rumunsko: www strdnky ndrodni statistické virady

ti domdcnosti byty, resp. ukazatel bytového nedostatku, museli bychom pfipustit, Ze
v roce 1930 byla bytova situace v zemi podstatné lepsi nez po druhé svétové vilce,
¢emuZ nenasvédcuji Zadnd jind ¢isla o vybavenosti bytovym fondem. Daleko pravdé-

vvvvv

nych diivodi ¢astéji vice nez jednu hospodatici domacnost v byté. Toto srovndni uka-
zuje, Ze pro charakteristiku vybavenosti obyvatelstva byty je obecné dosti nebezpec-
né pouZivat ukazatele, které pracuji s pocty domdcnosti, protoZe jsou zdvislé na
deklaraci dotazovanych, kterd odrdZi kromé skutecnosti i zdjmy dotazovanych
a méni se v ¢ase a v prostoru, v zdvislosti na historickém a kulturnim kontextu.

S védomim vySe uvedenych namitek uvadime i graf 7, ktery ukazuje pocet bytd na
100 domdcnosti ve vybranych evropskych zemich. (Upozoriiujeme, Ze z diivodd srov-
natelnosti bylo pocitano s celkovym poctem bytl a po¢tem hospodaticich domdcnos-

Graf 6: Vybavenost domécnosti byty v Ceské republice v roce 1930 a v letech
1961 az 2001 - podle typu definice doméacnosti
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——— byti/100 bytovych domacnosti
— —A— - byt/100 hospodaficich domacnosti
byt(/100 cenzovych domacnosti

Zdroj: Cesky (Ceskoslovensky) statisticky iirad: scitani lidu v pFislusnych letech

ti. Proto je pocet bytdi na 100 domécnosti uvedenych za Ceskou republiku vyssi nez
v pfedchozich grafech.)

Z grafu 7 je zirejmé, Ze vybavenost ceskych domdcnosti byty neni nijak odlisnd od
vybavenosti domdcnosti byty v jinych evropskych zemich. Ceskd republika nepatii
v tomto ohledu mezi extrémy.

Tretim typem ukazateld, jimiz 1ze méfit zmény ve fyzické dostupnosti bytti a vybavenos-
ti obyvatel bytovym fondem jsou ukazatele, které poméruji velikost byt s pocty lidi,
ktefi byty obyvaji. Tyto typy ukazateld bud vyjadiuji velikost bytii poctem obytnych
mistnosti nebo plochou bytu v m?. Ur¢itou komplikaci zpiisobuje skute¢nost, Ze neni
zcela ziejmé, co by mélo byt povazovano za obytnou mistnost. Obdobné neni jisté, jest-
li do plochy bytu zapocitdvat celkovou plochu bytu nebo jen obytnou plochu bytu. Oba

mistnosti a plocha bytu), sice spolu vyznamné koreluji (byty o vétsim poctu mistnosti
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Graf 7: Vybavenost obyvatelstva bytovym fondem roce kolem roku 2000* —
srovnani Ceské republiky a vybranych evropskych zemi (pocet byt

celkem na 100 hospodaricich domécnosti)

*) Pozn.: VetSina dat pochdzi z roku 2000, u nékterych zemi jsou data z roku 2001, u Slovinska z roku 2002
a u Francie z roku 1999
Zdroj: Housing statistics in the European Union 2002. CR, Slovensko, Madarsko, Slovinsko, Bulharsko,
Rumunsko: www strdnky ndrodni statistické irady

maji v priméru vétsi plochu), ale nejsou volné zameénitelné, zvlasté porovnavame-li
situaci v riznych zemich, kde je vyrazné odlisna struktura bytového fondu. Oba ukaza-
tele také nevyjadiuji uplné totéz, ale spiSe zachycuji dva odlisné rysy velikosti obydli,
radéji vice mensich pokojii nebo naopak?). V ndsledujicim textu proto pouZijeme oba
dva z moznych ukazatell velikosti bydleni pfipadajici na jednoho bydliciho obyvatele.

V grafu 8 je prezentovan primérny pocet obytnych mistnosti na 1 byt a primérny
pocet osob na 1 obytnou mistnost v byté v Ceské republice v letech 1961 az 2001. Je
vidét, Ze v pribéhu sledovaného ¢asového obdobi se pocet obytnych mistnosti v pri-
méru znatelné zvysil — z priblizné 1,8 obytné mistnosti na byt v roce 1961 na 2,7
obytnych mistnosti na byt v roce 2001. Trend ke zvySovani poctu obytnych mistnos-
ti v byté byl zfetelny po celé sledované obdobi, jen v poslednim desetileti se tempo

Graf 8: Prumérny pocet obytnych mistnosti na 1 byt a primérny pocet osob na
1 obytnou mistnost v byté v Ceské republice v letech 1961 az 2001
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Zdroj: Cesky (Ceskoslovensky) statisticky iirad: scitani lidu v pFislusnych letech

zvySovdni poctu obytnych mistnosti ponékud ptibrzdilo. ProtoZe vime, Ze se navic ve
sledované dobé zmenSoval pocet Clenti domdcnosti, nepfekvapi nds, Ze prumérny
pocet lidi, ktery pfipadal na jednu obytnou mistnost, rychle klesal. Zatimco v roce
1961 pripadalo v priméru témér 1,9 osob na jednu obytnou mistnost, o Ctyficet let
pozdéji tento ukazatel poprvé klesl pod hodnotu 1. Celkovy pocet obytnych mistnos-
ti v Ceské republice tak prekro¢il pocet bydlicich obyvatel. Trend byl stily po celé
sledované obdobi, v poslednich deseti letech byl v§ak pokles hodnoty tohoto ukaza-
tele pomalejsi nez v predchozich desetiletich.

Graf 9 ukazuje hodnoty obdobného ukazatele (tentokrdt ovSem primérnou velikost
celkové plochy bytu piipadajici na jednoho bydliciho obyvatele) pro Ceskou republi-
ku ve srovndni s vybranymi evropskymi zemémi. (Kvili srovnatelnosti je vztazena
celkova plocha viech bytii v zemi k poétu jeho obyvatel. Udaj za Ceskou republiku
tak nesouhlasi s Castéji publikovanym tdajem o primérné velikosti obytné plochy
trvale obydlenych bytii piipadajicich na jednoho bydliciho obyvatele — 18,6 m2.)
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Graf 9: Prumérna velikost bytu pripadajici na jednoho bydliciho obyvatele
kolem roku 2000* — srovnani Ceské republiky a vybranych evropskych
zemi (v m?)

451 43 42 a1 4

*) Pozn.: Veétsina dat pochdzi z roku 2000, u nékterych zemi jsou data z roku 2001, u Slovinska z roku 2002
a u Francie 7 roku 1999
Zdroj: Housing statistics in the European Union 2002. CR, Slovensko, Madarsko, Slovinsko, Bulharsko,
Rumunsko: www strdnky ndrodni statisticke vrady

V tomto pripadé se iidaje prezentované v grafu ponékud odliSuji od ostatnich grafii,
které porovndvaly situaci v Ceské republice se situaci ve vybranych dalSich evrop-
skych zemich. Priimérnd plocha bytu p¥ipadajici na obyvatele je sice v Ceské repub-
lice vys$si nez ve v§ech uvedenych postkomunistickych stdtech (zvldsté ve srovndni
s Polskem a Slovenskem je rozdil podstatny), celkové ukazatel naznacuje znatelné
zaostdvdni za uvedenymi stdty Zdpadni Evropy.

Fyzickd dostupnost a vybavenost byty v regionech Ceské republiky

Doposud uddvana ¢isla charakterizujici fyzickou dostupnost bydleni v Ceské repub-
lice ve vyvoji v ¢ase a ve srovndni s jinymi evropskymi zemémi byla ¢isla agregétnd,
protoze pracovala s primérnymi hodnotami ukazatell za celou zemi. Trh s bydlenim
je viak diferencovén i regiondln&*. S trochou zjednoduseni se dd fici, Ze trh s bydle-
nim v zemi se skladd z ,,mozaiky* relativné autonomnich lokdlnich a regiondlnich
bytovych trhti. A¢koliv jsou regiondlni a lokdlni trhy v rdmci jedné zemé uniformné
ovliviiovany nékterymi procesy na ndrodni drovni (napf. zménami trokovych sazeb
nebo legislativnimi zménami), a také se do jisté miry vzdjemné ovliviluji (vnitrostat-
ni migrace z jednoho regionu do druhého miize zdroven sniZovat poptavku po bydle-
ni a jeho ceny v prvnim regionu a zvySovat poptdvku a jeho ceny v druhém regionu,
vysoké meziregiondlni rozdily v cendch bydleni mohou naopak vytvéfet tlak na
migraci z bytovych dvodi atd.), funguji tyto bytové trhy do zna¢né miry nezavisle
na sobé&. ProtoZe se mohou jednotlivé regiondlni trhy s bydlenim v rdmci jedné a tézZe
zemé nachdzet v odlisné situaci, mize se regiondlné lisit i fyzicka dostupnost bydle-
ni, resp. mtze byt v nékterém regionu bytovy nedostatek, zatimco v jiném regionu
mize byt fyzicky nadbytek byti. Je také tfeba pfipomenout, ze indikdtory vybavenos-
ti jednotlivcl a domécnosti bytovym fondem ukazujici souhrnnd ¢isla za celou repub-
liku maji tendenci skryt ¢dst skute¢ného bytového nedostatku v regionech, protoze
v celostdtnich primérech se bytovy nedostatek v jednom regionu mize ¢astecné kom-
penzovat bytovym piebytkem v jiném regionu, zatimco v realit¢ nelze nedostatek
byt v jedné oblasti nahradit prebytkem bytt v druhé. Soucet lokdlnich bytovych
potieb je tak vZdycky o néco vétsi, nez je agregdt bytovych potfeb na ndrodni drov-
ni, protoZe narodni bytovy trh nemtize byt nikdy plné pfizptisoben momentdlni byto-
vé situaci v jednotlivych regionech (Mouillart, 1990).

Chceme-li hodnotit fyzickou dostupnost bydleni zvlast pro jednotlivé regiondlni trhy
v Ceské republice, musime nejprve zvolit vhodné jednotky sledovani. Teoreticky by
to mély byt takové jednotky, které jsou z hlediska fungovdni trhu s bydlenim relativ-
né co nejvice vnitiné uzaviené. Mély by zahrnovat tizemi mést a jejich zdzemi, kterd

4Trh s bydlenim je také diferencovan podle pravniho diivodu uZivani bytu (bydleni vlastnické , ndgjemni, druzstevni) , typu obydli (rodinné domy, bytové domy), podle miry regulace vztahti na trhu (napf. ndjemni byty s reg-
ulovanym ndjemnym versus ndjemni byty s trznim ndjemnym) i socidlné (bydleni riznych socidlnich skupin). Tyto typy diferenciace nebudou piedmétem naseho zdjmu v této kapitole.
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13

predstavuji ,,pfirozené* prostorové ramce Zzivota vétsiny lidi. Problém je, Ze rtzné
velkd mésta maji rizné velkd zdzemi, takze by takto vymezené jednotky byly tézko
srovnatelné. Navic pfi praci s kazdymi ad hoc vymezenymi jednotkami narazime na
problém nedostatku dat v pfislusném dzemnim ¢lenéni. Kompromisnim rozhodnutim
bylo proto pouzit izemi administrativnich okrest, které jsou sice v nékterych ptipa-

46

dech mensi nez vys$e jmenované ,,ptirozené” jednotky a v jinych zase vétsi, ale v pra-
méru se jim velikosti blizi. Podobné jako v pfedchozich pfipadech, kde jsme porov-
navali vybavenost bytovym fondem v Ceské republice a v daliich vybranych zemich
v Evropé, budeme vybavenost bytovym fondem v jednotlivych okresech Ceské
republiky méfit riznymi indikdtory a vysledky porovndvat nejen mezi okresy, ale
i mezi indikdtory.

Vybavenost obyvatel Ceské republiky bytovym fondem se v roce 2001 skute¢né
znaéné regiondlné lisila. Nejvice bytl na tisic obyvatel pfipadalo v nejvétsich més-
tech, a také ve vysoce urbanizovanych severozapadnich Cechdch. Nejmensi vybave-
nost obyvatel byty byla naopak zaznamendna na jizni Moravé a na Vsetinsku,
v Cechéch pak v zdzemi Prahy. Ukazatel po¢tu trvale obydlenych byt piepocteny na
1000 trvale bydlicich obyvatel se ve velkém poctu okresti odchyloval od celorepubli-
kového priméru a kolisal v rozmezi od 323 bytti/obyvatel v okrese Hodonin do 422
bytti/obyvatel v Praze (viz tabulka 1).

Tabulka 1: Vybavenost obyvatel Ceské republiky bytovym fondem v roce 2001
— pocet trvale obydlenych byta pripadajicich na 1000 trvale bydli-
cich obyvatel okresu v okresech s extrémnimi hodnotami ukazatele

Okresy s nejvyssi Trvale obydlenych | Okresy s nejnizsi Trvale obydlenych
hodnotou ukazatele byti/1000 obyvatel | hodnotou ukazatele bytli/1000 obyvatel
Praha 422 Znojmo 338
Plzeii 410 Zdar nad Sazavou 332
Teplice 407 Breclav 330
Most 405 Uherské Hradisté 330
Ostrava 402 Hodonin 323

Zdroj: Vlasti vypocty z dat S¢itdni lidu, domii a byti, CSU

Pokud bychom chtéli hodnoty ukazatelii uvedené v tabulce vyuzit k hodnoceni roz-
dilii ve fyzické dostupnosti bydleni mezi okresy Ceské republiky analogickym zpii-
sobem, jako jsme podobného ukazatele pouZili k hodnoceni mezindrodnich rozdilii
ve fyzické vybavenosti obyvatelstva bytovym fondem nebo k hodnoceni vyvoje
v case, dosli bychom k zdvéru, Ze nejdostupnéjsi bydleni je v nejvétsich méstech
a v severoCeskych pdnevnich okresech, protoZe v nich pripadd na 1000 trvale byd-
licich obyvatel relativné nejvice bytii, a naopak nejhorsi fyzickd dostupnost bytii je
na jizni Moravé, kde je bytii na 1000 obyvatel relativné nejméné. Srovnani udaja
ziskanych ve s¢itani lidu v roce 2001 s daty sebranymi o deset let diive béhem scitd-
ni lidu 1991 ukazuje, Ze zjisténé regiondlni rozdily nejsou ndhodné, protoze velmi
podobné rozdily byly zjiStény uz diive. Ze srovnani obou tabulek vyplyvd, Ze na obou
koncich pomyslného Zebticku se vyskytuji prakticky stejné okresy, rovnéz velikost
rozdila se v pribéhu 90. let zachovdvala (viz tabulka 2).

Tabulka 2: Vybavenost obyvatel Ceské republiky bytovym fondem v roce 1991
— pocet trvale obydlenych byta pripadajicich na 1000 trvale bydli-
cich obyvatel okresu v okresech s extrémnimi hodnotami ukazatele

Okresy s nejvyssi Trvale obydlenych | Okresy s nejnizsi Trvale obydlenych
hodnotou ukazatele byti/1000 obyvatel | hodnotou ukazatele byti/1000 obyvatel
Praha 408 Vsetin 323
Plzen 392 Zdar nad Sazavou 318
Brno 391 Uherské Hradisté 317
Most 390 Hodonin 317
Teplice 390 Uherské Hradiste 313

Zdroj: Viasmi vypocty z dat Séitdni lidu, domii a byti, CSU

Konstatovdni, Ze v nejvétsich méstech je relativné nejvic trvale obydlenych bytii na
1000 trvale bydlicich obyvatel, a tudiZ je v nich relativné nejmensi bytovy nedosta-
tek, vychdzi sice z uvedenych Cisel, ale zdd se presto ponékud odporovat praktické
zkusSenosti i informacim o vysokych cendch bydleni a Spatné financni dostupnosti
bydleni v téchto méstech. Kritikové mohou namitnout, Ze ve velkych méstech, jako
je Praha nebo Brno, bydli ve skutecnosti vice lid{, nez kolik jich je pfihldseno k trva-
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Iému pobytu, a Ze je tudiz hodnota ukazatele touto skutecnosti ponékud nadhodnoco-
vdna. To je sice jist¢ pravda, ale pfipadné pfepocitdni poctu obyvatel na ,,skute¢né
bydlici” je mimotadné obtizné a pokusy o né nevedou ve svém dusledku k zdsadni
zméné regiondlniho rozlozeni ukazatele vybavenosti obyvatel bytovym fondem,
nybrz pouze ke zmenSeni rozdild mezi okresy s nejvy$simi hodnotami ukazatele
obyvatel bytovym fondem (pocet bytd/1000 obyvatel) vyznamné negativné korelova-
ly s podilem bytd v rodinnych domcich a primérnou velikosti cenzové domdacnosti.
V okresech, kde bylo relativné vice byt v rodinnych domcich a kde byly zéroven

Y3

vétsi cenzové domdcnosti, mél ukazatel tendenci dosahovat nizsich hodnot a naopak.

Ve druhém kroku jsme zjistili, jaké jsou regiondlni rozdily ve vybavenosti domdcnos-
ti bytovym fondem. Jako ukazatele jsme pouzili pocet trvale obydlenych bytti na 100

cenzovych domdcnosti. Pét okresti s nejvys$simi hodnotami ukazatele a pét okrest

Udaje v tabulce dokumentuji, jak malé rozdily ve vybavenosti domécnosti bytovym
fondem mezi okresy v Ceské republice existuji — hodnoty ukazatele se pohybuiji
v rozmezi od 86,3 do 92,0 byti na 100 domdcnosti. Mira regiondlni variability je
v tomto ohledu podstatné mensi nez v pripadé poctu byt na 1000 obyvatel. Relativ-
né nejvice bytd na 100 domécnosti ptipadd v panevnich okresech severozdpadnich
Cech, ale také v okrese Prost&jov, v Ostravé a v nékterych jihoceskych okresech.
Hodnoty ukazatele v Praze (90,7) a Brné (90,5) nepatif sice k absolutné nejvyS$im,
ale jsou znatelné nad primérem. Nejmensi vybavenost domdacnosti byty byla zazna-
mendna na jizni Morave, v oblasti Jesenikd, v zdzemi{ nejvétSich mést a na Karlovars-
ku. Porovndme-li udaje z roku 2001 s obdobnymi daty z roku 1991 (viz tabulka 4),
zjistime, Ze nékteré charakteristiky meziokresnich rozdild ve vybavenosti domacnos-
ti byty se v 90. letech zachovaly, jiné se zménily. Obecné se vybavenost domdcnosti

Tabulka 3: Vybavenost domicnosti Ceské republiky bytovym fondem v roce
2001 — pocet trvale obydlenych byt pripadajicich na 100 cenzovych
domaécnosti okresu v okresech s extrémnimi hodnotami ukazatele

Okresy s nejvyssi Trvale obydlenych | Okresy s nejnizsi Trvale obydlenych
hodnotou ukazatele bytti/100 cenzovych | hodnotou ukazatele byti/100 cenzovych
domadcnosti domadcnosti
Teplice 92,0 Sumperk 86,9
Prost&jov 91,7 Jesenik 86,9
Chomutov 91,3 Bieclav 86,6
Most 91,2 Praha-zapad 86,5
Ostrava 91,2 Hodonin 86,3

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

Tabulka 4: Vybavenost domécnosti Ceské republiky bytovym fondem v roce
1991 — pocet trvale obydlenych byta pripadajicich na 100 cenzovych
domaécnosti okresu v okresech s extrémnimi hodnotami ukazatele

Okresy s nejvyssi Trvale obydlenych | Okresy s nejnizsi Trvale obydlenych
hodnotou ukazatele byti/100 cenzovych | hodnotou ukazatele byt/100 cenzovych
domécnosti doméacnosti
Chomutov 97,6 Vsetin 87,7
Teplice 96,1 Uherské Hradisté 87,6
Most 95,6 Brno-venkov 87,5
Usti nad Labem 95,0 Hodonin 87,3
Sokolov 94,1 Praha-zapad 86,7

Zdroj: Vlasmi vypocty z dat S¢itdni lidu, domii a bytii, CSU.

5 Vzhledem k tomu, Ze ve séitani 2001 byli mezi obyvatelstvo zapoéteni i cizinci s trvalym a dlouhodobym pobytem, nebylo nutné "opravovat" poéty obyvatel o cizince. Je mozné predpoklddat, Ze v nejvétsich méstech bydlf i

vyjimkou Prahy a Brna se vsak salda nedenni dojizdky pohybuji jen v fadu stovek az jednoho tisice piipadti). Ve velkych méstech také nepochybné fakticky bydli pomérné velké mnozstvi lidi, ktefi maji trvalé bydlisté jinde a
pronajimaji si byt na volném trhu. Znac¢na ¢ast z nich oviem obyva byty, které byly ve s¢itdni secteny jako "neobydlené byty — obydlené piechodné", které se v nasem ukazateli vybavenosti obyvatel bytovym fondem viibec
neuplatnily. VSechny pokusy "odhadnout" fakticky pocet bydlicich podle okresii a "opravit" tak ukazatele vybavenosti obyvatel bytovym fondem vedly pouze k relativnimu zmensen{ rozdilt mezi okresy, nikoliv ov§em ke zméné

regiondlniho rozloZeni hodnot ukazatele.
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byty o néco snizila. Celkovy obraz regiondlni variability se zachoval, ale stabilita
nebyla zdaleka tak velkd, jako u poctu bytti na 1000 obyvatel (viz Pearsontv korelac-
ni koeficient r=0,54 pro vybavenost domdcnosti byty versus r=0,98 pro vybavenost
obyvatel byty). Okresy s extrémnimi hodnotami ukazatele pocet bytd/100 domécnos-
ti se viceméné opakovaly, ale rozdily mezi okresy s nejvyssi vybavenosti domdcnos-
ti byty a okresy s nejniZ$i vybavenosti byty se, stejné jako celkovd mira variability
mezi okresy, sniZily. To bylo zplisobeno pfedevsim sniZzenim vybavenosti domdcnos-

ti byty u okresti s nejvyssimi hodnotami ukazatele v roce 1991.

Velmi zajimavy je v tomto ohledu vyvoj vybavenosti domacnosti bytovym fondem
v Praze, kde hodnota ukazatele nepatrné stoupla z 90,6 bytti/100 domdcnosti na 90,7
byti/100 domécnosti v roce 2001. Praha se tak zaradila mezi nékolik mdlo okresii,
u nichz se bytovd situace domdcnosti, pokud ji mérime timto ukazatelem, zlepsila.
To je opét ponékud v kontradikci oproti vSeobecné rozSirenému ndzoru, Ze v Praze

je mimorddné velky bytovy nedostatek.

Kone¢né poslednim z moznych typl ukazatelt, jimiz lze méfit fyzicky dostatek nebo
nedostatek bytii v okresech, je plocha byt piipadajici na jednoho obyvatele. Udaje
z roku 2001 jsou uvedeny v ndsledujici Tabulce 5.

Tabulka 5: Primérna velikost obytné plochy bytu pripadajici na jednoho bydli-
ciho obyvatele v roce 2001 — byty celkem, okresy s extrémnimi hod-
notami ukazatele (v m?)

Variabilita ukazatele je obecné pomérné nizkda. Obytnd plocha pfipadajici na jednoho
bydliciho obyvatele kolisd v rozmezi 16,5 m? v okrese Sokolov az 22,5 m? v okrese
Praha-zdpad. Hodnota tohoto ukazatele je vy$si v Cechdch nez na Moravé, nejvyssi
ro¢eskych panevnich okresech, na Ostravsku a na Vsetinsku. Kromé stavu samotné-
ho bytového fondu se do hodnoty tohoto ukazatele promitaji pfedevs§im rozdily
v demografickém slozeni populace, zvlasté pocet déti v rodiné (vyssi podil déti sni-
Zuje primérnou plochu na osobu) a stéif populace (vyssi staii populace zvySuje pri-
mérnou plochu na osobu). Velmi dtlezitym faktorem ovliviiujicim velikost obytné
plochy na obyvatele je také podil bytti v rodinnych domcich na celkovém poctu obyd-
lenych bytt. V bytech v rodinnych domech pfipadd totiZ na osobu podstatné vétsi
obytna plocha (21,8 m? v praméru v Ceské republice) nez v bytech v bytovych
domech (15,8 m?). Primérnd obytn4 plocha na osobu tak m4 tendenci riist se zvétsu-
jicim se podilem bytd v rodinnych domech. Abychom nase hodnoceni ocistili od
tohoto vlivu, zjistili jsme hodnoty ukazatele v kazdém okrese zvlast pro byty v rodi-
nnych domech (viz tabulka 6) a pro byty v bytovych domech (viz tabulka 7).

Variabilita hodnot tohoto ukazatele je nizkd, kolisd z rozmezi 19,1 m? na osobu byd-
lici v rodinném domé& v okrese Vsetin do 24,5 m?2 na osobu bydlici v rodinném domé

Tabulka 6: Primérna velikost obytné plochy bytu pripadajici na jednoho bydli-
citho obyvatele v roce 2001 — byty v rodinnych domech, okresy
s extrémnimi hodnotami ukazatele (v m?)

Okresy s nejvyssi Obytna plocha Okresy s nejnizsi Obytna plocha Okresy s nejvyssi Obytna plocha Okresy s nejnizsi Obytna plocha
hodnotou ukazatele na osobu (m?) hodnotou ukazatele na osobu (m?) hodnotou ukazatele na osobu (m?) hodnotou ukazatele na osobu (m?)
Praha-zapad 22,5 Most 17,2 Praha 242 Blansko 20,2
Praha-vychod 21,2 Ostrava 17,0 Praha-zapad 24,1 Svitavy 19,9
Nymburk 21,0 Vsetin 17,0 Most 24,1 Zlin 19,7
Plzein-jih 20,5 Karvina 16,6 Chomutov 23,9 7déar nad Sazavou 19,5
Kolin 20,3 Sokolov 16,5 Plzen 23,8 Vsetin 19,1

Zdroj: Vlasmi vypocty z dat Scitdani lidu, domii a bytii, CSU.

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

22



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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autokorelace cen), pak je trh povazovan za efektivni. Existuje pfirozené celd skdla
ky ¢i komplexni hodnoceni bariér na strané trzni nabidky), jejichz vycet vSak neni
smyslem této kapitoly. Z logiky véci je ziejmé, Ze cim méné je rozvinuty trh s hypo-
postaveni nabizejicich (developerii, pronajimatelii, vlastnikii pozemkit), cim vétsi
Jjsou bariéry pro provozovdni developerské ¢i investi¢ni ¢innosti v dané zemi (byro-
kracie, korupce), ¢cim méné je obchodovdni transparentni a ¢im vice jsou cenové
signdly zkresleny administrativaimi zdsahy, tim méné efektivni nutné trh musi byt
i v dlouhém obdobi a produkovany vysledek je tim vzddlenéjsi od vysledku v situa-
ci trZni rovnovdhy (zpravidla se pohybuje pod drovni optima, ale nemusi tomu tak
nutné byt).

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

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

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

Ve vlastnickém sektoru bydleni:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Graf 11: Dusledky regulace najemného na trhu s najemnim bydlenim

najemné

p1

p2

qzlq | mnozstvi bytovych
sluzeb
Zdroj: Fallis (1985, 203)

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

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

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

svv e

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

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

Graf 12: Dusledky specifické regulace najemného na trh s bydlenim

cena

mnozstvi
bytovych sluzeb

Zdroj: Fallis (1985, 204)

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

Zaveér

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

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

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

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

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

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

vvvvvv

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

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