
nÌm a jeho v˝voj m· samoz¯ejmÏ vÏtöÌ vliv bydliötÏ faktickÈ neû bydliötÏ trvalÈ. Insti-

tut trvalÈho bydliötÏ navÌc p¯ispÌv· k tomu, ûe jsou za trvale obydlenÈ byty povaûov·-

ny jen ty byty, v nichû m· nÏkdo trvalÈ bydliötÏ. U nÏkter˝ch Ñneobydlen˝chì byt˘ se

jeötÏ faktick· obydlenost zjistit d· (nap¯Ìklad u byt˘ obydlen˝ch p¯echodnÏ), ale

u velkÈho poËtu ofici·lnÏ neobydlen˝ch byt˘, zvl·ötÏ ve velk˝ch mÏstech, d˘vod

neobydlenosti zjiötÏn nebyl. Je pravdÏpodobnÈ, ûe Ë·st z takto Ñneobydlen˝chì byt˘

jsou ve skuteËnosti obydlenÈ, ale lidÈ, kte¯Ì tÏmito byty disponujÌ, chtÏjÌ z r˘zn˝ch

d˘vod˘ (daÚov˝ch, obav o soukromÌÖ) tuto skuteËnost skr˝t. Vöechny v˝öe zmÌnÏ-

nÈ skuteËnosti p¯ispÌvajÌ k tomu, ûe ukazatele fyzickÈ dostupnosti bydlenÌ nemusejÌ

dob¯e mÏ¯it skuteËnou mÌru bytovÈho nedostatku.

Je proto moûnÈ, ûe ukazatele finanËnÌ dostupnosti, kterÈ vych·zejÌ z cen bydlenÌ
zjiötÏn˝ch na trhu, poskytujÌ p¯esnÏjöÌ informaci o bytovÈm dostatku Ëi nedostatku,
neû ukazatele fyzickÈ dostupnosti bydlenÌ. Ceny bydlenÌ majÌ tu v˝hodnou vlastnost,

ûe se do nich promÌtajÌ vöechny moûnÈ faktory ovlivÚujÌcÌ popt·vku, tedy i takovÈ,

kterÈ nedok·ûeme dob¯e popsat jin˝mi ukazateli, nebo takovÈ, o nichû v˘bec nevÌme,

ûe existujÌ. P¯esvÏdËenÌ o tom, ûe ceny na trhu nejlÈpe charakterizujÌ popt·vku
a nabÌdku, a ûe se tedy podle nich d· nejp¯esnÏji mÏ¯it mÌra bytovÈho dostatku Ëi
nedostatku, je vöak takÈ nutno podrobit podrobnÏjöÌmu zkoum·nÌ. V »eskÈm kon-

textu je nejv˝znamnÏjöÌm argumentem proti v˝hradnÌmu pouûitÌ cen (resp. indik·to-

r˘ finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ) jako ukazatele bytovÈho dostatku Ëi nedostatku sku-

teËnost, ûe trh s bydlenÌm je na hony vzd·len onomu volnÈmu trhu, z jehoû zkoum·-

nÌ je odvozov·no p¯esvÏdËenÌ o unik·tnÌ informaËnÌ hodnotÏ cen na trzÌch. Existence

dvou sektor˘ n·jemnÌho bydlenÌ radik·lnÏ se odliöujÌcÌch legislativnÌ ˙pravou n·jem-

nÌch vztah˘ i cenami n·jemnÈho (regulovanÈ n·jemnÈ na dobu neurËitou versus trûnÌ

n·jemnÈ), existence ËernÈho trhu s n·jemnÌm bydlenÌm, ale i programy privatizace

obecnÌch byt˘ za v˝raznÏ niûöÌ neû trûnÌ ceny, bez˙platnÈ p¯evody obecnÌch pozem-

k˘ bytov˝m druûstv˘m, programy dotacÌ na v˝stavbu byt˘, kterÈ Ëasto skonËÌ jako

byty vlastnickÈ v majetku nadpr˘mÏrnÏ bohat˝ch lidÌ nebo mimo¯·dnÏ dlouhÈ lh˘ty

pro z·pis zmÏn vlastnictvÌ v katastru nemovitostÌ v˝znamnÏ p¯ispÌvajÌ ke zkreslenÌ

cen na bytovÈm trhu. Tyto zkreslenÈ ceny pak mohou pod·vat zkreslenou informaci

o skuteËnÈ situaci na bytovÈm trhu a mohou poskytovat mylnÈ informace jak stranÏ

nabÌdky, tak stranÏ popt·vky. 

Bytov˝ nedostatek v »eskÈ republice? VyuûitÌ trûnÏ orientovanÈho p¯Ìstupu.

ProblÈm ÑbytovÈho dostatku (nedostatku)ì se d· rovnÏû nahlÌûet z pohledu ekono-

mickÈho, pohledu efektivnÌ popt·vky po bydlenÌ. Jakkoliv bydlenÌ je specifick˝m

zboûÌm, je zboûÌm norm·lnÌm (nikoliv ve¯ejn˝m statkem) prod·van˝m na trhu, kde

se st¯et·v· nabÌdka s popt·vkou, v p¯ÌpadÏ novÈ v˝stavby v bodÏ st¯etu meznÌho uûit-

ku spot¯ebitele a meznÌch n·klad˘ developer˘. Ekonomick· teorie liber·lnÏ-konzer-

vativnÌ vÏtve je k vnÏjöÌm ve¯ejn˝m intervencÌm do fungov·nÌ trhu skeptick· zejmÈ-

na z d˘vodu, ûe tento stav optim·lnÌho uspokojenÌ uûitku na stranÏ spot¯ebitele a opti-

m·lnÌ alokace v˝robnÌch prost¯edk˘ do danÈ oblasti na stranÏ nabÌdky û·dn· inter-

vence ve¯ejnÈho sektoru nem˘ûe kompenzovat. Podle nÌ û·dn˝ jedin˝ subjekt posta-

ven˝ nad trh, byù vybaven˝ nejnovÏjöÌ technologiÌ, nem˘ûe mÌt pro takovou Ñsoci·l-

nÏ inûen˝rskouì ambici dostatek informacÌ.

Z d˘vodu specifiËnosti bydlenÌ jako zboûÌ, v tÈto souvislosti zejmÈna pomalÈ reakce

nabÌdky na p¯ÌpadnÈ popt·vkovÈ öoky (v˝stavba nov˝ch byt˘ nem˘ûe b˝t z·leûitostÌ

pouze nÏkolika dnÌ a nenÌ moûnÈ okamûitÏ uspokojit n·hlou popt·vku), investiËnÌho

charakteru vlastnickÈho bydlenÌ (vlastnÌci byt˘ se br·nÌ prodej˘m v p¯ÌpadÏ poklesu

cen Ëi obecnÈho hospod·¯skÈho poklesu, vlastnÌci pozemk˘ vyuûÌvajÌ Ëasto opce pro

odklad novÈ rezidenËnÌ v˝stavby), vysokÈ ceny vlastnickÈho bydlenÌ (vynucujÌcÌ si

pot¯ebu dostupn˝ch ˙vÏrov˝ch financÌ pro po¯ÌzenÌ bydlenÌ a tÌm i pot¯ebu kompeti-

tivnÌho trhu s hypoteËnÌmi ˙vÏry) a velkÈho mnoûstvÌ externalit (nutnost urbanistic-

kÈho pl·nov·nÌ a alespoÚ minim·lnÌch stavebnÌch norem, jejichû neexistence by

vedla k ûivelnÈ a nekvalitnÌ z·stavbÏ ovlivÚujÌcÌ uûitek jiû bydlÌcÌch dom·cnostÌ) je

vöak pravdÏpodobnÈ, ûe redukcionistickÈ liber·lnÏ-konzervativnÌ ekonomickÈ p¯ed-

poklady fungov·nÌ trhu p¯edpokl·dajÌcÌ za vöech okolnostÌ elastickou nabÌdku nemu-

sÌ b˝t zcela relevantnÌ pro trh s bydlenÌm, kter ,̋ minim·lnÏ ve velmi kr·tkÈm obdo-

bÌ, nereaguje na popt·vkovÈ öoky vûdy efektivnÏ.

V dlouhÈm obdobÌ (10 a vÌce let ve standardnÌm trûnÌm prost¯edÌ) vöak m˘ûe na trhu

bydlenÌ stejnÏ jako na ostatnÌch trzÌch dojÌt k rovnov·ze, resp. p¯iblÌûenÌ se k rovno-

v·ze. Dokonce je to moûnÈ i v kr·tkÈm obdobÌ (5-10 let), pokud trh splÚuje kritÈria

efektivity. Efektivita trhu se m˘ûe nap¯Ìklad mÏ¯it porovn·nÌm minul˝ch a souËas-

n˝ch cen bydlenÌ (tzv. autokorelacÌ); pokud spolu ceny nesouvisÌ (nÌzk· Ëi û·dn·
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autokorelace cen), pak je trh povaûov·n za efektivnÌ. Existuje p¯irozenÏ cel· ök·la

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

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

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

nutnÏ b˝t).

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

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

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

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

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

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

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

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

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

nerovnov·ha.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

lovanou ot·zku odhadem.

Ve vlastnickÈm sektoru bydlenÌ:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

mÌry riziko poskytovatel˘ hypotÈk.7

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

nick˝m bydlenÌ je v tÈto souvislosti zanedbateln .̋

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ce n·jemnÈho (p3 > p2).

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Z·vÏr

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

vÏÔ na ot·zku, zda v »eskÈ republice existuje bytov˝ nedostatek, nenÌ trivi·lnÌ. Je
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Graf 12: D˘sledky specifickÈ regulace n·jemnÈho na trh s bydlenÌm
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