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Uvodni slovo

Bydleni, snad pravé proto, ze tvofi jednu ze zakladnich lidskych potieb, povazujeme za
samoziejmost, kazdodenni skutecnost. Téméi kazdy Clovék je v této oblasti expertem, jelikoz
témeéi kazdy nasbiral ¢i pravé sbira jisté informace i zkuSenosti tykajici se jak jeho pofizeni, tak
vnitiniho vybaveni, udrzovani, financovani. Média problematice bydleni a bytové politiky vénuji
nemaly prostor, objevuji se specializované tiskoviny, mésta jsou plna realitnich agenti a vyvések,
politici se pfou pfi hledani nejefektivnéjsich néstroja, které by jejich volicim umoznily bydlet dle
standardu 21. stoleti.

O to vic zarazejici je pak skuteénost, Ze i pies Sirokou ,.expertni“ zakladnu v Ceské republice
dosud nefunguje trh s bydlenim a na tom stavajicim, pokfiveném, se objevuji tak vyrazné socialni
tenze a nespravedlnosti, ze nebyt jejich Gspésného a piekvapive Siroce akceptovaného zamléeni a
ptrehlizeni bychom celou situaci jen tézko mohli uchopit lidskym rozumem ¢i moréalkou. Jeden
mij pfitel, ktery se i z jinych divodl rozhodl odejit za praci do Evropské unie, situaci kdysi
vystihl nasledovné: ,,slusny clovék si tady bydleni nepofidi“. Misto standardnich mechanismut
trhu a mifené socialni bytové politiky (socialni bydleni, pfispévek na bydleni) funguji stale spise
z minulosti zndmé klientelistické sit€, uplatkafstvi, cerny trh a pfibuzenské vazby. Neadresna
regulace najemného ,,prvni generace®, jez jiz pied desetiletimi zmizela nejen ze zemi EU, ale
pted nékolika lety z vétSiny zemi Stfedni a Vychodni Evropy (zejména pak Polska, Estonska,
Bulharska, Mad’arska aj.) nadale v Cechach v lidech vyvolava pocit bytového nedostatku a
umoziuje velké Casti piijmové silnéjSich domacnosti vyrazné profitovat (zatimco k nebydlicim
piijmove slabsim domécnostem je naopak velmi krutd); privatizace obecniho bytového fondu ,,za
hubic¢ku* pak vytvairi nepochopitelné zvyhodnéni téch domacnosti, které se jen Cirou nahodou
ocitli mimo restitucni naroky ptvodnich majitelit domi, a dava tak dal§i facku nebydlicim
domacnostem nucenym zaplatit ne desetinu ceny bytu, ale cenu celou.

Kvantita totiz neznamena kvalitu. Velky pocet expertl jesté nemusi vést ke skutecné spravnému
feseni. O ekonomice bydleni v Cesku nevyslo v zasadé nic (piestoze néktera vysokoskolska
skripta uzivaji tento nazev) a snad tento nd$§ maly pocin, spocivajici ve shrnuti teoretickych
poznatkli obsazenych ve Skale odbornych monografii a ¢lanki publikovanych v zemich EU a
USA, umozni 1épe uchopit jen zdanlivé neuchopitelny proces fungovani bytového trhu.



Mikroekonomie bydleni
Uvod

Ekonomika bydleni je jednim segmentem ekonomické teorie davajici si ve své mikroekonomické
podob¢ za cil vysvétlit vytvareni rovnovazné trzni ceny za zbozi odrazejici jeho nabidku a
poptavku v dané chvili na trhu a pomoci matematickych simulaci popsat disledky tmysInych 1
neumyslnych naruSeni svobodnych trznich vztaht. Je proto uzite¢né v tivodu stru¢né zopakovat
definice nékterych ekonomickych pojmt a zdkladni mechanismy chovéani trhu.

Mikroekonomie se zabyva sledovanim a analyzou chovani zejména dvou trznich subjekth:
spotiebitele (kupujiciho) a vyrobce (prodavajiciho). Zatimco spotiebitel na trhu poptava rizné
druhy zbozi, vyrobce dané zbozi na trhu nabizi. Odvozeni trzni poptavkové kiivky pak musi
vychazet z analyzy chovani spotfebitele, odvozeni trzni nabidkové kiivky vychéazi naopak z
analyzy fungovani firmy, vyrobce. Reakce nabidky (vyrobce) mohou byt rizné v kratkém a
dlouhém obdobi - napt. v kratkém obdobi narozdil od dlouhého obdobi nemtize k uspokojeni
nahlého zvyseni poptavky vyrobce zajistit rozsifeni vSech nezbytnych vyrobnich faktorti - proto
mikroekonomie rozliSuje analyzu trznich reakci zpravidla v téchto dvou obdobich (rozliSeni je
velmi relevantni pro trh s bydlenim).

1. Obecna mikroekonomicka analyza

1.1. Odvozeni poptavky

Spotiebitel vstupuje na trh, aby uspokojil své potieby; jeho racionalnim cilem je dosahout
maximalniho uzitku ze spotfeby vSech zakoupenych statkli. Uzite¢nost je pfirozen¢ ovlivnéna
subjektivnim vztahem spotiebitele k riznym zbozim, jeho vysostné osobnimi preferencemi a
zalibami. Jeden druh zbozi mize ptfindset obrovsky uzitek jednomu spottebiteli, ale témét zadny
druhému spotiebiteli. Jednou ze zékladnich premis mikroekonomické teorie v soucasnosti je, ze
zbozi samo o sobé nema zadnou ,,objektivni‘ hodnotu; jeho hodnota je dana mirou uzitku, kterou
piinasi potencialnim kupcim. Zbozi neni uziteCné samo o sob& a bez kupct ziistava i bez
hodnoty. Funkce celkového uzitku U je ptirozené pro kazdého spotiebitele omezena jeho
rozpoctem, jeho pfijmy; toto omezeni nazyvame piijmovym (téz dichodovym ¢i rozpoctovym)
omezenim:

funkce uzitku: U= U(xj, x5, ..., xn)
rozpoctové omezeni: pix;+px;t..tpx, =y

kde U je celkovy uzitek, xj,...,x, mnozstvi nejriiznéjsich spotiebnich statkd, py,...,p, cena téchto
spotiebnich statkd a y ptijem spotiebitele.

Ackoliv stejny spotiebni statek miize ptindset i velmi odlisny uzitek pro rizné spotiebitele, dle
tzv. zdkona klesajiciho mezniho uzZitku se celkovy uzitek s ristem objemu jednoho druhu
spotiebovavaného zbozi sice zvysuje, ale stale pomaleji. Jinymi slovy, pokud spotiebitel touzi
vlastnit auto, pak uzitek z prvniho zakoupeného auta bude relativné vysoky; pokud k nému vSak
zaroven koupi druhé auto, uzitek ze spotfeby druhého auta jiz bude nizsi, nez byl uzitek ze



spotfeby prvniho auta, pokud zakoupi jesté dalsi auto, uzitek ze tetiho auta bude jesté nizsi, atd.
Mezni uzitek, ktery vyjadiuje, o kolik vzroste celkovy uzitek, jestlize se mnozstvi
spotiebovavaného zbozi zvysi o jednotku, tak postupné s poctem jednotek spotfebovavaného
zbozi klesa. Pokud by uzitek byl méfitelny v penéznich jednotkach, pak by klesajici kiivka
mezniho uzitku byla totoznd s individualni poptavkovou kiivkou spotiebitele po autech.
Racionalné jednajici spottebitel bude totiz nakupovat auta az do bodu, kdy se mezni uzitek ze
spotfeby posledniho nakoupeného auta (méfeny v penézich) vyrovna s cenou auta (kdyby
nakupoval dal, uzitek z dalSich aut by byl niz$i nez cena, kterou by zaplatil); a podobn¢ se bude
chovat u vSech ostatnich typt zbozi. Pokud se cena auta zvysi, zatimco cena vSech ostatnich
statkli zlistane nezménéna, pak spotfebitel koupi méné aut nez pied zdrazenim, jelikoz auta budou
pro n¢j mén¢ lakava nez jiné druhy zbozi (pomér mezniho uzitku k cené bude po zdrazeni u aut
nizsi, zatimco u ostatnich druhti zboZi zistane nezménén). Rikame, Ze spotiebitel je v rovnovaze
tehdy, kdyz nakupuje takové mnozstvi zbozi, kdy se mezni uzitek z posledni spotfebovavané
jednotky daného zbozi rovna jeho cené.

Indiferen¢ni analyza je relevantnéjSim metodologickym pfistupem pro odvozeni poptavkoveé
ktivky, jelikoz subjektivni uzitek ze spotfeby daného zbozi je zpravidla jen tézko méfitelny v
penéznich jednotkach. Pfi indiferencni analyze piedpokladame, Ze spotiebitel voli mezi riznymi
kombinacemi spotfebovavanych statkli a je schopen porovnat uzitek riznych kombinaci zbozi
navzajem; je tak schopen fici, kterd kombinace riznych zbozi mu piinési vyssi uzitek, ale nikoliv
uz jasné urcit, o kolik je uZitenost vyssi. Pro zjednodus$Seni pfedpokladejme, Ze v ekonomice
celkovy uzitek, vytvari tzv. indiferen¢ni kiivku. Jak ukazuje graf 1, pro spotiebitele neni dilezité,
zda-li spotifebovava 9 jednotek X a 55 jednotek Y ¢i 40 jednotek X a pouze 19 jednotek Y na
indiferencni kiivce A4, jelikoz vSechny tyto kombinace mu piinasi stejnou miru celkového
uzitku; pokud by vSak spotifebovaval rizné kombinace zbozi, které¢ spojuje vyssi indiferencni
kiivka A’A4’, pak by jeho celkovy uzitek byl vyssi.



Graf 1: Indiferencni krivky spotiebitele pro zbozi X a Y
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Zdroj: upravena verze z Macdkova a kol. 1991
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nizsi kiivku souvisi s poklesem ¢i riistem celkového uzitku. Sklon indiferencni kiivky je dan tzv.
mezni mirou substituce zbozi X a Y, definovanou jako pocet jednotek zbozi Y, které nahradi
ubytek zbozi X o jednotku, aby celkovy uzitek z kombinované spotieby ziistal stejny:

Y _ MU,
AX MU,

kde leva strana rovnice vyjadiuje riist poctu jednotek zbozi Y pti poklesu spotieby jednotky X o
jednotku, MU, mezni uZitek zboZi X a MU, mezni uzitek zboZi Y. Spotiebitel by pfirozené rad
»doskakal“ az k nejvyssi mozné indiferencni kiivee; tomu mu vSak brani omezeni v podobé jeho
piijmu. Maximalné dostupné kombinace pii rozdéleni celého dichodu spotiebitele mezi nakup
dvou zbozi X a Y zobrazuje graficky kiivka ptijmového (dichodového) omezeni YY v grafu 2;
spotiebitel je pak v rovnovaze (tj. maximalizuje sviyj uzitek), kdyz nakupuje kombinaci zbozi X a
Y danou bodem FE, kdy se kifivka piijmového omezeni dotyka (je teCnou) nejvy$si mozné
indiferen¢ni kiivky (v grafu 4°A’). Pokud by nakupoval jinou kombinaci zbozi z nizSich
indiferen¢nich kiivek (napt. A4), pak by se nechoval raciondlné, jelikoz by tak snizoval svij
celkovy uzitek ze spotieby; naopak dosdhnout na vyssi indiferencni kiivky mu nedovoli jeho
pfijmové omezeni.



Graf 2: Odvozeni krivky poptavky z indiferencni analyzy
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Zdroj: upravend verze z Macdkova a kol. 1991

Pro odvozeni individualni poptavkové kiivky spotiebitele predpokladejme, ze se méni cena zbozi
X, zatimco cena zbozi Y zlstava stejnd. Pokud cena zbozi X klesd, pak si spotiebitel mize pii
nezménéném (konstatnim) vlastnim piijmu dovolit koupit vice zbozi X nez pivodné, jeho kiivka
piijmového omezeni se v grafu 2 tudiz posouva doprava z YY na YY’; pokud naopak cena zbozi X
stoupd, pak si spotiebitel mize koupit za svlij dlichod méné€ zboZzi X nez predtim, a linie pfijmu se
posouva doleva na YY"’ a spotiebitel se ,,pfesouva“ na nizsi indiferencni kiivku. Zaznamename-li
si peclivé pokles/riist spotfebovavaného mnozstvi X pti kazdé zméné ceny zbozi X, dostaneme
klasickou v grafickém ztvarnéni klesajici individualni poptavkovou kiivku DD (graf 3).



Graf 3: Poptavkova krivka
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Zdroj: upravena verze z Macdkova a kol. 1991

Poptavkova kiivka zachycuje pouze vztah ceny a mnozstvi ptislusného poptavaného zbozi, tj.
zvysi-li se cena zbozi z p; na p,, snizi se, jak ukazuje graf 3, poptadvané mnozstvi z ¢g; na g..
Sklon poptavkové kiivky je dan cenovou elasticitou poptavky, ktera udava, o kolik procent se
zvys$i (snizi) poptavané mnozstvi, kdyz se cena snizi (zvysi) o jedno procento:

elasticita poptavky (E;) = % zména mnozstvi
% zmeéna ceny

Neelasticka je takova poptavka, kdy je £, mensi nez 1; naopak elasticka poptavka ma hodnotu E,
vyssi nez 1. Pokud je cenova elasticita rovna 1, pak se jedna o jednotkové elasticku poptavku.
Dokonale elastick4 poptavka (E; =) znamena, ze za urcitou cenu se proda jakékoliv mnoZzstvi
zbozi; naopak dokonale neelasticka poptavka (E; = () znamend, ze poptdvané mnozstvi bude
stale stejné, at’ uz je cena jednotky zbozi jakékoliv. Mezi nejvyznamnéjsi faktory ovliviiujici vysi
cenové elasticity poptavky patii zejména povaha potieb, které zbozi uspokojuje (elasticita je
prirozené nizsi u zbozi, které uspokojuje zakladni lidské potieby) a existence ¢i dostupnost zbozi,
které¢ miize dany statek nahradit (tzv. substitutl). Pokud auto, které si spotiebitel chtél potidit, 1ze
jednoduse nahradit v dané tfidé¢ autem jiné znacky, pak i mald cenovd zména miize zplsobit
prudké vykyvy v poptdvaném mnoZzstvi; jednalo by se tedy o cenové elastickou poptavku.

Dojde-li v ekonomice obecné ¢i v ekonomickeé situaci spotiebitele k jiné nez cenové zmén¢ (napi-.
k inflaci, deflaci, kursovym zménam ¢i pouze zvyseni piijmu spotiebitele), pak, jak ukazuje opét
graf 3, dochazi graficky k posunu celé poptavkové kiivky; v ptipad¢é zvyseni pfijmu spotiebitele
k posunu individuélni poptavkové kiivky doprava na D’D’, v piipad¢ snizeni piijmu k posunu
doleva na D’’D’’. Zvyseni piijmu spotiebitele znamena, ze spotiebitel miize dosdhnout k vyssi
indiferen¢ni kiivce pfindsejici mu vyssi uzitek, a tudiz 1 nakupovat vétsi mnozstvi vSech
spotfebovavanych zbozi. Posun poptavkové kiivky v dasledku zmén v pfijmu poptavajiciho
nazyvame dichodovym efektem a méfime prijmovou (diichodovou) elasticitou poptavky; ta



udava, o kolik procent se zvysi (snizi) poptavané mnozstvi, kdyz se diichod spotiebitele zvysi
(snizi) o jedno procento. Na zakladé tzv. Engelovych zakonu se tradicné odlisuji tfi skupiny zbozi
s rozdilnou diichodovou elasticitou poptavky Ej:

Eq <1 ....zbozi uspokojujici zakladni lidské potieby (potraviny, napoje)
Eqs=1.... bydleni, zbozi tykajici se vybaveni domécnosti, odévy
Eq4> 1......hygienické zbozi, spotiebni zboZzi pro volny cas, rekreaci, sport

Prozatim jsme hovoftili pouze o individualni poptavkové kiivce spotiebitele. Agregatni trzni
poptavka po zbozi X je pak dana horizontalnim souctem individualnich poptavkovych kiivek
jednotlivych spotiebitelii (souc¢tem na ose x).

1.2. Odvozeni nabidky

Zminili jsme, Ze nabidka zbozi je dana chovanim vyrobce, firmy, ktera reaguje na trzni podnéty s
cilem maximalizovat svlj zisk (a minimalizovat své naklady). Firma tudiz srovnava piijmy z
prodeje zbozi s naklady spojenymi s jejich produkci a poté voli vyslednou produkéni funkcei pro
dané zbozi:

Q:fﬂV],Nz ....... ]Vn)

kde Q je objem vysledné produkce dané¢ho zbozi a N; az N, udava n vyrobnich faktori
zapojenych do produkce (kapital, lidska prace, piida apod.). Celkové naklady ze zapojeni
zminénych vyrobnich faktorti do produkce daného zbozi (Groky ze zéptjéniho kapitalu, mzdy,
najem apod.) miZeme rozdélit na variabilni, které s riistem produkce rostou (napf. mzdy) a fixni
naklady, které se s objemem vyroby neméni (resp. meéni skokove), tj. firma je musi hradit, i kdyz
je objem vyroby nulovy (napf. naklady drzby budov, zatizeni). Z jiné¢ho hlediska naklady délime
na explicitni, tj. naklady, které firma redln€¢ vynaklada v penéznich jednotkach, a implicitni, které
firma redln¢ neplati, ale jedna se v jejich ptfipadé o jisty druh ,uslého zisku“ z moznych
alternativnich vyuziti vyrobnich faktort. Implicitni naklady v ekonomické teorii nazyvame téz
naklady obé&tované pfilezitosti (opportunity costs); prikladem muaze byt ,,usly zisk* v podobé
uroku z vlastniho kapitalu, ktery se firma misto ulozeni na bankovni terminovany ucet ¢i nakup
obligaci rozhodla investovat do produkce dan¢ho zbozi.

Nasledujici graf 4 ukazuje srovnani primérnych a meznich nakladt firmy v kratkém obdobi.
Primémé ndklady (4C) udéavaji celkové naklady produkce (tj. soucet variabilnich a fixnich
nakladii) rozpoctené na jednotku produkce, mezni naklady (MC) udavaji vysi celkovych nakladu
potfebnych na rozsifeni produkce o jednotku (jinymi slovy, o kolik musime zvysit naklady,
abychom vyrobili o jeden statek navic). Jak je vidét z tvaru kiivky AC, primérné naklady s
rustem produkce nejdiive klesaji, od urcitého objemu produkce vsak rostou. Pii malé produkci
zbozi maji totiZ nejvyssi podil na celkovych ndkladech produkce ndklady fixni, které se s
objemem produkce neméni a tudiz na jednotku vyrobeného zbozi pfi ristu vyroby klesaji. Od
urcitého bodu produkce zbozi vSak v celkovych nakladech prevladnou naklady variabilni, které s
objemem produkce rostou a jejich vliv pak obrati kiivku AC vzhtru. I mezni nédklady MC v
kratkém obdobi nejdiive klesaji a od urcitého mnozstvi produkce rostou; to je zpiisobeno
fenoménem, ktery v ekonomii podobné jako zdakon klesajiciho uZitku dostal pojmenovani zakon



klesajicich vynosii. V kratkém obdobi je totiz firma schopna zareagovat na zvySeni poptavky po
svém zbozi zvySenim produkce pouze tak, ze zvysi mnozstvi pouze nékterych vyrobnich faktort
zaangazovanych do vyroby (napt. ziskani dal§ich zaméstnanct), nikoliv vSech (napf. vystavba a
zafizeni novych vyrobnich hal). Pii pfedpokladu konstatni trovné jinych vyrobnich faktort se
pak s rastem mnozstvi jednoho faktoru (lidska prace) sice produkce zbozi zvySuje, ale stale
pomaleji. Tim, Ze firma nemlze v kratkém obdobi zvysSit mnozstvi vSech faktorti pro vyssi
produkci a zvySuje mnozstvi pouze jednoho, nejvariabilnéjsiho faktoru, dochéazi od urcité chvile
k situaci, kdy jsou mezni ndklady na kazdou dal$i vyprodukovanou jednotku zbozi stile vyssi
(ktivka MC zacne rust).

Graf 4: Rovnovadha firmy v dokonalé konkurenci
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Zdroj: upravena verze z Macdkova a kol. 1991

Jak ukazuje graf 4, protinaji mezni néklady MC rostouci od urc¢itého bodu s rastem produkce
prumérné naklady AC v jejich minimu. Jsou-li totiz mezni ndklady niz$i nez primérné, vyzaduje
vyroba kazdé dalsi jednotky produkce naklady nizsi nez vyroba jednotky predchazejici; primérné
naklady proto klesaji. Jsou-li mezni naklady vyssi nez praimérné, vyZaduje naopak vyroba kazdé
dalsi jednotky naklady vyssi, nez tomu bylo dosud, a tudiZ primérné naklady zacnou rist.

Podobné jako v piipadé ndkladi mlzeme i v pfipadé pfijmt firmy definovat primérny a mezni
pfijem. Primérny pfijem udavé piijem na jednotku vyrobeného zbozi, zatimco mezni piijem
udava zménu celkového piijmu firmy vyvolanou zménou vyrobeného (a prodaného) mnozstvi
zbozi o jednotku. Vzhledem k tomu, Ze se doposud pohybujeme v dokonale konkurenénim
prostiedi, pak Zadna firma nemtize sama ovlivnit vysi ceny zbozi, a mezni i primérny piijem z
kazdé vyrobené jednotky zbozi se tak rovna jeji cené na trhu. Jinymi slovy, firma dostane za
kazdou dalsi vyrobenou jednotku vzdy stejné mnozstvi penéz, a to ve vysi trzni ceny vyrobeného
zbozi. Vzhledem k tomu, Ze mezni néklady vyroby v kratkém obdobi rostou a mezni piijem z
vyroby tohoto zboZi ziistava konstanti, firma bude vyrabét zbozi do chvile, kdy se mezni naklady
produkce vyrovnaji s meznim piijmem z prodeje; jinymi slovy, kdy budou mezni néklady rovny
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cené vyrobku na trhu. Kdyby byl mezni ptijem z dalsi jednotky produkce (cena) vyssi nez mezni
naklady na jeji vyrobu, pak by firma pokracovala ve vyrobé¢, jelikoz by vzrostl jeji celkovy zisk;
pokud by naopak byl nizsi, pak by firma vyrobou dalsich jednotek tratila. Zisk je maximalni ve
chvili, kdy se mezni naklady rovnaji meznim piijmtm, tedy v piipadé dokonalé konkurence cen¢
(body ¢g; a g, v grafu 4). Simulujeme-li zvySeni ¢i snizeni ceny v daném grafickém ztvarnéni
situace rovnovahy firmy v dokonalé konkurenci, odvodime ze simulace jednodusse individualni
nabidkou kitivku firmy pro konkrétni zbozi X.

Podobné¢ jako tomu bylo u kiivky poptavkové, sklon nabidkové kiivky je dan cenovou elasticitou
nabidky, ktera udava procentni zménu nabidky, pokud se cena zbozi zméni o jeden procentni
bod:

elasticita nabidky E; = % zména nabizeného mnozstvi
% zmeéna ceny

Stejn¢ jako u poptavky pak hovoiime o elastické ¢i neelastické nabidce v zavislosti na vysi
koeficientu elasticity. Elasticita nabidky je dana zejména Casem: v kratkém obdobi je zpravidla
neelastickd, zatimco s prodluzovanim casového horizontu se jeji elasticita zvySuje. Kiivku trzni
nabidky udavajici celkovou nabidku vSech firem pro jeden druh zbozi na trhu dostaneme
horizontalnim souctem individualnich nabidkovych kiivek jednotlivych firem (je tomu podobné
jako u odvozeni trzni poptavky horizontalnim souctem individuélnich poptavkovych kiivek).

1.3. Trzni rovnovaha

Zopakujme: Spotiebitel se nachdzi v rovnovaze (maximalizuje svlij uzitek) tehdy, kdy se mezni
uzitek z posledni jednotky nakoupeného konkrétniho zbozi rovné jeho cené. Firma je v rovnaze
(maximalizuje svij zisk) tehdy, kdy se mezni naklady na produkci posledni vyrobené jednotky
konkrétniho zboZi rovnaji meznimu piijmu z jejiho prodeje, ktery je v podminkich dokonalé
konkurence roven cené zbozi. Mé-li byt tudiz cely trh pro konkrétni druh zbozi v rovnovaze, pak
musi platit rovnost mezniho uzitku pro spotiebitele a meznich ndkladt vyrobce:

MU =MC

Plati, ze v trzni rovnovaze se nabidka zbozi vyrovnava s poptavkou. Kiivka individudlni
poptavky je tak shodnd s kiivkou mezniho uzitku konkrétniho spotiebitele, kiivka individudlni
nabidky je shodna s rostouci ¢asti kiivky meznich nakladi konkrétni firmy. Na trhu pak plati v
agregované podobé: kiivka trzni poptavky je vysledkem horizontalniho souc¢tu individudlnich
kiivek mezniho uzitku jednotlivych spotiebiteld a kiivka trzni nabidky je vysledkem
horizontalniho souctu rostoucich ¢asti individualnich kiivek meznich nakladii jednotlivych firem.
Zvyseni poptavky spotiebiteli zpravidla zvysi nabidku zbozi a naopak. Je nutné vSak upozornit
na to, ze v kratkém obdobi mize byt nabidka zcela neelasticka (graficky vertikalni) a tudiz
zvySeni poptavky (dané naptiklad rGstem piijmt) miize vést kratkodobé pouze k ristu cen a
teprve v dlouhém obdobi je mozné, ze se ceny opét snizi a mnoZzstvi nabizeného zbozi zvysi.
Danou situaci zachycuje graf 5: prvni graf uvadi reakci trhu v kratkém obdobi s dokonale
neelastickou nabidkovou kiivkou, druhy graf uvadi reakci v trhu ve stiedné dlouhém obdobi a
posledni graf reakci v dlouhém obdobi s relativné elastickou nabidkovou kiivkou.
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Graf 5: Elasticita nabidky v ruznych casovych obdobich
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Zdroj: upravena verze z Macdkova a kol. 1991

1.4. Trzni selhani

Vyse uvedeny uvod do mikroekonomické teorie se vztahuje vyhradné k tzv. dokonale
konkuren¢nimu prostiedi, které je vSak prakticky mozné pouze ojedinéle; teoreticka analyza je
tak postavena na n¢kolika zasadnich predpokladech. Predpoklady dokonalé konkurence zahrnuji:

1.

2.

9.

Na trhu daného zbozi existuje mnoho spotiebitelii i vyrobcti a Zadny z nich nema takovou
pozici, aby mohl ovlivnit cenu prodavaného zboZzi.

Ve srovnani s celkovym rozmérem vsech transakci na daném trhu, prodeje ¢i nakupy
jednotlivych trznich aktéri jsou nevyznamné.

Neexistuje zadna forma organizované ¢i skryté spoluprace ¢i koordinovaného postupu mezi
vyrobci nebo spotiebiteli.

Trh je zcela volné otevien vSem moznym potencidlnim zakazniktim i producentim.
Spotiebitelé maji stalé a ujasnéné preference pro nejriznéjsi kombinace riznych spotiebnich
statkli, dasledn€¢ dodrzuji ucelenou a stilou hierarchii riznych alternativ spotieby svych
dichodi.

Spotiebitelé i vyrobci dosahuji perfektni znalosti aktudlnich trznich cen stejné jako jsou
schopni realizovat dokonala o¢ekavani tykajici se budouciho cenového vyvoje.

Spotiebitelé 1 vyrobci se na trhu chovaji pfisné racionalné: spotiebitelé maximalizuji celkovy
uzitek, zatimco vyrobci maximalizuji celkovy zisk.

Neexistuje zadna umela cenova, vyrobni, dovozni ¢i jina restrikce uplatiiovana statem nebo
jinou vefejnou moci v piipade vyroby a prodeje daného zbozi.

Trh je neustéale v rovnovéaze nebo se do stavu rovnovahy neustale bliZi.

Pokud néktery z uvadénych predpokladi neni splnén, pak hovofime o trznim selhdni. Mezi
nejcastéjsi faktory trzniho selhdni (mimo zjevny faktor nedokonalé informovanosti o cenach i
budoucich ocekavanich) se uvadi:

12



nedokonala konkurence (monopol, oligopol, monopson);
externality;

statni zasahy;

existence verejnych statkt.

ol A

1.4.1. Nedokonala konkurence

Nedokonala konkurence piedstavuje takovy trh, na kterém existuje alespoil jeden vyrobce
(prodavajici) nebo spotiebitel (kupujici), ktery mlize svym jednanim ovlivnit trzni cenu. Jeho
dominantni postaveni je dano bud’ uméle statni regulaci trhu (napf. pravni ochranou dusevniho
vlastnictvi, patentu) nebo piirozenou diferenciaci vyrobku, kdy se kazdy vyrobce soustfedi pouze
na specializovany okruh zbozi, které nevyrabi nikdo jiny; poptavka po specializovaném zbozi je
tak mald, Ze nepfildkd jiné firmy k vyrobé takového zbozi. Nejcastéjsim piikladem nedokonalé
konkurence je monopol, ktery piedstavuje situaci, kdy je jeden vyrobce vyhradnim a jedinym
producentem urcitého zbozi.

Ackoliv. monopol maximalizuje svij zisk podobné jako firma v dokonale konkurenénim
prostfedi, tj. pfi vyrovnani meznich piijmi z vyroby dodate¢né jednotky zbozi s meznimi naklady
z takové vyroby, mezni pfijem neni, v takovém piipadé, konstantni a roven trzni cené, nybrz s
mnozstvim produkce klesa. Zvysi-li firma svou produkci (nabidku), bude nucena, aby vyrobené
zbozi prodala, snizit jednotkovou cenu nabizené¢ho zbozi (primérny i mezni piijem), jelikoz ma
piimy vliv na utvafeni trzni ceny; naopak snizi-li produkci (nabidku) zbozi, pak muze zvysit
jednotkovou cenu zbozi a tim i svlij primérny a mezni piijem z produkce. Mezni piijem v
piipadé monopolu s rastem produkce klesa rychleji nez pfijem primérny (zpravidla dvakrat
rychleji): firma, naptiklad, prodava pouze jednu jednotku zbozi za 10,- K¢ a aby prodala dalsi
jednotku zbozi, musi snizit cenu na 8,- K¢; vzhledem k tomu, ze se pak obé jednotky budou
prodévat pouze za 8,- K¢ (tudiz pfi sniZeni ceny se snizi i cena prvni jednotky), primérny piijem
z prodeje dvou jednotek je roven cené §,- K¢, avsak mezni pfijem je roven pouze 6,- K¢, jelikoz
celkovy ptijem vzrostl z ptivodnich 10,- K¢ z prodeje jedné jednotky na 16,- K¢ z prodeje dvou
jednotek. Graficky jsou naklady a piijmy monopolu zakresleny v grafu 6.

Vzhledem k tomu, ze na trhu neexistuje jiny konkurent, je klesajici kiivka primérnych piijmi
monopolu rovna kiivce trzni poptavky spotiebitelll po daném zbozi, resp. po zbozi vyrabéném
jedinym vyrobcem. Jinymi slovy, kiivka primérnych piijmi monopolu musi odrazet trzni
poptavkovou kiivku spotiebiteli po vyrobcich monopolu. V podminkach monopolu neexistuje
nabidkova kftivka, jelikoz rozhodnuti monopolisty nezavisi pouze na kiivce meznich nékladu, ale
rovnéZ na specifickém tvaru poptavkoveé kiivky. Jak jsme jiz zminili, monopol maximalizuje sviij
zisk v ptipad¢, kdy se mezni naklady vyrovnaji meznim pifjmim (MC = MR); tj. bude vyrabét
mnozstvi ¢, v grafu 6. Poptavkova kiivka DD je rovna kiivce prumérnych piijmit monopolu AR
a pii daném mnozstvi produkce pak rovnovazna cena nebude py, nybrz p,,, kdy se cena pro danou
produkci vyrovna s poptavkou. Rozdil mezi body G a F (tj. cenou prodeje monopolu a meznimi
naklady) predstavuje monopolni (vyssi nez normalni) zisk na jednotku vyroby.
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Graf 6: Monopol

Zdroj: upravend verze z Macdkova a kol. 1991

Jinymi ptiklady nedokonalé¢ konkurence jsou monopson, oligopol a monopolni konkurence.
Monopson piedstavuje trh s jedinym zdkaznikem, jedinym kupujicim. Oligopol piedstavuje
situaci, kdy je vyroba a nabidka na trhu urcitého zbozi dominovana nikoliv jednim, ale né€kolika
malo vyrobci, prodéavajicimi. Nejcastéjsi formou nedokonalé konkurence je monopolni
konkurence odpovidajici vySe popsané situaci, kdy kazda firma vyrabi natolik specializovany
vyrobek, ze v ramci trhu s timto vyrobkem pak ziskdva monopolni postaveni; nicméné mezi
jednotlivymi odvétvimi neexistuji zddné bariéry, které by branily vstupu novych ¢i pohybu
dosavadnich jinych firem. V kratkém obdobi se takova firma chova podobné jako monopol a
realizuje monopolni zisk ze své produkce, v dlouhém obdobi vsak v disledku volného pohybu
mezi odvétvimi monopolni zisk pfildka jiné firmy do odvétvi, a to trva tak dlouho, dokud
monopolni zisk neklesne na nulu.

1.4.2. Externality

Jinou pfi¢inou trzniho selhdni jsou externality definované jako vnéj$i (mnohdy neocekavané)
efekty z vyroby Ci spotieby, které nejsou zahrnuty v cené¢ produkce ¢i spotieby: vyskytuji se
mimo trh. RozliSujeme externality pozitivni a negativni. Pfikladem pozitivni externality je piipad,
kdy wurciti spotiebitelé ziskavaji jisty uzitek ze spotfeby jiného spotiebitele (¢i jinych
spottebitelll), pficemz za onen uzitek, vyhodu, nemusi zaplatit a celou uhradu spotieby presouvaji
na puvodniho spotiebitele. Naopak negativni externality znamenaji nadbytecné nédklady ze
spotieby ¢i vyroby statkdl pro subjekty, které z dané vyroby ¢i spotfeby nemaji zadny uzitek
(znamym prikladem je zne€isténi ovzdusi tovarnami).
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1.4.3. Statni intervence

Statni intervence mohou bezprostfedné souviset i s existenci nedokonalé konkurence, kdy stat ze
svého rozhodnuti vlozi opravnéni produkovat ¢i nabizet urCité zbozi do rukou jediného
,haruSitelem dokonale konkuren¢niho prostiedi: pfi formulovani svych vladnich, lokalnich a
jinych politik. Kazdd politika, véetné té bytové, méa za cil uspokojeni specifickych potieb
specifickych skupin obyvatel a ekonomicka efektivita fungovani trhu neni zdaleka synonymem
rovnosti €1 socialni spravedlnosti (ani nemlZe byt, jelikoz ideologicko-politickych pfistupt k
rovnosti ¢i socidlni spravedlnosti je velké mnozstvi, efektivita je vSak méfitelnd stale stejnymi
indikatory). Ackoliv politiky jsou formulovéany casto tak, aby nejriiznéjsi trzni selhdni odstranily,
svou pomalou flexibilitou na zmény trznich podminek vedou casto k prohloubeni ¢i vzniku
novych selhani.

1.4.4. Vefejné statky

Vefejnym statkem nazyvame takové zbozi, které tim, ze uspokojuje potieby jednoho ¢lovéka,
uspokojuje potieby i jinych lidi a neexistuje ptitom zptsob, jak ze spotieby vyloucit toho, kdo za
statek nezaplati. Vefejnym statkem je takové zbozi, jehoz produkce je financovana ze
spolecnych, vefejnych financi (napf. armada, policie, mosty) a pokud abstrahujeme od
skutecnosti, Ze je financovana z dani spotiebiteli, jejich uzivani je poskytovano zdarma vSem.

2. Bydleni jako zboZi specifického charakteru

Diive nez se budeme vénovat odvozeni poptavkové kiivky po bydleni, je nutné zminit né¢které
charakteristiky, které bydleni (zejména pak vlastnické bydleni) odliSuji od jinych typu
spotiebniho zbozi. Mezi tyto charakteristiky patfi:

1. Bydleni je velmi heterogennim, komplexnim, multi-dimenzionalnim zbozim. Jak domy tak
byty urcené k bydleni se navzajem lisi v rozsahlé skale nejriznéjSich charakteristik (atribut),
které poskytuji svym spotiebitelim specifické bytové sluzby. Lisi se ve velikosti uzitné
plochy, designu, stafi, kvalit¢ pouzitych materialti pro vystavbu, pravnim divodu uzivani,
poctu a kvalit¢ pfidruzenych prostor jako je garaz, sklep, zahrada, dilna, télocvicna,
bazén...Cena bydleni je rovnéz do velké miry urCovana kvalitou okolniho prostiedi, socialni
strukturou spoluobyvatel, hlu¢nosti okoli, kvalitou vefejného prostranstvi, silnic, chodnik ¢i
dostupnosti mista zaméstnani, skol, zdravotnich a kulturnich zatizeni z mista bydlisté.

2. Bydleni je typem dlouhodobé trvanlivého zbozi nebo také zbozim dlouhodobé spotieby. Jako
takové se pak stdva nejen predméetem spotieby, ale rovnéz specifickou investici domacnosti,
zejména jednd-li se o vlastnické bydleni. VSude na svété je cena vlastnického bydleni natolik
vysokd, ze k jeho pofizeni je zpravidla potfeba dlouhodobé splatnych hypotecnich uvéra.
Vzhledem k nemal¢ finan¢ni zatézi se pak pfirozené domdacnosti snazi investovat do takového
bydleni, u kterého ptedpokladaji, Ze jeho budouci cena se vyrovnd minimalné uhrnu vsech
nakladi spojenych s jeho pofizenim (vCetné nakladli obétované prilezitosti). I domacnosti,
které se nesnazi o spekulativni zisk (tj. koupi a nésledny prodej ¢i pronajem), na trhu bydleni
pti koupi ¢i vystavbe svého bydleni vystupuji ve dvoji roli: jako spotiebitelé i investofi.
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3. Vyznamnou charakteristikou bydleni je rovnéz jeho fixace v prostoru. Oproti vét§ing jinych
zbozi bydleni nemuze byt jednodusse ,,pieneseno® nékam jinam, z jednoho prostoru do
jiného. Pokud si domécnost potizuje své bydleni, pak voli mezi kvalitou sluzeb spojenych s
bydlenim v pfislusném misté, napt. obci, a dostupnosti svého zaméstnani, skol pro své déti,
Iékarské péce, kulturnich podniki apod. Je ziejmé, ze cena bydleni v blizkosti center
zamestnanosti (napf. centra Prahy) je vyssi, nez by byla cena bydleni pro jinak stejnou kvalitu
sluzeb (tj. stejné prostorny, stejn¢ postaveny, stejné stary apod. byt) v misté vzdalenéjSim od
takového centra.

4. Ostatni specifika bydleni zahrnuji zejména:

- vysoké transakéni néklady piipadnych sté¢hovani; tj. nalezeni, zafizeni nového bydleni a
piestéhovani je spojeno s nemalymi naklady (a to nejen vyjadieno v penézich, ale rovnéz
investované¢ho Casu a emoci), které piimo nesouvisi s pofizenim nového bydleni - tzv.
naklady transakce, transakéni naklady. Vysledkem je, ze se trh pfizplisobuje na zmény v
pfijmech domacnosti (dichodovy efekt) relativné velmi pomalu ve srovnani s moznym
prizptisobenim ve chvili, kdyby transak¢ni naklady prest¢hovani byly nulové. ,,Tyto naklady
se mohou pohybovat mezi 5 az 10 procenty celkové ceny poptavaného vlastnického bydleni,
zejména pak v pripade, kdy koupé nového bydleni predpoklada prodej starého bydleni.*
(Maclennan 1982: 61). Transakéni naklady jsou Casto natolik veliké (zejména pii zapojeni
zprostfedkovacich ¢lankt jako jsou realitni kancelafe), Ze do velké miry ovliviiuji i samotny
vybér budouciho nebo prvniho bydleni. Stigler (1961) napi. pomoci svého modelu dokazuje,
(tj. ¢im vice se lisi nabizené ceny pro relativné stejné bydleni), pak pifi konstantnich
nakladech spojenych s prohlidkou kazdého nabizené¢ho bytu bude kupujici tim déle hledat a
tim vice prohlidek absolvuje. Bydleni je navic zbozim relativné velmi malo likvidnim,
alespon ve srovnani s finanénimi aktivy, a pfitom velmi drahym, proto opatrnost pied koupi
je mnohem vétsi a rozhodovani mnohem delsi nez u vétsiny ostatnich spotiebnich statk;

- nemoznost perfektni znalosti situace na trhu. Ani kupujici ¢i prodavajici nemohou na tak
rozptyleném trhu mit dokonalou znalost o vSech nabizenych cenéach nejriznéjsich bytovych
sluzeb. Jak jsme zminili, bydleni je zbozim komplexnim a k racionalnimu jednéani (resp.
rozhodnuti) je tak zapotifebi znat nikoliv pouze cenu celych bytd ¢i domi, nybrz cenu
jednotlivych nejriiznéj$ich charakteristik (atributi) bydleni, a to v riznych regionech a
mistnich lokacich, kam by potencionalné mohly smétovat kroky zdkaznika. Dokonce i
agenttim realitnich kancelafi mtze trvat dlouho, nez zaregistruji zmény v nabidce a poptavce
na trhu; informace nejsou nikdy zdarma, coz zpétn€ souvisi s vysokymi transakénimi naklady
zmény bydleni. OvSem, pokud je mira této ,,neznalosti* v ase konstantni, nevznikaji zamérné
informacni bariéry, na trhu s nemovitostmi dostatecné velké mnozstvi prostrednikl realizuje
obchody v tradi¢ni a dlouhodob& neménné podobé, pak Ize vliv specifika trhu s bydlenim
spocivajici v nedokonalé informovanosti aktérti do urcité miry ,,uzavorkovat* (Hahn 1973);

- relativné vysokd mira ,,vmeSovani“ statu do trhu s bydlenim. Statni intervence souvisi s
pfijatou vetejnou bytovou politikou, kterd v modernich vyspélych zemich sleduje cil zajistit
adekvatni bydleni vSem pii{jmovym skupindm obyvatel, ochrdnit najemniky pied
»hecivilizovanym® jednanim majitelti, ochranit vlastniky pted pfiliSnymi vykyvy v trocich
hypotecnich pajcek ¢i ndjemniky pied piiliSnymi vykyvy ceny nijemného; jinymi slovy,
zajistit vSem minimalni standard uspokojeni zakladni lidské potfeby mit domov, coz Casto
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rovnéz uzce souvisi s ochranou rodiny jako nejpodstatnéjsi socialni bunky spolecnosti.
Mnoho stati explicitné fadi pravo na bydleni mezi zékladni socidlni lidsk4 prava. VSechny
urovné statni spravy — statni, regiondlni a mistni — uplatnuji jisté programy, které maji velmi
vyznamny vliv na trh s bydlenim. Hodnocenim pfimych vefejnych intervenci se budeme
zabyvat v zavérecné kapitole mikroekonomické ¢asti studie.

2.1 Heterogenita bydleni

Bydleni byva narozdil od jinych typl zboZzi nahlizeno jako kumulativni poptavka po celé radé
sluzeb spojenych s bydlenim (bytovych sluzeb) plynoucich z rozmanitého mixu nejriznéjSich
charakteristik (atributil) bydleni. Misto toho, abychom bydleni povazovali za jeden statek
piinasejici konkrétni uzitek svym potenciondlnim ¢i aktudlnim spotiebitelim, je nutné pfi
piipadné poptavkové analyze identifikovat nejdiive jeho zakladni atributy (pocet mistnosti,
kvalita okolniho prostiedi, dostupnost) a tak vytvaret do jisté miry celou sadu poptavkovych
ktivek po jednotlivych bytovych sluzbach. Cena téchto sluzeb neni pfirozené explicitné znama a
proto byva pii poptavkovych analyzach vypocitadvana jako parcidlni derivace hedonickych
regresnich funkci vysvétlujicich variabilitu cen bydleni v daném misté€ a ¢ase (viz nize).

Cena bydleni je z divodu jeho heterogenity nahlizena nikoliv jako jedno &islo, nybrz jako vektor
cen jednotlivych bytovych sluzeb, které dané bydleni poskytuje. Zhruba od pocatku 70. let 20.
stoleti se ve vyzkumu bydleni (a nakonec i praxi) rozsitily snahy o odhad implicitnich cen
jednotlivych bytovych sluzeb prostfednictvim hedonické metody spocivajici v prvnim kroku
jednoduse v nalezeni nejvhodnéjSiho zpravidla linedrniho regresniho modelu vysvétlujiciho
variabilitu cen (cenové rozdily) bydleni jako celku:

Pb = Pb (L,‘...Ln, Oi...On, D,Dn)

kde p, udava cenu jednotky bydleni (napt vyse najemného za ¢tverecni metr uzitné plochy), jez je
funkci mnozstvi charakteristik (atributt) bydleni svazanych s lokalitou-regionem (L),
bezprostfednim okolim (O) a s konkrétnim bytem/domem (D). Do ptipadnych regresnich rovnic
byva dosazovana Sirokd Skala potenciondlné dilezitych atributi jako velikost bytu, kvalita
systémil vytapéni, elektrorozvodi, tepelné izolace aj. (v ¢asti funkce D;....D,), vztahy s obyvateli
v bezprostfednim okoli, dostupnost prace, Skol, kultury, zdravotnich zatizeni, zelenych ploch,
kvality vefejného prostranstvi aj. (v ¢asti funkce O;..0,), mira nezaméstnanosti v regionu,
prumérny piijem v regionu, turistickd navstévnost.regionu aj. (v ¢asti funkce L,...L,).

Implicitni nebo téZ hedonicka cenova funkce jednotlivych charakteristik (atributii) je dana prvni
derivaci celkové regresni funkce ceny bydleni podle daného atributu; napt. pro konkrétni jeden
atribut ze sady atributl svazanych s bytem/domem je hedonicka cenova funkce nasledujici:

apb
=pD
P) D, Py

kde pDy ztélesiuje implicitni cenovou funkci atributu Dy a také tzv. mezni cenovou funkci
atributu Dy, jelikoz udava, o kolik penéznich jednotek se zvysi cena bydleni, zvysi-li se mnozstvi
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nabizeného atributu o jednotku. Jednoduché linearni feSeni hedonické funkce vychazi z
predpokladu, ze implicitni cena atributu Dy je stejna pro vSechny spotiebitele a pro vSechny
urovne jeji spotieby.

Pti formulaci poptavkové kiivky po bydleni u konkrétniho spotiebitele je pak nutné vzit v tvahu
skute¢nost, ze v piipadé¢ analyzy bydleni jako heterogenniho zbozi, racionalné jednajici
spottebitel snazici se maximalizovat svilj celkovy uzitek celi pii svém rozhodovani celé fad¢
srovnani meznich uzitkii a cen jednotlivych charakteristik (atributil) bydleni. Spotiebitel pak
maximalizuje celkovy uzitek ve chvili, kdy je mezni uzZitek z kazdého jednotlivého atributu
bydleni roven jeho mezni implicitni cené (urc¢ené implicitni hedonickou cenovou funkci pro dany
atribut). Tuto rovnovahu spotiebitele miizeme zachytit pomoci grafu 7.

Graf 7: Rovnovadha pri spotrebé jednotlivych atributii bydleni

cena atributu Dy

Wi

pi | '

1

: pD.’
P i :

: | pDx

i :

! i

i 4 mnozstvi atributu Dy

Zdroj: upravend verze Maclennan (1982: 44)

pDy reprezentuje v grafu mezni cenovou funkei atributu Dy (tj. udava, o kolik penéZnich jednotek
se zvy$i cena bydleni, zvysi-li se mnozstvi nabizeného atributu o jednotku); v tomto ptipadé je
klesajici, coZz znamena, Ze reflektuje zakon klesajictho mezniho uzitku a hedonicka cenova
funkce méla ne-linearni charakter (pokud by méla linearni charakter, pak by funkce m¢la tvar
pDy’). Kiivky W; a W; jsou kiivkami mezniho uZitku spotifebitelll i a j pro mnoZstvi atributu
bydleni Dy (maji klesajici tvar, jelikoz odrazi zékon klesajiciho mezniho uzitku). Spotiebitel i pak
maximalizuje sviij uzitek pfi ¢; mnozstvi atributu Dy a cené p;, spotiebitel j maximalizuje svij
uzitek pfi g; mnoZstvi atributu Dy a cené p;. Jestlize spotiebitelé v analyzovaném souboru maji
ruzné piijmy, je dale z analyzy mozné vypocist pfijmovou elasticitu poptavky po atributu Dy;
jestlize je mozné simulovat cenové rozdily, pak je mozné vypocitat i pfislusnou cenovou
elasticitu poptavky po daném atributu Dy.

Pii téchto relativné rozsitenych hedonickych cenovych analyzich je vSak nutné adekvatné
strukturovat poptavku po atributech podle jednotlivych subskupin spotiebitelti a substruktur trhu
s bydlenim, jelikoz i malé¢ rozdily v téchto oblastech, napt. v trovni lokdlni zaméstnanosti,
mohou vnést do cenovych funkci vyraznd vychyleni. Vzhledem k tomu, ze nabidka nékterych
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atributl (jak ukdzeme pozdéji) je i v dlouhém obdobi neelastickd (v kratkém obdobi je tomu v
pfipad¢ atributi bydleni ziejmé u velké vétSiny z nich), neni rovnéz pravdépodobné, ze
vyzkumem zaznamenané ceny bydleni odrazeji rovnovazné ceny na trhu; vyzkumnik tak musi
zvazit ptipadnd vychyleni dané aktualnimi zménami na daném trhu a zejména rozhodnout, zda-li
bude hedonickou funkci pocitat na cenach bydleni nabizenych, poptavanych ¢i na jakémsi jejich
pruméru. Takova rozhodnuti nejsou jednoducha, ale jejich popis jde jiz mimo ramec této studie.

2.2. Bydleni jako zbozi dlouhodobé spotieby

Charakteristika bydleni jako zbozi dlouhodobé spotfeby do vyznamné miry ovliviluje jak
poptavkovou, tak nabidkovou stranu trhu s bydlenim. Na strané poptavky se v této souvislosti
projevuje zejména dualni podoba poptavky po vlastnickém bydleni jako spotfebé i investici.
Vzhledem k tomu, Ze cena nové vystavby i starSiho vlastnického bydleni je zpravidla relativné
velmi vysoka, pti koupi bydleni domacnosti nejcastéji vyuzivaji zaptjcniho kapitalu a uvazuji v
dlouhodobém horizontu tykajicim se jejich vydaji. Jestlize pak predpokladame konzistentni
raciondlni uvazovéani, pak piijem, se kterym pocitaji pfi porovnani s ndaklady pofizeni
vlastnického bydleni, velmi pravdépodobné nebude pifijem soucasny, nybrz primér dosavadnich
minulych pfijmi a o¢ekdvanych piijmi budoucich, tzv. permanentni piijem (permanent income).
Rozhodnuti, zda-li domacnost vstoupi na trh vlastnického ¢i najemniho bydleni (tenure choice),
je do velké miry ovlivnéno pravé investicnimi ocekavanimi domadcnosti: pokud roste mira
zhodnoceni nemovitosti v ¢ase (tj. jejich trznich cen) vice nez u jinych moznych investic a pokud
tato mira roste rychleji nez urokovd mira zapujcniho kapitalu (napt. hypoték), pak se ziejmée
mnohé domécnosti misto pivodné planovaného najemniho bydleni rozhodnou pro bydleni
vlastnické. Z toho diivodu je poptavka po vlastnickém bydleni do velké miry ddna i situaci na
finan¢ni trzich (zejména pak vysi urokové miry).

»Zcela jasn€ zde existuji dva trhy s bydlenim. Na jedné strané je zde poptavka a nabidka po
spotiebnim zbozi, které mlze byt nazyvano bytovou sluzbou; na strané druhé je zde také
odvozena poptavka a nabidka investi¢niho zbozi, které bychom mohli nazvat bytovou investici.
Ackoliv jsou tyto dva trhy integralné vzajemné provazany, tim, ze si domacnost zvoli najemni
bydleni, voli taktéz vstup pouze na trh s bytovymi sluzbami...Domécnosti aktivni na trhu s
vlastnickym bydlenim musi tak udélat dvé vzajemné svazana rozhodnuti. Za prvé, musi zvolit
uroven a mnozstvi bytovych sluzeb, které budou chtit spotfebovavat, a za druhé, musi zvolit
mnozstvi bytovych jednotek nebo aktiv slouzicich pro jeji investi¢ni zdmér.“ (Maclennan 1982:
39).

Ocekavana budouci hodnota nemovitosti (pfi porovnani s inflaci a irokovou mirou na jiny druh
kapitalovych investic) pak urcuje ocekdvanou miru ,,zisku* ve srovnani s ptijmy v ptipadé¢ jinych
zpusobtl ulozeni vlastniho kapitalu (napft. ulozeni na vkladovy ucet nebo nakup cennych papira).
V uvahu pii investicnim rozhodovani domécnosti vstupujici na trh vlastnického bydleni pfichazi
mimo budouci hodnotu zakoupené nemovitosti rovnéz vyse tzv. implicitniho najemného, tj.
najemného za bytové sluzby poskytované pofizenym vlastnickym bydlenim, které domécnost
nehradi (resp. které uhradila v dobé potfizeni nemovitosti na celou dobu jeji drzby), ale musela by
hradit, pokud by si vybrala zlistat ¢i vstoupit do sektoru ndjemniho misto do sektoru vlastnického
bydleni.
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Jako kazdy racionalni investor domacnost vi (nebo predpokladame, ze vi), ze koruna utracena
dnes neni korunou utracenou zitra, tj. pokud by si zvolila nepofizovat drah¢ vlastnické bydleni a
usetieny kapital investovala napt. do akcii, tak by zitra mohla spotfebovat korunu plus néjaky ten
halit. Pii pfedpokladu konstatni urokové miry v prihéhu casu (budoucich let) prostiedky K
ulozené na vkladovy tcet se standardni urokovou mirou dnes (v roce 0) se za rok zvysi na K;:

K;=Ky+iKy=Ky(l +1i)

kde i je irokova mira. Za dva roky by se pivodni kapital K, zvysil o dalsi troky na K>:
K> =K, (1 +i)=Ky(1+i) (1+i) =Ky (1 + i)’

Obecné tedy plati:

K, =Ky (1+i)"

Obracené pak rovnéz plati, ze aktudlni (soucasnd) hodnota prostiedkit K; (tj. prostiedku, které
budou disponibilitni az po jednom roce od jejich ulozeni na vkladovy ucet s irokovou mirou i) je:
K 1

C1+i
resp. aktudlni hodnota prostiedkti K, (tj. prostfedku, které budou disponibilni az po n letech od
jejich ulozeni na vkladovy ucet):

K

n

(1+i)"

0

Pokud se domécnost rozhodne investovat do vlastnického bydleni namisto ulozeni svych
prostfedkll na troCeny vkladovy tcet, pak ocekavany piijem z investice do vlastnického bydleni
musi byt diskontovan o naklady obétované piilezitosti (opportunity costs). Aplikovana ekonomie
pro tento ucel vyvinula dva zékladni indikatory pro méfeni vyhodnosti investice: Cista soucasna
hodnota investice (CSH, Net Present Value, valeur actuelle nette) a vnitini mira vynosnosti
(VMV, Rate of Rentability, taux de rentabilité interne). Stejny zptusob ohodnoceni svych investic
pouziva na trhu s bydlenim 1 investor stojici na nabidkové strané trhu (tj. prodavajici).

2.2.1. Cista soucasna hodnota investice (CSH)

Necht:

Iy = celkova suma investic do bydleni v roce 0, téZ pocatecni hodnota investice, pofizovaci
naklady investice;

R;, Ry,....,R, = oCekavané Cisté¢ piijmy z investice v letech 7,2,...,n; v naSem piipad¢ vcetné

»skrytych® pfijmt z implicitniho ndjemného. Jedna se o Cisté piijmy, coz znamend, ze veSkeré
naklady spojené s udrzbou a spravou bytu/domu na udrzeni stavajiciho standardu bytovych
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sluzeb a naklady spojené se splatkami zaptjcéniho kapitalu (nikoliv vSak urokii ze zaptjcniho
kapitalu!) musi byt z téchto piijma odecteny;

1, = zustatkova hodnota investice v roce 7;

i = mira aktualizace (upravena urokova mira), kterd zstava, dle predpokladii, konstantni v Case.

Pak cistou soucasnou hodnotu investice CSH vypocteme nasledovngé:

R, R, . R I

n + n

I+i 1+ 7 A+ (1+D)"

CSH=—1,+

Domacnost pak voli tu investici, ktera dosahuje nejvyssiho CSH; pokud hodnoti pouze jednu
investici, pak CSH musi byt minimalné kladna. UZiti miry aktualizace ve vypodtu CSH do velké
miry zéavisi na podilu zaptijéniho a vlastniho kapitalu uzitého pro pofizeni bydleni. Mira
aktualizace i se fakticky rovna celkovym kapitalovym ndkladim K (vyjadienym v %), které se
vypocitavaji nasledovné:

K=aK, +(1-a)k,

kde g=_K
VK + CK

CK
al-a=——
VK + CK

VK .... vlastni kapital

CK.....cizi (zaptjcni) kapital
K,.....naklady vlastniho kapitalu (v %)
K......néklady ciziho kapitalu (v %)

pricemz néklady ciziho kapitalu tvoii trokova mira pouzitych stavebnich uvéri (napi. urokova
mira hypotecnich véra) a ndklady vlastniho kapitalu jsou implicitni plynouci ze skutecnosti, Ze
vlastni kapital nebyl uzit jinym zptsobem (naklady obétované ptilezitosti, napt. irokova mira pro
terminovany vkladovy ucet). U nékterych jednodussich investi¢nich modela se predpoklada, ze
se mira aktualizace rovna nomindlni urokové mife; v ptipad¢, ze pro investici nebyl uzit zadny
cizi kapital, pak je to zcela spravné, avsak v ptipad¢, ze byl uzit 1 cizi kapital, pak je nutné vzit v
uvahu, ze do miry aktualizace se nesmi zapocitavat naklady obétované piilezitosti z pouziti
ciztho kapitdlu (jelikoZz se nejednd o obé&tovanou pfilezitost domdacnosti pofizujici vlastnické
bydleni, nybrz toho, kdo ji na takovou investici prostfedky zapuij¢il). Aby hodnota CSH nebyla
ovlivnéna inflaci, musi vSechny parametry vstoupit do vypoctu jako nominélni nebo realné; tj.
pokud budeme pocitat s nomindlni urokovou mirou pii ur€eni miry aktualizace, pak i vynosy a
naklady z investice musi byt vyjadfeny v nominalnich hodnotich. Pokud budeme pocitat s
redlnou urokou mirou ocisténou od inflace, pak i pfijmy a naklady investice musi byt deflovany
(oCistény od inflace).
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2.2.2. Vnitfni mira vynosnosti (VMV)

Vnitini mira vynosnosti VMV je definovana jako takova mira aktualizace j, kdy je hodnotu CSH
rovna 0:

0=-1 +—R1 +—R2 +..+ R, + L,

Ll (145 T A+ (1))

Oproti vypoétu CSH, kdy jsme pied samotnym vypoctem jasné uréili vysi miry aktualizace i dané
investice, v piipadé vypoétu VMV naopak fixujeme CSH investice na urovni 0 a hleddme ji
odpovidajici miru aktualizace j. Abychom pak investici pfijali jako vyhodnou, musi byt dana
mira aktualizace (téz vnitini mira vynosnosti) vyssi nez naklady pouzitého kapitalu (vcetné
nakladi prilezitosti). Graf 8 uvadi vzdjemnou provazanost obou pouzivanych indikatort.
Predpokladejme napft. celkové naklady kapitalu (vyjadiené v %) na urovni 10 %; pak v grafu 8
analyzovana investice by byla pfijata, jelikoZ jeji VMV je vy$si nez 10 % (dosahuje 12 %) a CSH
je pro 10 % miru aktualizace kladnd. Ackoliv obé miry poukazuji na totéz, VMV je svym piimym
a jasnym vymezenim vhodnéjsi pro komparaci nejriznéjsich investi¢nich projektt.

Graf 8: Srovnani CSH a VMV
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mira aktualizace
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Zdroj: Granelle (1998: 118)

Poslednim kritériem nékdy uzivanym pfi investi¢nich kalkulacich je doba névratnosti vlozené
investice definovana jako pocet let, kdy kumulovany pfijem z investice dosahne vyse jejich
pocateénich nakladt. Nékdy se rovnéz pii vypoétu CSH neodeéitaji prvotni naklady investice a
vzorec pak pocita pouze s budoucimi o¢ekavanymi piijmy diskontovanymi mirou aktualizace; v
takovém piipadé se pak spise jedna o CSH aktiva jako takového, nikoliv viak investice spojené s
nutnymi naklady. V nékterych ptipadech se rovnéz do vzorce nezapocitava rezidualni hodnota
investice /,, pokud investujici domacnost nepocitad s naslednym zpenézenim kone¢né hodnoty
nemovitosti; napt. prodeji domu po 10 letech jeho uzivani.
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Pti rozhodovani, zda vstoupit na trh vlastnického ¢i ndjemniho bydleni, tak rozhodujici roli hraje
(v mirné zjednoduSeném pojeti) srovnani ocekavanych nékladt vlastnického bydleni s vysi
najemného pro jinak stejnd bydleni stejné kvality poskytujici stejné mnozstvi bytovych sluzeb.
Nazvéme ocekdvané ndklady vlastnického bydleni uzivatelskymi néklady. Jestlize domécnost
neocekava zménu ceny vlastnického bydleni a jestlize bychom prozatim nezapocitali opotiebeni
bytového fondu (tj. depreciaci), pak se uzivatelské ndklady rovnaji soucinu ceny bydleni a
urokové miry (p * r): v pripadé uziti ciziho kapitalu by vysledny tdaj odkazoval k explicitnim
urokovym nékladiim stavebniho uvéru a v pfipad¢ uziti vlastniho naspoieného kapitalu pak k
nakladiim obétované prilezitosti (pfi predpokladu, ze irokova mira hypotecnich uvéra se nelisi od
urokové miry na alternativni aktiva). Pokud bychom zapocitali i miru opotitebeni (depreciace) a
ocekavany kapitalovy zisk ¢i ztratu dany zménou ceny vlastnického bydleni v budoucnu, pak by
se uzivatelské naklady UN rovnaly:

UN = pir—[p> (1-4d) - pi]

kde p; udavéa aktualni cenu vlastnického bydleni, p, ofekavanou cenu stejného vlastnického
bydleni v budoucnu, cely daj v zavorce pak ocekavany kapitalovy zisk/ztratu, d konstantni ro¢ni
miru opotiebeni a p,(1-d) ofekavanou zistatkovou cenu vlastnického bydleni po odecteni
opotiebeni. Pokud by se pak uzivatelské naklady rovnaly vysi ndjemného za ndjemni bydleni
poskytujici stejny standard a mnozstvi bytovych sluzeb, pak by byla domécnost pii rozhodovani
indiferentni. Z vyse uvedené¢ho vyplyva, ze domacnosti nepfemysleji o bydleni jako investici
pouze v piipadé, kdy si vybiraji z n&kolika moznych nabidek vlastnického bydleni s riiznou CSH,
ale jiz pti rozhodovani, zda-li viibec na trh s vlastnickym bydlenim vstoupit ¢i nikoliv.

Investi¢ni chovani domdacnosti je mimo raciondlni ekonomickou kalkulaci ovlivnéno do velké
miry v praxi 1 vékem potencionalniho kupujiciho a na trhu s bydlenim pfirozené reflektuje Zivotni
cyklus; podle teorie Zivotniho cyklu (Modigliani, Brumberg 1954) mladé domécnosti nedisponuji
velkym majetkem a jejich spofeni je relativné malé, investi€ni chovani se projevuje zejména v
obdobi stiedniho, zralého veéku. Ve stafi naopak zpravidla dochdzi k postupné spotiebé
akumulovaného majetku. Je nutné zminit rovnéz rizikovou slozku investi¢niho uvazovani, ktera
se zpravidla kalkuluje jako rozptyl kolem ocekdvané primérné hodnoty vynosii z investice (napf.
rozptyl kolem primérné ocekévané budouci ceny nemovitosti); piicemz ¢im vyssi rozptyl, tim
vys$si riziko je s danou investici spojeno. Racionalné jednajici investor, ktery dle ptredpokladu ma
k riziku averzi, pak zvoli mezi investicemi stejné rentability tu, u niz je rozptyl ocekavané
prumérné hodnoty vynosu nizsi. Rentabilita investice je v oblasti bydleni do velké miry rovnéz
ovliviiovana fiskélni bytovou politikou statu (napt. moznosti odecist iroky z hypotecnich vérta z
danového zakladu) a skutec¢nosti, Ze se jedna ve srovnani s jinymi aktivy o méné likvidni zptsob
investovani (prodej nemovitosti trva relativné dlouhou dobu a je spojen i s nemalymi
do kalkuce CSH & VMYV rizikova slozka investice je operacionalizovatelna pro kalkulaci &asto
jen velmi problematicky z divodu absence relevantnich informaci.

Struyk konceptualizuje dvoji roli vlastnika bydleni jako spotiebitele a zaroven investora tak, ze

vytvari dvé poptavkové funkce po vlastnickém bydleni; jednu pro bytové sluzby (spotifebu) Qg4 a
jednu pro aktiva bydleni (investice) Qg (Struyk 1976):
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Ous = f (Y, fam, psa, psr, 1, Ouar)
Oak =f (Qus, vo, 1, W)

Qus je funkci permanentniho prFijmu domacnosti (Y), rodinnych charakteristik a faktort
tykajicich se vyse zminéného zivotniho cyklu (fam), ceny za jednotku bytové sluzby (p,,), cen
vSech ostatnich zbozi mimo bydleni (77) a zejména pak ceny ndjemniho bydleni jako
nejblizs§iho substitutu bydleni vlastnického (py,), a rovnéz poptavky po aktivech bydleni (Qux),
jelikoz domacnost mize konzumovat méné ¢i vice bytovych sluzeb, nez by spotiebovavala,
kdyby neuvazovala o bydleni zaroven jako o investici. Podobné poptavka po bytovych sluzbach
Qus vstupuje jako proménna do poptavkové funkce po aktivech bydleni (Qu), jelikoz kazda
domacnost vyzaduje i pii svych Cisté investicnich kalkulacich, aby pofizené bydleni nabizelo
alespon minimalni rozsah bytovych sluzeb, které uspokoji nejnezbytnéjsi naroky domacnosti. Qg
je také funkci ocekdvané miry zisku z bydleni jako aktiva (ry), miry zisku u jinych moZnych
investic nez bydleni (») a majetku domacnosti (W).

Dvoji role domacnosti na trhu s bydlenim mutze byt, a Casto i byva, vnitiné nekonzistentni.
Domacnost se jako raciondlni spotfebitel snazi maximalizovat sviij uzitek, nybrz jako investor
budoucich vynost. Tak CSH vstupuje jako dilleZity faktor do procesu maximalizace celkového
uzitku dané domécnosti, kterd pak miize fesit dilema, zda-li zvoli bydleni s vy$§im spotiebnim
standardem z hlediska jejich konkrétnich preferenci ¢i bydleni s vy$$i hodnotou budoucich
vynosti (vy$§i CSH) spojené viak s niz§im uZitkem z jeho spotieby. V kapitole tykajici se
odvozeni nabidkové kiivky po bydleni Ctenai nalezne dals§i zptesnéni nekterych investi¢nich
uvah, tentokrat vyhradné v souvislosti s nabidkou bydleni.

2.3. Bydleni jako zbozi zakorfenéné v prostoru

Skute€nosti, ze bydleni (resp. nemovitosti obecné) je specifickym druhem zbozi, které nelze
jednodusse premistit z jednoho mista do druhého, a analyzou vazby ceny bydleni na jeho polohu
v prostoru (1 cenu pozemku) se zabyva disciplina nazyvana ekonomika izemniho rozvoje (urban
economics), ktera svou tradici odvozuje od pionyrskych pocini sociologicko-ekologickych studii
Chicagské Skoly ve 30. letech 20. stoleti. Park, Burgess a MacKenzie byli mezi prvnimi, ktefi
pfisli se systematickym vykladem vyvoje struktury mést, pti kterém pouzili i terminy znamé
spiSe z ekonomie nez sociologie (napf. konkurence). Zakladem pro jejich pojeti sukcese
jednotlivych residen¢nich prstencii okolo centra mésta bylo ptesvédceni, ze hodnoty pozemkl
jsou onim krucidlnim faktorem, ktery urci jejich vyuziti bud’ pro bytové ¢i jiné ucely a nésledné
ovlivni strukturu méstského osidleni pro jednotlivé socidlni skupiny obyvatelstva. Jelikoz ceny
pozemki jsou urceny konkurenénim bojem nejriznéjSich socidlnich skupin o jejich ziskani,
roz§ifuje se meésto prstencovym zpusobem a to tak, ze kazda nova zona je zpravidla zabydlovana
ptijmovée siln€jSimi domécnostmi, kterym jejich vyssi prostiedky umozni nabidnout v konkurenci
nejvyssi cenu.

Vzhledem k tomu, Ze v Ceské Republice jiz vysla k dané problematice relativné vyerpavajici

monografie Ekonomika vizemniho rozvoje Maiera a Ctyrokého (2000), zaméfime se v této Casti
zejména na strucny popis jednoho, zifejmé nejznaméjsiho modelu chovani domacnosti na trhu s
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bydlenim jako zbozim zakofenénym v prostoru. Model byl vyvinut W. Alonsem (1964), pozdé¢;ji
byl rozsifovan a upravovan Muthem, Romanosem, Evansem a jinymi; ndzev modelu je autory
vySe zminéné Ceské monografie prekladan jako koncentricky model (v anglicting je jeho plny
nazev access-space trade-off model) a vychazi z klasického trade-off modelu (modelu ,,néco za
néco®), kdy se domacnost pii volbeé svého bydleni musi rozhodnout mezi dvéma variantami. V
piipadé Alonsova modelu jde zejména o rozhodnuti mezi variantou nizsi ceny jednotky bytové
sluzby pfti vyssich dopravnich (transportnich) nédkladech a variantou vyssi ceny jednotky bytové
sluzby pfii nizSich dopravnich nakladech. Alonsiv model, ktery si pfiblizime, generuje zaver (a
tento zaver potvrzuji i empiricka Setfeni), Ze cena pozemku se vzdalenosti od centra mésta klesa;
niz§i cena pozemku pak snizuje jednotkovou cenu bytovych sluzeb a umoziuje jejich vétsi
spotfebu (napf. postavit si vétsi diim s vEétsi zahradou, nez by to bylo mozné v centru mésta).
Avsak veétsi vzdalenost bydleni od centra mésta, které dle Alonsova predpokladu ptredstavuje
vyhradni komerc¢ni a kulturni centrum a zejména pak jediné misto zaméstnani pro vSechny
obyvatele mésta, znamena také vys$si dopravni naklady dojizd’ky do zaméstnani, skol, kulturnich
zatizeni. Tyto dopravni ndklady nezahrnuji pouze explicitni naklady na dojizdéni vyjadiené v
penéznich jednotkdch (ttraty za benzin ¢i jizdenky), ale zahrnuji také implicitni naklady casu
straveného v dopravnich prostiedcich (ty jsou pfirozené odlisné pro odlisné socialni ¢i pfijmové
skupiny dojizdé€jicich a zpravidla se kalkuluji jako ,,usly zisk* vznikly v disledku absence v
zamestnani). Kazdy spottebitel je tak postaven pred rozhodnuti zvolit idedlni kombinaci
vzdalenosti od centra mésta a standardu spotteby bytovych sluzeb.

Alonstiv model dale predpoklada:

1. M&sto se rozviji ,,na homogenni plani bez p¥irozenych piekazek* (Maier, Ctyroky 2000), coz
ma za nasledek, ze dopravni naklady (stejn¢ jako Cas dojizd’ky) jsou stejné ve vSech smérech
pro jednotlivé body stejné vzdalené od centra mésta. Z centra mésta se rozviji uniformni
dopravni linie zajiSt'ujici rovnou miru dostupnosti centra z jakéhokoliv mozného sméru
dojizdky. V pozdéjSich tpravach byva predpokladano, Zze primérnd rychlost dopravy s
velikosti dopravované vzdalenosti roste (¢as dojizd’ky se na jednotku vzdalenosti zkracuje);
ovsem ve vSech smérech stejn€. Jedinym kritériem dostupnosti stfedu mésta je tak vzdalenost
od ngj.

2. Dokonale informovani nabizejici i kupujici na trhu s bydlenim se chovaji racionalné, tj.
nabizejici maximalizuji svlij zisk, zatimco kupujici maximalizuji svlij uzitek. Trh je dokonale
konkurenc¢ni (neexistuji monopoly ani monopsony), vlastnictvi pozemku je rozptylené mezi
velké mnozstvi aktéri. Neexistuji rovnéz zddna omezeni statu ¢i obci branici ve volné
urbanizaci.

Pii maximalizaci funkce celkového uzitku ze spotieby bydleni limitované pfijmovym omezenim
spotiebitele (kupujiciho) lze pak formalné prokazat, ze cena za jednotku bytové sluzby (at’ uz v
sektoru vlastnického ¢i ndjemniho bydleni) musi klesat s rostoucim ¢asem stravenym dojizd’kou
do centra mésta. Pro jednoduchou demonstraci modelu uvazujme nésledujici funkci celkového
uzitku domacnosti:

U= U(q,twa)
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kde ¢ je po¢et m* (nebo jinych prostorovych jednotek, napf. pocet pokojil) uréenych k bytové
spotfebé domacnosti, ¢ je Cas straveny dojizd’kou do centra, w je Cas straveny praci a a; Cas
straveny jinymi aktivitami domécnosti (v hodinéch).

Ptijmové omezeni domacnosti je nasledujici:
rw=gqp tc+ Z ria;

kde  je hodinova mzda, ¢ mnozstvi prostorovych jednotek bydleni, p cena prostorové jednotky
bydleni, ¢ ndklady na hodinu dojizd’ky (zahrnujici nejen explicitni, ale rovnéz implicitni naklady
dojizd’ky) a r; hodinové néklady jinych aktivit domacnosti. Implicitni ndklady dojizd’ky se n€kdy
povazuji za rovnajici se uslym mzdovym nakladim (ndklady hodiny dojizd’ky se rovnaji
nakladim hodiny prace), v nékterych modelech se pouzivaji hodnoty nizsi vzeslé z empirickych
vyzkumi. Mimo pfijmové omezeni existuje v naSem piipad¢ i spiSe formalni casové omezeni:

T=w+t+z a;

kde T je celkovy disponibilni Cas, w €as straveny praci, ¢ ¢as straveny dojizd’kou a a; ¢as straveny
jinymi aktivitami domacnosti.

Maximalizaci uzitkové funkce pfi daném piijmovém a cCasovém omezeni dojdeme k bodu
rovnovahy, kdy domacnost nebude schopna zvysit sviij celkovy uzitek zménou spotieby bydleni
(prostorovych jednotek bydleni), spotieby jinych statki (vykonavani jinych aktivit) nebo zménou
mista svého bydlist¢. Maximalizaci funkce a postup odvozeni ceny jednotek prostoru pro dvé
ruzné polozend bydleni ukazuje graf 9.

Graf 9: Maximalizace uZitku ze spotieby bydleni v souvislosti s jeho prostorovou zakorenénosti

ostatni zbozi

D
bytové sluzby

Zdroj: upravena verze Fallis (1985: 45)
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Kiivka UU je indiferen¢ni kiivkou mezi bydlenim (bytovymi sluzbami) a jinymi druhy zbozi
n¢jakého smyslené¢ho spotiebitele; tj. spojuje kombinace spotfeby dvou druhti zbozi, které
pfindseji spotiebiteli stejny uzitek. Kiivka 4B predstavuje piijmové omezeni spotiebitele
bydliciho ve vzdalenosti u;. Pfedpokladejme, Zze neznadme zatim cenu bydleni ve vzdalenosti u;,
ale zname vysi dopravnich nakladl z centra do mista vzdaleného u; a cenu ostatniho zbozi, ktera
se se vzdalenosti od centra mésta neméni. Pak pokud by nas spotiebitel utratil veskery sviij
zbyvajici piijem po odecteni nakladi na dopravu do mista u; vzdaleného od centra (vCetné
implicitnich dopravnich nakladli) pouze na ostatni zbozi, pak by mohl spotfebovavat 4 jednotek
ostatniho zbozi. Budeme-li maximalizovat uzitek pro dané piijmové omezeni spotiebitele
(prozatim zndme pouze bod 4 kiivky pfijmového omezeni), pak kiivka omezeni musi byt te¢nou
indifere¢ni kiivky a rovnovazny bod (tangent rozpoctového omezeni na indiferencni kiivce) pro
dané¢ho smysleného spotiebitele by byl roven kombinaci v bod¢ E(u;). Diky protazeni
rozpoc¢tového omezeni AE(u;) az k ose x ziskdme bod B, tedy bod, ktery udava, kolik jednotek
bytovych sluzeb by mohl smySleny spotiebitel uzivat, kdyby veskeré piijmy po odecteni
celkovych dopravnich naklada utratil na spottebu bydleni; z této informace pak lehce ziskame
cenu jednotky bytové sluzby ve vzdalenosti u;. Pro vzdalenost u,, pro kterou plati u, > u; existuje
rozpoCtové omezeni CD a rovnovazna kombinace spotieby v bodé E(u;). Kdybychom tento
postup opakovali pro vSechny mozné vzdalenosti u, a pfitom zaznamenavali pohyb ceny, vznikla
by nam jednoducha ,,subjektivni® cenova funkce bytovych sluzeb, bydleni (t¢Z zvana bid-rent
funkce) p(u/U) zachycena v grafu 10.

Graf 10: Funkce ceny jednotky bytove sluzby v zavislosti na vzddlenosti od centra mésta

cena jednotky bytové
sluzby

pu(u/U)

vzdalenost od centra
meésta

Cena jednotky bytové sluzby se vzdalenosti od centra mésta musi klesat; pii stejné urovni piijma
se tak potencionalni vyse spotieby bydleni se vzdalenosti od centra zvysuje. Spotiebitel pfi
hledani optimalniho bydleni maximalizujiciho jeho uzitek porovnava vzdy kvalitu bydleni (tj.
mnozstvi bytovych sluzeb) s naklady dojizdky, coz méa za nasledek, Ze cena jednotky bytové
sluzby musi se vzdalenosti od centra mésta klesat; tato skute¢nost vyplyva ze specifického
charakteru bydleni jako zbozi zakofenéného v prostoru. Cenova funkce bydleni dana vzdalenosti
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od centra mésta miize mit pfirozené€ rzny sklon pro rizné ,,povahy‘ spottebitele. Je zfejmé, ze ne
vSichni spotiebitelé (a ne vSechny skupiny spotiebitell) maji stejné preference, rovnici uzitkové
funkce, tvar indiferentnich kiivek ¢i ,,subjektivni cenové kiivky. Pokud bychom za jednotku
bytové sluzby zvolili napf. ctvere¢ni metr uzitné plochy bytu/domu, pak takzvani ,,space lovers*
(MacLennan 1982, 14) budou mit nejspise tvar své subjektivni cenové kiivky plossi nez tzv.
wspace averters®. Predpokladejme, ze ve stejné piijmové skupiné existuji takové domdcnosti,
které uptednostiiuji spiSe rozsahly prostor k bydleni a rodinny Zivotni styl, i takové domécnosti,
které naopak uptednostiuji snadnou dostupnost centra meésta (blizkost kulturniho vyziti, prace
apod.) a styl Zivota intenzivnich prozitkti. Kfivky subjektivnich cenovych funkci pro tyto dvé
skupiny spotrebitelti uvadi graf 11; tvar kiivky pro ,,space lovers* B; az B3 je mnohem plossi, nez
je tvar kiivky pro ,,space averters® A; az A;.

Graf 11: Subjektivni cenové funkce jednotky uzitné plochy u riiznych skupin spotrebitelii

cena bytové
sluzby

vzdalenost od
centra mésta

Je nutné upozornit na skutecnost, ze pii zvySeni piijmu domacnosti dojde sice na jedné strané ke
zvyseni poptavky po bytovych sluzbach a tudiz ke vzniku tlaku na st€éhovani do vzdalené¢jsiho
mista od centra mésta (suburbanizace); na druhou stranu se vSak zvysSeny piijem odrazi ve vyssi
hodnoté¢ ,,uslého zisku“ za hodinu dojizd’ky do mista zaméstnani (centra), coz bude tlacit
domacnost ke st¢hovani blize k centru mésta. Tvar subjektivni cenové funkce konkrétni
domadcnosti pak bude mit zasadni vliv na to, ktery z uvedenych tlakli v pfipadé zvyseni piijmu
domacnosti ,,zvitézi*“ (z tohoto ditvodu je i empiricky ovéfitelnou skutecnosti, Zze v centrech mést
dosud zije mix pfijmove siln€jsSich i pfijmové slabych domécnosti a ze neexistuje jednosmérny
trend st¢hovani prijmové silnéjsich na okraj mést). Pfi snizeni dopravnich nékladt ¢i usnadnéni
dostupnosti ze vzdalenéjSich lokaci do centra mésta (rychlejsi doprava) lze pak ocekavat
jednoznacny tlak na suburbanizaci a st€hovani mimo centrum mésta, jelikoZ ve vzdalenéjSich
lokacich mohou domacnosti realizovat za stejny piijem vétsi mnozstvi bytovych sluzeb.

Vzhledem k tomu, Ze je model zalozen na neredlnych ptedpokladech tykajicich se stejné
dostupnosti centra z raznych piistupovych sméra a charakteristiky centra jako vyhradniho mista
zaméstnani pro vSechny obyvatele mésta, jeho potvrzeni pii aplikaci v konkrétnich praktickych
podminkéch je pouze ¢astecné. Trh pracovnich pftilezitosti byl, minimalné od poloviny 50. let,
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vyrazné decentralizovan, a velkd Cést lidi (ne-li vétSina) je v souCasnosti zaméstndna mimo
centrum mésta. Skala empirickych vyzkumi v USA i Velké Britanii (napt. Berry a Horton 1970,
Evans 1973) vsak jeho platnost v realit¢ potvrdila a, jak piSe Maclennan: ,,co se tyce dlouhodobé
prostorové-ekonomické struktury trhu s bydlenim prozatim neexistuje zadna skutecné
konkurenc¢ni teorie ke koncentrickému modelu® (Maclennan 1982: 20-1). Za ,,centrum* pfitom
pii testovani modelu nemusi byt striktné povazovano pouze jediné historické méstské centrum,
ale 1 jiné lokace soustted’ujici zaméstnanost. Pii slozit¢jSim matematickém modelovani miize byt
a Casto i je model doplnén o dal$i proménné snizujici vychyleni dané jeho zjednodu$Senymi
predpoklady (model miize byt napt. doplnén o charakteristiky okolniho prostfedi pro rizné
lokace, strukturdlni charakteristiky odkazujici napf. na slozeni obyvatel v riznych lokacich,
komparativni vyhody a nevyhody riznych prosttedi apod.).

Mezi jiné modely snazici se analyzovat bydleni z tthlu pohledu jeho prostorové zakotenénosti
patii napt. Tieboutiiv model mistni legislativy nebo Hoytlv model filtrace. Hoyttiv model filtrace
(1939) vysvétluje rozdilnou rezidenéni strukturu ¢astecné psychologicky, ¢aste¢né historicky a
zejména pak rovn€z ekonomicky. Na pocatku vzniku mést se podle n¢j usadila vzdy nejvlivngjsi
a nejbohatsi socialni skupina méstant v jejich centrech; tim se centrum stalo referenénim bodem
jesté 1épe zit jednou spolu s ,,mocnymi a bohatymi ve stejném miste, tedy centru. Hoyt dale
predpoklada, ze skupina ,,nejbohatsich a nejvlivnéjsich® ma endogenni vlastnost preferovat nové
a neottelé a proto pii zvySeni svych pfijmt zacnou jeji pfislusnici iniciovat vystavbu novych
domt/bytt v novych ctvrtich na okraji mésta a zacnou se pak rovnéz i st€éhovat do novych
suburbanistickych ctvrti, do novych, vétSich, krasnéjSich domt postavenych dle tehdejSich
mefitek nejnovejSim architektonickym stylem. Své ptivodni domy v centru pak bohati se slevou
prodaji, coz umozni dal§i socio-ekonomické skupiné¢ (dejmé tomu stiedn¢ bohatym
domécnostem) naplnit sviyj sen a bydlet v centru. Svym st¢hovanim do centra zas tito uvolni své
bydleni dalsi skuping lidi (nyni, dejme tomu, piijmovée stiedné silnym), aby se prestéhovala do
jejich domt ¢i bytl; tento fetézec stéhovani souvisejici s poklesem cen piivodniho bydleni pak
prochazi vSemi socidlnimi skupinami az k tém nejchudsim, kterym umozni opustit aktualné
nejméné kvalitni bydleni na trhu. Proces je nazyvan filtraci a cely model je pfirozené zalozen na
n¢kolika nerealnych ptedpokladech:

1. Néklady na novou rekonstrukci bytti/domt v jejich dosavadnim umisténi jsou vétsi nez nova
vystavba na okraji; proto rast piijmu nejbohatsi socialni skupiny vede k suburbanizaci;

2. Rist pfijmt u ¢lenii nejbohatsi socialni skupiny generuje preference po novém, neotielém
bydleni; ptfedpoklada se navic, ze piijem roste pouze u ¢lent této skupiny;

3. Nizsi piijmové skupiny uptfednostiiuji bydlet blizko téch, ktefi maji o néco vice prostredkil,
nez ony samy;

4. Konven¢ni predpoklady dokonale konkuren¢niho trhu: dokonald znalost trhu aktéry,
neexistuji transakéni naklady ani naklady souvisejici s hledanim odpovidajiciho bydleni apod.

Podobné jako u Alonsova koncentrického modelu je i Hoytlv model filtrace 1 pfes abstraktni
predpoklady do velké miry empiricky verifikovatelny a tudiz relevantni. Rozsahla kritika Hoyta
se vedla spiSe v etické neZ technické roviné: kritici se zaméfili zejména na skutecnost, ze jeho
teorie by vedla v uptednostiiovani takové bytové politiky, ktera by byla zaméfena na podporu
piijmové nejsiln€jSich domécnosti (napf. podporu nové vystavby pro piijmové nejsilnéjsi
domacnosti) nez na adresnou podporu piijmove slabsich. Podpora piijmove nejsilnéjSich by pak
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procesem filtrace zvysila kvalitu bydleni pro vSechny socialni skupiny ve mésté a snizila cenu
vSech nabizenych bytl ze stavajici vystavby. V praxi vSak malokdy rostou pfijmy pouze téch
nejbohatSich; pokud by se zvysily piijmy i stfedné ¢i nizko-piijmovych skupin domécnosti, pak
by mohlo dojit k ,,tvrdSimu‘ konkuren¢nimu boji o opusténé domy byvalych ,,mocnych* a oproti
piedpokladu poklesu cen nemovitosti naopak k jejich rastu. Podobné, demograficky vyvoj by
mohl vést oproti pfedpokladiim k rtistu cen nejlevnéjSiho a nejméné kvalitniho bydleni (napf.
trend ristu poctu domécnosti pii konstatni vysi celkové populace patrny v soucasnosti) ¢i zmény
v preferencich nejbohatSich (opét dnes zfejma skuteCnost ,navratu” bohatSich vrstev do
renovovanych domi v centrech mést). Hoytiv model byl mnohokrat a nejriznéjsim zptisobem
upravovan (simulacni modely provadéné National Bureau of Economic Research od 70. let) a je
zpravidla v nejrtiznéjSich podobach testovan pii empirickych vyzkumech migrace uvnitt mést.

Tieboutliv model mistni legislativy (1956) vychéazi z normativniho ptedpokladu, ze lidé voli
bydlet v takovém mist¢, jehoz mistni sprava (vCetné legislativy urcujici vysi dan¢€ z nemovitosti)
jim nejvice vyhovuje. Predstavme si rozsahlé uzemi nckterého z nejvétSich mést v zemi
rozdélené do velkého mnozstvi malych obci/Ctvti a domécnost, kterd se uz rozhodla bydlet na
uzemi tohoto mésta, ale jesté nevi, ve které obci. Jestlize by dail z nemovitosti (jako hlavni ptijem
mistnich rozpocti) byla stejna ve vSech obcich, pak by i tiroven poskytovanych sluzeb (napf.
kvalita vetejného prostranstvi, kulturni vyziti apod.) byla stejna. Ve skutecnosti tomu vsak tak
neni a proto, podle Tiebouta, se 1lidé rozhodnou zabydlet se v takovém misté, jehoz ,,danova
politika® (souvisejici jak s povinnosti odvadét danég, tak ovSem i s moznosti vyuzivat mistnich
vetejnych sluzeb, jelikoz pfijmy a vydaje se setkavaji v jediné obecni pokladn€) jim nejvice
vyhovuje (resp. pfinasi maximalni uzitek). Vzhledem k tomu, ze postoje k dané otadzce nejsou az
tak subjektivni, jak by se na prvni pohled zdélo, jednotlivé socidlni skupiny lidi sdilicich mimo
postoj k danim i jiné politické postoje ¢i i vysi svého majetku se shlukuji v urcitych lokacich a
vznikd rezidencni diferenciace. Tieboutiv model je pfirozené mozné testovat pouze v
prostiedich, ve kterych dan¢ z nemovitosti skutecné tvoti patet lokalnich rozpocti, napt. v USA.

3. Poptavka po bydleni

Rozhodnuti poptavat bydleni nevznikd zpravidla jako rozhodnuti jednoho ¢loveka, ale rozhodnuti
celé domacnosti, rodiny. Prvnim krokem pfi hledéni bydleni je rozhodnuti, zda-li zamifit na trh s
najemnim ¢i na trh s vlastnickym bydlenim (tzv. tenure choice). Teprve poté domacnost voli,
kolik bydleni by rada pti svych preferencich a pfijmovych omezenich spotfebovavala.

Odvozeni poptavky po bydleni jako standardnim zboZzi bylo ukdzano v prvni kapitole této studie
vénujici se mikroekonomické teorii obecné. Sklon poptavkové kiivky reflektujici reakci poptavky
(resp. mnozstvi poptavaného zbozi) na zménu ceny zbozi je dan cenovou elasticitou poptavky [,
(jejiz vyse je mimo jiné ovlivnéna i tzv. elasticitou substituce, tj. reakci poptavky na cenové
zmény blizkych subsitutll); posuny celé poptavkové kiivky doprava ¢i doleva v tradi¢né
uzivaném geometrickém kvadrantu jsou pak dany zejména dichodovou elasticitou poptavky [, .
Nejjednodussi matematické vyjadfeni individudlni poptavkové funkce po bydleni jako
standardnim zbozi ma nasledujici tvar:

logg = :Bo +:81 log p, +:82 logp; +:B3 logY
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kde g je mnozstvi poptavané¢ho bydleni (mnozstvi bytovych sluzeb), p; cena bydleni, p, vektor
cen ostatnich zbozi, ¥ diichod domacnosti, spotiebitele (zpravidla permanentni pifjem"); B, pak

cenova elasticita poptavky po bydleni, S, dichodova elasticita poptavky po bydleni a [, vektor

cenovych elasticit jinych druhi zbozi. Aby se vyhnulo problému definice a kvantifikace jednotky
bydleni a jeji ceny, resp. jednotky bytové sluzby a jeji ceny, ptidava se zpravidla log p; na obé
strany rovnice a vysvétlovanou proménnou rovnice poptavkové funkce tak neni ¢ist€é mnozstvi
poptavaného bydleni (mnoZstvi jednotek bytovych sluzeb), nybrz vyse vydaji na bydleni:

log pig = IBO +(1+ﬁ1)10gp1 +ﬂ2 10gp'2 +ﬁ3 logY

Takovy model pak umoziuje odhadnout dichodovou i cenovou elasticitu poptavky. Od pocatku
60. let se uskutecnilo zejména v anglosaskych zemich mnoho empirickych vyzkumi snazicich se

o odhad téchto parametri; nékteré vysledky ukazuji tabulky 1 a 2:

Tabulka 1: Odhady prijmové elasticity poptavky po bydleni

Autor

Piijmova elasticita

Ermisch, Findlay, Gibb (1996)
Rosen (1979)

Hanushek a Quigley (1981)
Lee (1968)

Carliner (1973)

Maisel, Burnham a Austin (1971)
Smith a Campbell (1978)
Polinsky a Ellwood (1979)
Winger (1968)

De Leeuw (1971)

Reid (1962)

vlastnické bydleni
vlastnické bydleni
najemni bydleni
vlastnické bydleni
najemni bydleni
vlastnické bydleni
najemni bydleni
vlastnické bydleni
vlastnické bydleni
vlastnické bydleni
vlastnické bydleni
vlastnické bydleni
najemni bydleni
vlastnické bydleni
najemni bydleni

0,50
0,35
0,50
0,80
0,65
0,60 - 0,70
0,50
0,46 — 0,90
0,50 — 0,70
0,80
1,05
1,10 - 1,50
0,80 — 1,00
1,55 — 2,05
0,80 — 1,16

Zdroj: doplnénd verze Granelle (1998: 105)

! Permanentni piijem je vypo¢itan jako vazeny pramér piijm v nékolika minulych letech. Piijmova elasticita
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Tabulka 2: Odhady cenové elasticity poptavky po bydleni

Autor Cenova elasticita
De Leeuw (1971) -0,70 az -1,50
Maisel, Burnham, Austin (1971) -0,81 az-1,03
Carliner (1973) 0,00 az —0,80
Muth (1971) -0,70
Polinsky a Ellwood (1979) -0,70

Zdroj: Granelle (1998, 105)

Udaje v tabulkach poukazuji na relativné vysokou miru disparity ve vysledcich; zatimco podle
vyzkumi ze za¢atku 60. let by dichodovova elasticita poptavky po vlastnickém bydleni méla byt
vyssi nez 1, podle vyzkumt na konci 60. let a v prub¢hu let 70. by se hodnota dichodové
elasticity u vlastnického bydleni méla pohybovat v rozmezi 0.6 — 0.8, u Rosena (1979) dokonce
pouze na urovni 0.35. Obecné se v souasnosti za relevantnéjsi povazuji vysledky pozdéjsich
vyzkumt a poptavka po vlastnickém bydleni tudiz za cenové i piijmové neelastickou (oba druhy
elasticity jsou mensi nez 1); pfi¢emz v oblasti najemniho bydleni je poptavka méné piijmove
elasticka nez v sektoru bydleni vlastnického. ,,Soucasny hruby konsensus je takovy, zZe poptavka
je cenove neelasticka a Ze presna hodnota elasticity se pohybuje nékde v rozmezi od -0.7 do —
0.9.“ (Fallis 1985: 33, téz Maclennan 1982: 54).

Vétsina koeficienti dichodové elasticity byla odvozena pii pouziti konceptu permanentniho
pfijmu a je nutné upozornit na to, ze diichodova elasticita byla vzdy vyssi, pokud se pro ucel
odhadu pouzil permanentni piijem, nez kdyz byl pro odhad pouzit aktualni piijem doméacnosti.
»lato skutecnost byva oduvodiiovana tak, ze v ptipad¢ pouziti aktualniho pfijmu, domdacnosti,
které zaznamenavaji prechodnou ztratu piijmu (,,income losers*) nesnizuji svou spotiebu bydleni
a domacnosti s prechodnym zvySenim piijmu (,,income gainers*) nezvysuji svou dlouhodob¢
orientovanou spotiebu bydleni.“ (Maclennan 1982: 50). Jelikoz se pro odhady elasticit z
metodologickych diivodi uzivd jako vysvétlovand proménnd vydaje na bydleni (a nikoliv
mnozstvi bytovych sluzeb) a jelikoz jednoduché odhady elasticit neberou v tivahu snizeni ceny
bytové jednotky s rostouci vzdalenosti od centra mésta, dochazi k urcitym vychylenim, které jsou
kriticky a rozsdhle popsana Polinskym (Polinsky 1977); napt. pokud se pfijmova elasticita
zkouma na vzorku domacnosti operujicich na jednom omezeném a homogennim bytovém trhu a
poptavka je cenové neelasticka, pak odhad pfijmové elasticity bude vychylen smérem doli
(jelikoz vydaje na bydleni klesaji s cenou bydleni v zavislosti na vzdalenosti, pfijmové siln¢jsi
doméacnosti budou volit vzdalen€jsi misto pro své bydleni a rist piijmu mize byt paradoxné
spojen jen s malym ristem vydaji na bydleni i pfesto, Ze je spojen s relativné velkym rastem
spotteby bytovych sluzeb — ty jsou vSak ve vétSich vzdalenostech od centra levnéjsi).

Bydleni neni, jak jsme se zminili v ptedchézejici kapitole, zcela standardnim zbozim. Pokud
bychom ptihlédli k heterogennimu charakteru bydleni, pak pfipomenme, ze kazdy konkrétni
byt/dim poskytuje n bytovych sluzeb a je tudiz reprezentovan vektorem objektivné métitelnych
charakteristik (z,,...,z,) jako pocet pokojl, stafi bytu/domu, koeficient zastavénosti okoli apod.
Pak cena konkrétniho bydleni p(z) je rovna souctu implicitnich cen jednotlivych charakteristik
spojenych s timto bydlenim; p(z) je hedonickou cenovou funkci bydleni:
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p() =pzi,....2)

Pokud zjednodusené predpokladame, ze poptavajici na trhu s bydlenim hodlé utratit zbytek svého
piijmu mimo vydaje na samotné bydleni na spotiebu zbozi x;, pak maximalizuje sviij uzitek pfi
nasledujici uzitkové funkci a pfijmovém omezeni:

U= U(XJ, Z1,....,Z,,)
Yy =pix; + p(z)

Reseni miize byt v nékterych ptipadech i velmi slozité, jelikoz hedonicka cenova funkce nemusi
byt linearni (to znamend, Ze nékteré charakteristiky ovliviiuji cenu bydleni nelinedrné, napf.
geometricky apod.). Graficky bychom maximalizaci uzitku konkrétniho spotiebitele plynouciho
ze spotieby charakteristiky z; (napf. poCet obytnych mistnosti) zachytili pomoci grafu 12:

Graf 12: Rovnovaha spotieby charakteristik (atributu) bydleni

cena bydleni
poptavka domacnosti

p(z1,z225...,2n )

I 1
0(z,,25 youus 2,

U,y)

mnozstvi charakteristiky z,

Zdroj: Fallis (1985: 36)

Funkced ukazuje, kolik by domacnost pii konkrétni vlastni uzitkové funkci a vlastnim
piijmovém omezeni (tj. pro dané preference a piijem) byla ochotna zaplatit pro riznd mnozstvi
charakteristiky z; (pro rizny pocet obytnych mistnosti), pokud by vSechny ostatni charakteristiky
bydleni zistaly konstantni. Funkce 8 je fakticky indiferencni ktivkou, jelikoz se vztahuje k
jediné urovni celkového uzitku. Sklon funkce @ je dan mezni mirou substituce charakteristiky z;
a ostatnich druht zbozi, nyni pro zjednodusSeni pouze zbozi x;. Implicitni hedonickd cenova
funkce bydleni p(z).; pro charakteristiku z; udédvd cenu bydleni pro riizna mnozstvi
charakteristiky z; (pocet obytnych mistnosti), pokud by vSechny ostatni charakteristiky bydleni
zlstaly konstantni. Implicitni hedonickd cenova funkce je odrazem trzni rovnovéhy a zavisi
pfirozené do velké miry 1 na faktorech danych nabidkou (mezni néklady, investi¢ni rozhodovani).
Spotiebitel pak bude maximalizovat svij uzitek, kdyz bude poptavat takové mnozstvi
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charakteristiky z;, kdy se kiivka @ dotkne implicitni cenové hedonické funkce p(z).;; tj. kdyz se
indiferen¢ni kiivka spotiebitele dotkne trzni ceny charakteristiky z;.

Timto zptisobem lze odhadnout poptavkovou funkci po jednotlivych charakteristikach bydleni;
do poptavkové rovnice uvedené v uvodu této kapitoly by tak nevstoupila cena bydleni, nybrz
implicitni cenova funkce pro konkrétni atribut odvozend pomoci parcidlni derivace z hedonické
cenové funkce bydleni p(z). Pfi znalosti poptavkové funkce lze nasledné stanovit pfijmovou a
cenovou elasticitu po jednotlivych bytovych charakteristikdch; nutné je vSak upozornit na to, ze
pro relevatni odhady je zapotiebi rozsahlych datovych soubort i relativné velmi nakladnych
Setfeni. Pro vybér téch charakteristik, které¢ by mély byt zkoumdny parcidlné jako zasadni
charakteristiky ovliviiyjici celkovou cenu bydleni, se zpravidla pfed samotnym modelovanim
provadi navic sociologicky vyzkum, ve kterém respondenti tfadi dulezitost jednotlivych
charakteristik bydleni podle miry, do jaké jejich mmoZstvi ¢i kvalita ovliviiuje konecny
rozhodovaci proces (Onibokun 1973). Model implicitnich poptavkovych funkci pro jednotlivé
charakteristiky bydleni rovnéz ptfedpoklada (Freeman 1979, MacLennan 1982), Ze:

1. spotiebitelé jsou schopni provadét relativné komplexni optimaliza¢ni rozhodnuti, tj.
srovnavat uzitek z celé skaly moznych charakteristik bydleni a jejich kombinaci;

2. trh s bydlenim se nachazi v rovnovaze (tj. cena na trhu odrazi nabidku a poptavku v dokonale

konkuren¢nim prostiedi);

existuje kontinualni a nepfetrzita nabidka jednotlivych charakteristik bydleni;

4. neexistuje segmentace trhu s bydlenim, tj. trh s bydlenim funguje unitarn¢, alespon pro
regiondlni ¢i narodni vzorek, na kterém se odhady poptavky po jednotlivych charakteristikach
bydleni provadi.

et

Mimo to se velmi Casto objevuji i problémy ekonometrické povahy tykajici se stability
koeficientli v Case a prostoru a zejména pak multikolinearity jednotlivych charakteristik jako
proménnych vstupujicich do regresni funkce (napt. velikost pozemku pro vlastnické bydleni
prirozené koreluje, tedy je Uizce svazana, s velikosti uzitkové plochy samotného bydleni apod.).
Multikolinearité¢ lze Castecné zabranit pomoci faktorové analyzy, kterd z nejvice vzajemné
provazanych proménnych umozni vytvofit kumulativni faktory, a teprve ty pak vstupuji do
regresni rovnice pro hedonickou cenovou funkci.

Jak jsme jiz zminili, dfive nez poptavajici zacnou na trhu skute¢né zbozi poptévat, musi se v
oblasti bydleni nejprve rozhodnout, zda-li vstoupi na trh vlastnického ¢i na trh najemniho
bydleni. Toto rozhodovéni, nazyvané v anglické odborné literatute jako tenure choice (vybér
pravniho divodu uzivani) je zkoumano v rdmci SirSich vyzkuml drah bydleni pomoci
logistickych regresi jako dichotomickd diskrétni proménnd: napf. rozhodnuti vlastnit nebo
nevlastnit, vlastnit nebo pronajmout apod. Existuje relativné rozsdhla Skala empiricky
verifikovanych modelt tenure choice, Casto izce provazanych s modely Zivotniho cyklu.

Ze sociologickych vyzkumt provedenych ve vyspélych zemich zpravidla vyplyva, ze 1idé chtéji
byt spiSe vlastniky nez najemniky svého bydleni 1 v pfipad¢, kdy mnozstvi spotiebovavanych
bytovych sluzeb je v obou sektorech bydleni stejné; tj. maji jakousi skrytou preferenci pro
vlastnické bydleni. Tuto situaci zachycuje graf 13, ve kterém vedle sebe koexistuji dvé skupiny
indiferen¢nich kiivek spottebitele (jedné domécnosti) zachycujicich kombinace spotieby
bytovych sluzeb a ostatniho zbozi: indiferencni kiivky B; az B; udavaji kombinace spotieby
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bytovych sluzeb poskytovanych vlastnickym bydlenim a spotieby jinych statkd, indiferencni
ktivky R; az R; udavaji kombinace spotieby bytovych sluzeb poskytovanych najemnim bydlenim
a spotieby jinych statkli pro stejnou celkovou miru uzitku. Z divodu skryté preference
vlastnického bydleni lezi napt. kiivka R; (ekvivalent B;) nad kiivkou B, jelikoz pro stejnou
uroven spotieby bytovych sluzeb by domécnost v ptipad¢ volby ndjemniho bydleni zadala vétsi
mnozstvi spotieby alternativnich statkii oproti bydleni vlastnickému. Pokud by cena jednotky
bytové sluzby byla stejna pro najemni i vlastnické bydleni, pak by nase domacnost stejné jako
vSechny racionalné jednajici domacnosti na trhu vzdy volila preferované bydleni vlastnické.
Pokud by vSak cena bytové sluzby ve vlastnickém bydleni byla vyssi (z divodu vysSich
vstupnich nakladl, k ¢emuz v praxi bézn¢ dochazi), pak nizsi cena jednotky bytové sluzby v
najemnim bydleni posune kiivku relativniho piijmového omezeni domacnosti z YY na troven Y'Y
a tudiz rozhodnuti bydlet v ndjemnim sektoru se stane pro konkrétni domdacnost daleko
pravdépodobné;si.

Graf 13: ,, Tenure choice“ pri preferovani viastnického bydleni

bytové sluzby

najemni

vlastnictvi

ostatni zbozi

Y
Zdroj: Maclennan (1982: 185)

Na konkrétnim trhu s bydlenim se navic mtze vyskytnout takova situace, ze urcitou miru
spotieby bytovych sluzeb lze zajistit pouze prostiednictvim jednoho sektoru bydleni; napf.
zajisténi rozsahlejSiho prostoru k bydleni pro mnohoclennou domaécnost ¢i bydleni v
preferovaném rodinném domé nebude moZzné prostfednictvim najemniho  bydleni
koncentrovaného zpravidla v méstskych bytovych domech. Tuto situaci zachycuje graf 14, kdy
ptedpokladame, ze cena bytovych sluzeb v ndjemnim i vlastnickém bydleni je stejnd a neexistuje
zadna psychicka skrytd preference vlastnického bydleni; ovSem od trovné spotieby bytovych
sluzeb B; je vyssi mnozstvi bytovych sluzeb mozné zajistit pouze prostiednictvim vlastnického
bydleni a naopak, pro zjednoduseni, nizSi mnozstvi bytovych sluzeb je poskytovdno pouze
najemnim bydlenim. Pak domécnost s pfijmovym omezenim YY dotykajici se nizsi indiferencni
kiivky spotfebovava By bytovych sluzeb jako ndjemnik; pfi ristu dichodu na YY" domacnost
dosahne vyssi indiferenéni kitvky, mize tedy spotiebovavat vyssi mnozstvi bytovych sluzeb B,
avSak pouze za cenu zmény pravniho divodu uzivani, tj. odchodu z najemniho do vlastnického
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bydleni, jelikoz danou uroven spotteby bytovych sluzeb jim sektor najemniho bydleni nemtze
nabidnout.

Graf 14: ,, Tenure choice “ a struktura trhu s bydlenim

bytové sluzby

vlastnictvi
B

p B,

najemni|---------

B

Y Y¢ ostatni zbozi

Zdroj: Maclennan (1982: 187)

Na tenure choice maji ptirozen¢ vliv o¢ekavani ohledné vyvoje budoucich piijmi domécnosti
(jestlize napt. domacnost neocekava pokles piijmu, pak si ziejmé zvoli delSi obdobi Zivota v
najjemnim bydleni, naopak pii ocekavani poklesu bude zfejmé chtit vstoupit do vlastnického
sektoru bydleni co mozné nejdiive), legislativni ochrana najemnich prav, status domacnosti (pro
nekteré skupiny domacnosti, jejichz zaméstnani je neseno uritym statusem a ,,nepsanymi‘
normami, muze byt ,spoleCensky neunosné“ zit v najemnim bydleni), monetarni a infla¢ni
tendence (pii pouziti hypotecniho uvéru k potizeni vlastnického bydleni a o¢ekavani vyssi miry
inflace, nez je stavajici urokovd mira, bude jist¢ vétsi mnozstvi domacnosti volit cestu
vlastnického bydleni), o¢ekavané zhodnoceni vlastnického bydleni jako investice v budoucnosti
(oCekavané zvyseni/sniZzeni cen nemovitosti, tzv. kapitdlovy vynos) a ptirozené¢ bytova politika
statu. Pro ukazku vlivu napt. daitové politiky statu na tenure choice ptredpokladejme néasledujici
funkci celkového uzitku domacnosti (sadu indiferenc¢nich kiivek):

U= U(XJ,XQ)

kde x, tvoii mnozstvi jednotek bytovych sluzeb a x; mnozstvi ostatniho zbozi. Pfedpokladejme,
mohou byt investovany bud’ do vlastnického bydleni nebo do alternativnich finan¢nich aktiv s
urokovou mirou ve vysi r; vynosy z uUspor jsou pak spotfebovavany pribézné v daném roce.
Predpokladejme zatim, ze neexistuje zadna dan z ptijmu a zadny kapitalovy vynos z investice do
vlastnického bydleni. Jestlize se pak domdacnost rozhodne pronajmout si byt, pak bude vyse
uvedena funkce uzitku podléhat nasledujicimu pfijmovému omezeni:
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pix; T px;=y+Sr

Jestlize se domacnost rozhodne investovat do vlastnického bydleni, pak jeji pfijmové omezeni
bude mit nasledujici tvar:

pixitdpx;+Mm=y+ (S—E)r
ng2:M+E
E<S

kde E je vySe akumulovanych tspor pouzitd jednordzoveé pro koupi ¢i vystavbu vlastnického
bydleni (vlastni kapital), M je vySe hypotecniho ¢i jiného stavebniho Uvéru uzitd pro doplaceni
celkové ceny poptavaného vlastnického bydleni, m vyse tirokové miry u hypotecniho uvéru, pox,
celkova cena (hodnota) vlastnického bydleni (nikoliv pouze za jednotku, ale celého bytu/domu),
ktera je prozatim, dle predpokladu, dana pouze souctem pouzitého uvéru a pouzitych vlastnich
uspor na jeho pofizeni a d je ro¢ni mira depreciace definovand jako procentni podil vSech
provoznich nékladi spojenych s udrzenim stavajiciho bytového standardu (vydaje na opravy,
pojisténi, dan z nemovitosti) na celkové cené (hodnot€) vlastnického bydleni. Pokud bychom za
dané situace pfedpokladali, Ze urokovd mira na Uspory r je rovna Urokové mife hypotecniho
uvéru m, pak by se nédklady ndjemniho bydleni (ndjemné) rovnaly uzitkovym nakladim
vlastnického bydleni: p, = p, (m +c) a poptavajici by byl indiferentni pti rozhodovani, zda-li si
poridit najemni ¢i vlastnické bydleni.

Nyni do modelu zaved'me dané€ z pfijmu. Ve vétSin¢ zemi je zdafiovan finan¢ni pfijem; v tom i
finan¢ni pfijem z prondjmu nemovitosti. Zdanéni piirozenym zpusobem zvySuje i trzni cenu
najemniho bydleni, jelikoz cena se musi vyrovnat se zvySenymi meznimi néklady z produkce
(provozu) najemniho bydleni. Ackoliv domacnost Zijici ve vlastnickém bydleni rovnéZ realizuje
vyhody z uzivani bytovych sluzeb poskytovanych vlastnickym bydlenim a tim teoreticky ziskava
skryty pfijem z uzivani bytovych sluzeb ji samotnou (tzv. implicitni pfijem, implicitni najemné¢),
nemusi z tohoto skrytého piijmu platit narozdil od finan¢niho piijmu dail. Pokud pak v takovém
prostfedi, kde je zdanovan pouze explicitni finan¢ni pifijem, ale implicitni pfijem je od dané
osovobozen, pouzije domacnost své uspory na investici do vlastnického bydleni, bude pak
logicky jeji celkovy ptijem vyssi, nezli kdyby své uspory ulozila na vkladovy ucet.
Predpokladejme, ze primérnd i mezni danova sazba z pfijmu je rovna ¢. Pak piijem domécnosti,
pokud by se rozhodla pro najemni bydleni, nebude y + Sr, nybrz pouze (y + Sr) * (1 - ¢); pokud
by se vSak rozhodla investovat do vlastniho bydleni za pouziti vSech svych vlastnich uspor, byl
by jeji pfijem pii zachovani vSech ostatnich predpokladu y(7 - ¢t) + Sr, jelikoz implicitni piijem z
pouziti svych tspor na investici do vlastnického bydleni neni zdanén. Pfipomenme, ze r = m, pak
piijem doméacnosti v ptipadé¢ investice do vlastnického bydleni Ize rovnéz zapsat jako y(1 - ¢) +
Sm a jednotliva pfijmova omezeni Ize pro oba sektory bydleni graficky zndzornit nasledovné:
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Graf' 15: Vliv ,,odstranéni** dané z implicitniho najemného na ,,tenure choice

ostatni zbozi

(y +Sr) (1-t)

C D
(y +Sr) (I-t)  y (1-t) + Sy, bytové sluzby
Zdroj: Fallis (1985: 41)

V grafu 15 tvoii kiivka AC ptijmové omezeni pro domécnost, pokud by se rozhodla vstoupit do
sektoru najemniho bydleni, kiivka ABD pak piijmové omezeni v piipad€, Ze by se stejna
domacnost rozhodla poptavat vlastnické bydleni. Je ziejmé, ze pokud ma domacnost alespon
né¢jaké vlastni uspory, které¢ mize pouzit pro investici do vlastnického bydleni, pak se rozhodne
poptavat pravé vlastnické bydleni, jelikoz diky tomu miize spotiebovavat vetsSi mnozstvi
bytovych sluzeb (bydleni). Cim vlastni Gispory tvoii vétsi podil na celkovych vydajich uréenych
na potizeni vlastnického bydleni, tim je i vyssi relativni vyhoda takového kroku oproti vstupu do
najemniho bydleni.

Na tomto piikladé vidime, jak miize danova politika statu ovlivnit tenure choice. Mezi dalsi
dalezité faktory nalezi v€k poptavajiciho, resp. jeho pozice v Zivotnim cyklu, vySe transak&nich
nakladl spojenych s koupi ¢i prodejem vlastnického bydleni, zaméstnani ¢i ekonomicka aktivita
poptavajiciho (lidé Castéji se ste¢hujici za praci budou volit ndjemni bydleni) apod. Mladi lidé
chtéji zpravidla bydlet blizko kulturnich a spolecenskych center (naptf. stted mésta), daleko
pravdépodobnéji voli pro své startovni bydleni flexibiln€jsi najemni bydleni. Soucasné
demografické trendy tak mohou mit pifimy dopad na strukturu trhu s bydlenim: trend odkladani
data snatku a data zalozeni rodiny (popf. narozeni prvniho ditéte) zvysSuje poptavku po najemnim
bydleni (stejné¢ jako rozSifeni nesezdaného souziti jako alternativni liberalnéjsi formy
partnerského Zzivota); uvolnéni socidlnich jistot na trhu prace souvisejici s krizi konceptu statu
blahobytu a ptiklonu k liberalnéj$i makroekonomické politice poptdvku po ndjemnim bydleni
jeste vice posiluje, jelikoz transakéni néklady pii st€hovani z vlastnického bydleni jsou nékolikrat
vysSi (nepocitaje navic riziko z kapitdlové ztraty spojené s bydlenim jako investici). Relativni
dilezitost téchto faktoril na fenure choice 1ze pak testovat pomoci logistickych regresi (v anglicky
psané¢ odborné literatute modely nazyvané Qualitative Response Models). Logistické regrese
testujici varianty dichotomického rozhodovani jednotlivych domécnosti (nejdiive napft. st€éhovat
se versus nest¢hovat se; poté pro ty domacnosti, které se budou st€hovat, testujeme rozhodovani
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druhého tadu: stéhovat se do najemniho bydleni versus odstéhovat se do vlastnického bydleni
apod.) vyc¢isli mezni pravdépodobnosti pro kazdé rozhodnuti (napt. odpovi na otdzku, jaka je
pravdépodobnost, ze se dand domacnost za takovych a takovych podminek odst¢huje do
vlastnického bydleni). Pro zjisténi téchto pravdépodobnosti potfebujeme piirozené datovy soubor
zachycujici dréhy bydleni (tj. v zésadé peclivéji zdokumentovanou migraci) vzorku dané
populace a co moznd nejvice tdajii o jednotlivych domécnostech zarazenych do vzorku pro
vyzkum (vek, ptijem, vzdélani, apod.). Z vyzkumi provedenych ve Velké Britanii (Meen 2001)
u ptedchézejiciho bydleni (soukromé najemni bydleni je hlavnim sektorem slouzicim pro migraci
a nejmobilnéjsi ¢ast populace si s nejvétsi pravdépodobnosti vybira praveé soukromé ndjemni
bydleni) a pfijem domacnosti (pfijmove siln€jsi domacnosti maji mnohem vyssi pravdépodobnost
ste¢hovani nez piijmove slabsi).

4. Nabidka bydleni

Nabidka na trhu s bydlenim je do velké miry ovlivnéna jednak specifickym charakterem bydleni
jako zbozi (napt. jeho prostorovou zakotfenénosti a svazanosti s trhem pozemkil), ale i velkou
diferenciaci vyrobku, relativné¢ dlouhou dobou produkce (vystavby) a velkou mirou statnich
intervenci (urbanistické planovani, fiskalni politika). Z divodu dlouhé a finanéné nakladné
produkce je na trhu s bydlenim velmi dalezité rozliSeni nabidky v kratkém a dlouhém obdobi.
Odvozeni klasické nabidkové kiivky, kterd ma jisty sklon a tudiz i jakousi cenovou elasticitu, se
vztahuje na trhu s bydlenim pouze k nabidkové kiivce v dlouhém obdobi, kdy vSechny faktory
produkce lze zapojit do piipadného zvySeni vystavby sméfujici k uspokojeni poptavky po
bydleni.” V kratkém obdobi je cenové elasticita nabidky bydleni nizka a ndkdy se nabidka
povazuje za zcela neelastickou; pak nahlé zvySeni poptavky (dané napf. zvySenim piijmu
domacnosti) se projevi pouze zvySenim stavajicich rovnovaznych trznich cen. Naopak pfi
analyze nabidky v dlouhém obdobi vychazi tradi¢ni neoklasicka teorie z jeji dokonalé
elasticnosti. Dokonald cenova elasticita nabidky v dlouhém obdobi vSak mimo standardni
pfedpoklad zajisténi dokonale konkuren¢niho trzniho prostfedi (coz se praxi az tak nepfici)
piedpoklada rovnéz, Zze vSechny firmy plisobici na trhu jsou stejné efektivni (¢im vyssi rozdily v
efektivité, tim niz8i je elasticita agregatni nabidky v dlouhém obdobi) a Ze nabidka vSech
vyrobnich vstupti do produkce bydleni je rovnéz dokonale cenové elasticka; posledni dva
zminéné piedpoklady jsou prakticky neredlné (efektivita produkce muize byt jen tézko u vSech
producentli stejna podobné jako cenova elasticita nabidky pozemkového faktoru bude jen tézko
dokonald) a proto i v dlouhém obdobi ma kiivka nabidky bydleni urcity sklon.

Predpokladejme, ze s expanzi odvétvi rostou ceny pozemkil i jinych vyrobnich vstupi pro
produkci bydleni, pficemz vSak ceny pozemku rostou rychleji nez ceny ostatnich vstupd.
Vysledny cenovy pohyb na trhu s bydlenim zévisi na vysi ristu relativnich cen pozemkt a na
moznosti substituce pozemku jako jednoho vyrobniho faktoru jinymi vyrobnimi faktory. Firmy
se pfirozené budou snaZit nahradit pozemkovy faktor jinymi faktory produkce, jelikoZ pozemek
se stava relativné k cendm ostatnich vstupt drahym (napt. budou stavét bytové domy s vétSim
poctem pater neZ dosud). Pokud vSak je moZnost takové substituce jen mald (napf. nemoznost
vystavby vysokopodlaznich domi), pak se celkova nabidka bydleni stava stale vice cenoveé

? Pfipomefime pouze, Ze cenova elasticita nabidky udava, o kolik jednotek se zvy3i nabidka bydleni, pokud se trni
cena jednotky zvysi o jedno procento.
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neelastickou; tj. pfestavd reagovat na zmény trznich cen bydleni. Mira (elasticita) substituce
vyrobnich faktori udava sklon tzv. izokvantovych kiivek, které, podobné jako indiferencni
ktivky, zachycuji kombinace dvou vyrobnich faktorti pfindsejicich stejnou celkovou produkci
zbozi (resp. stejnou nabidku bydleni): pozemkového faktoru a faktoru ostatnich vyrobnich
vstupti. Cim jsou izokvantové kiivky plossi, tim snazsi je substituce mezi jednotlivymi faktory
(mald zména ceny jednoho faktoru tak vyvold velkou zménu v celkové struktufe uzitych
vyrobnich faktorti pro produkci bydleni); naopak, ¢im jsou kiivky ostfejsi, tim slozitéjsi je
substituce analyzovanych faktort.

Graf 16: Substituce vyrobnich faktorii produkce bydlen, izokvantova krivka QQ

ostatni vyrobni
vstupy

pozemek

Cenova elasticita nabidky bydleni bude tedy tim niz$i, ¢im nizsi je cenova elasticita nabidky
jednotlivych vyrobnich vstupt (pozemki, stavebnich materialit), ¢im nizsi je elasticita vzajemné
celkové produkei.’ Oznaéme elasticitu substituce vyrobnich faktori J , Sy podil pozemkového
vyrobniho faktoru a S; podil vSech ostatnich vyrobnich faktorti na produkci bydleni, e; cenovou
elasticitu nabidky pozemkl a e; cenovou elasticitu nabidky ostatnich vyrobnich faktord, pak
cenova elasticita nabidky bydleni E; se rovna:

_O(Sie, +Se) tee
’ 0+Se, +8S,¢

Zpravidla byva ptfedpokladano, ze na trhu s bydlenim nabidka vSech ostatnich vyrobnich faktort
mimo pozemek je v dlouhém obdobi skutecné dokonale elasticka; pak cenovou elasticitu nabidky
bydleni lze z predchazejici rovnice piepsat do jednodussi podoby nasledovné:

? Podle n&kterych empirickych odhadii provedenych v USA byla mezni mira sustituce pozemkového faktoru a
ostatnich vyrobnich faktord odhadnuta v rozmezi 0,5 — 0,75 (Muth 1971, Rydell 1976); mira substituce je vSak
ptirozen¢ dana konkrétnim legislativnim prostfedim v konkrétni zemi.
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g = S,0+e,

s —S[
Cenova elasticita nabidky bydleni je pfirozené dana i lokaci; zatimco mimo méstské osidleni
muze byt relativné vysoka, v centrech mést bude naopak témét nulova. Nabidka bydleni ma
nékolik forem. Ptredpokladejme, Zze z divodu zvySeni piijml se zvySi ze strany spotiebitelil
poptavka po bydleni. V kratkém obdobi na riist poptavky ziejmé nejdiive zareaguje nabidka
bytovych sluzeb, kterda bude omezena stavajicim bytovym fondem (nabidka prazdnych jiz
postavenych byt vyssi kvalita bytovych sluzeb, vétsi komfort ve stavajicim bydleni); ve stiedn¢
dlouhém obdobi pak nejspiSe zareaguje nabidka novych byt nevyzadujicich investice do koupé
pozemku a infrastruktury (rozsifeni stavajiciho bytového fondu, ptistavby, rekonstrukce apod.) a
v dlouhém obdobi pak i nabidka Gpln€¢ nové bytové vystavby ,,na zelené louce®. Prizptisobeni
nabidky poptavkovym Soklim je na trhu s nemovitosmi narozdil od jinych trhi velmi pomalé; na
zédklad¢ empirickych vyzkumt Ize potvrdit logické ocekdvani, ze nabidka bydleni obecné (v tom
nabidka stavajicich i1 novych bytl) je v kratkém obdobi Sk téméf zcela neelastickd, v dlouhém
obdobi Sp naopak relativné elastickd a ve stfedn¢ dlouhém obdobi Ss se pohybuje mezi témito
extrémy (graf 17).

Graf 17: Tvar nabidkovych kiivek bytovych sluzeb

cena

Sk

Q mnoZstvi bytovych
sluzeb

Pokud by vSechny firmy nabizejici bydleni na trhu dosahovaly stejné efektivity a vyrobni faktory
(pozemek, prace, stavebni materialy) byly dostupné vS§em firmam pii dokonalé cenové elasticité
jejich nabidek (jejich ceny by byly konstantni pii jakékoliv urovni poptavky faktort firmami
nabizejici bydleni), pak by kiivka nabidky bydleni byla rovnéz dokonale elasticka (v grafickém
ztvarnéni horizontalni) a zvyseni poptavky by znamenalo v dlouhém obdobi pouze rist produkce
bydleni pfi nulovém rtstu cen. Tyto piredpoklady jsou vsak zcela neredlné a proto ma v grafu 17
kiivka nabidka v dlouhém obdobi sviij sklon; kiivka nabidky ve stiedné¢ dlouhém obdobi je
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zakreslena jako spiSe neelastickd, coz je dano zejména neelastickou nabidkou pozemkd ve
sttedn¢ dlouhém obdobi (urbanistické plany a omezeni), relativné velmi dlouhou dobou vystavby
novych byti (i pfipadnych rekonstrukci, vestaveb apod.), potencialnim omezenim danym
kapitalovym trhem (vysoké turokové sazby pifi mozné restriktivni ménové politice centralni
banky) a jinymi faktory.

V kratkém a stfednim obdobi nabidka na zvySenou poptavku reaguje pouze prostiednictvim
zkvalitnéni, rehabilitace bytového fondu, zvySenim nabidky bytovych sluzeb u stavajiciho
bydleni. Analyza rehabilitace (modernizace, ameliorace) bytového fondu pro danou trzni cenu ma
v anglické literatufe pojmenovani ,jmaintenance function analysis“ a uzce vychdzi z vyse
uvedenych investi¢nich kalkulaci prostfednictvim ukazatell jako Cista soucasna hodnota investice
¢i vnitini mira vynosnosti. Pfedpokladejme vlastnika bytového domu chovajiciho se racionalné s
cilem maximalizovat sviij zisk a hledejme odpovéd’ na otazku, jaka bude trovent modernizacnich
a rehabilita¢nich intervenci pfi urCité cené¢ najemniho bydleni dané trhem. Produkéni funkce
vlastnika je nasledujici:

q =f(LN)

kde g je mnozstvi modernizacnich intervenci, L faktor prace a N faktor ostatnich stavebnich
materialti. Celkové naklady modernizace zavisi pfirozené¢ na mnozstvi ,,pfidané hodnoty* do
stavajiciho standardu bydleni (tj. mnozstvi novych bytovych sluzeb, napt. vétsi mnozstvi pokoju,
vetsi uzitna plocha apod.) vzniklé modernizaci; mnozstvi piidanych jednotek bytové sluzby
modernizaci ozna¢me B, naklady na modernizaci C(B) a OJkonstatni miru depreciace.
Ptredpokladejme, Ze vlastnik disponuje S jednotkami stdvajicich bytovych sluzeb (napt. pocty
pokojl), z kazdé z nich ma ptijem R (napf. najemné za jeden pokoj); k je mira aktualizace (napf.
urokova mira z vkladovych uctt) slouzici jako naklad ob&tované prilezitosti pro ucel aktualizace
budoucich vydaji a ptijmu.

V Case 0 realizuje vlastnik celkovy piijem ve vysi R * S, v ¢ase I pak uz pouze R * S (1 -0),
jelikoz doslo k depreciaci fondu, snizeni poctu poskytovanych bytovych sluzeb a menSimu
piijmu (vyluéme jiné cenové zmény na trhu). Predstavme si, Ze se vlastnik rozhodne v Case /
piidat novou jednotku bytové sluzby (B)), napt. novy pokoj vznikly rekonstrukci, z niz ma ptijem
RB; a naklady rekonstrukce by €inily C(B;), tj. Cisty piijem se rovna RB; — C(B;). Jeho celkovy
ptijem v obdobi / pak musime diskontovat mirou aktualizace:

RS(1-0)+RB, - C(B,)
1+k

celkovy prijem v obdobi 1=

V nasledném obdobi dochézi k depreciaci i zmodernizované bytové sluzby (nového pokoje),
tudiz pfijem majitele je:

[RS(1-0)+RB](1-0)
neboli

R[S(1-0)+B]1-9)
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Predpokladejme dale, ze se majitel rozhodne v druhém obdobi piidat dalsi jednotku bytové
sluzby danou modernizaci; pfijmy z ni ozna¢me RB, a néklady na modernizaci C(B;), mira
aktualizace je konstantni. Pak diskontovany celkovy piijem v druhém obdobi vypocitime
nasledovné¢:

R[S(1-3)+B,](1-8)+ RB, —C(B,)
(1+k)

celkovy prijem v obdobi 2 =

Ocekavany soucasny (aktualizovany) celkovy pifijem 71 z pronajiméani pokoji v daném domé pfi
ruznych modernizacich v n budoucich obdobich se tak vypocte pomoci rovnice:

RS(1-0)+RB, ~C(B) , R[S(1-0)+B](1-0)+RB, ~C(B,) ,

JT=RS +
1+k (1+k)’

Podle této rovnice a vlastniho ¢asového ramce si pak majitel mtize vypocist diskontovany piijem
z provozovani najemniho bydleni véetné modernizaci a najit optimalni ,,maintenance function®,
tj. urcit optimalni mnozstvi investic do modernizace a udrzeni svého bytového fondu. Raciondlné
jednajici majitel bude modernizovat v kazdém obdobi tak dlouho, dokud se mezni pfijem z
dodatecné jednotky bytové sluzby (tj. riist77) nevyrovna meznim nakladim na modernizaci, tj.
C(B,) — C(B,.;) (ptfipomenme, ze mezni naklady s kazdou dalsi pfidanou jednotkou rostou).
Stejnym zplsobem jako majitel najemniho bytového domu uvazuje i vlastnik svého bydleni,
kdyz voli optimalni vys$i modernizacnich intervenci; piijem vSak netvoii explicitni nijem za
poskytnuti bytovych sluzeb, nybrz ndjem implicitni, ktery se ptimo neplati a zlistava skryt.

Teorie ekonomiky bydleni mize pomoci konceptu Cisté soucasné hodnoty investice rovnéz
obecné analyzovat racionalni rozhodovani vlastnikl, zda-li je vhodnéjsi jejich soucCasny bytovy
fond strhnout a postavit novy, ¢i naopak jej rekonstruovat (rehabilitovat, modernizovat).
Rehabilitace* fondu bude upiednostiiovana pred novou vystavbou (zahrnujici i demolici staré
zéastavby), pokud ndklady nové vystavby (v€etné ndkladii demolice) budou vyssi nez naklady
rehabilitace; k nakladiim rehabilitace fondu je vSak nutné pricist:

- rozdil mezi ro¢nimi naklady na udrzeni bytového fondu v ptipad€¢ nové vystavby a v ptipadé
rehabilitace (je zfejmé, ze u nové vystavby budou naklady na opravy a udrzbu nizsi nez u
rehabilitovaného bytového fondu);

- naklady nové vystavby poté, co i rehabilitovany diim skonc¢i svou zivotnost (zatimco dim z
nové vystavby muize mit zivotnost i stovky let, rehabilitovany jen mezi 20 a 30 roky) —
naklady nové vystavby po skonceni zivotnosti rehabilitovaného domu musi byt piirozené
aktualizovany mirou aktualizace, jelikoZ se jedna o soucasné ,,usetifeni* a odlozeni investice

* Pouzivame termin rehabilitace, jelikoZ termin rekonstrukce miize odkazovat i k tak zdsadni proméné bytového
fondu, ktera by se rovnala fakticky nové vystavbeé (napt. zachovani pouze Stitovych zdi a vytvoreni novych pricek i
nosnych zdi). Termin rehabilitace tak 1épe odkazuje k takovym stavebnim pracem, které sice ptrekracuji rdmec
standardnich oprav slouZicich pouze k udrzeni bytového fondu (tj. jedna se o zvySeni hodnoty bytu domu,
modernizaci), ale zaroven zvysuji Zivotnost bytového fondu pouze o 20 az 30 let.
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na pozdé¢jsi dobu (penize tak mohou byt do té doby vyuzity alternativné k uloZeni na
vkladovy ucet ¢i spotiebé);

- rozdil mezi rocnimi pfijmy (explicitnimi ¢i implicitnimi) z rehabilitovaného domu a z domu
nove postaveného (lze ocekavat, ze z rehabilitovaného domu budou piijmy nizsi nez z domu
nove postaveného na stejném miste).

Kdybychom tento model uvazovani formalizovali, pak necht C jsou ndklady nové vystavby
(v€etné demolice), H néklady rehabilitace, G rozdil mezi ro¢nimi ndklady na udrzeni bytového
fondu v pfipadé nové vystavby a v pripadé rehabilitace, W rozdil mezi ro¢nimi piijmy z domu
nove postaveného a ro¢nimi piijmy z domu rehabilitovaného, n doba Zivotnosti rehabilitovaného
domu, £ mira aktualizace (napt. urokova mira) a necht’ aktualizované naklady nové vystavby po
skonceni zivotnosti rehabilitovaného domu (tj. odlozeni vystavby z divodu upfednostnéni
rehabilitace) jsou:

_Cc
(1+k)"

naklady nové vystavby jsou tedy diskontovany z diivodu odloZeni investice do nové vystavby a
demolice na dobu az po doziti rehabilitovaného domu. Diskontovany rozdil mezi naklady na
udrzeni bytového fondu u nové postaveného domu a u domu rehabilitovaného (je ziejmé, ze u
nového domu budou naklady na udrzeni, tj. zejména opravy, mnohem mensi, nez pokud by dim
byl pouze rehabilitovan) jsou:

G
vroce ] ———
(I+k)
vroce 2 Lz
(I+k)
G
v roce n _—
(1+k)"

Soucet vSech rozdilti v diskontovanych (aktualizovanych) nédkladech na udrzovani fondu pro # let
zivotnosti rehabilitovaného domu se rovna (matematicky ditkaz odvozeni neni uveden):

— + n
S = Gl (1+k)
k
Stejnym zptisobem lze odvodit diskontovany (aktualizovany) rozdil mezi ro¢nimi pfijmy z domu

nove postaveného a rocnimi piijmy z domu rehabilitovaného:

1-(1+k)™"

S =W
k
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Vlastnik tedy da piednost rehabilitaci bytového fondu pfed demolici a naslednou novou
vystavbou, pokud:

C>H+G

-A+0)" o 1=0+h™
k k (1+k)"

Pokud bychom z pohledu nabidky ptihlédli k bydleni jako heterogennimu zbozi danému n
charakteristikami z,...z, (poskytujicimi n bytovych sluzeb), pak bychom, podobné& jako tomu bylo
v piipadé poptavky (graf 12), mohli zakreslit pro charakteristiku z; implicitni hedonickou
cenovou kfivku bydleni P(z),; pro charakteristiku z; a ,indiferen¢ni kitivku &€ udévajici
tentokrat, jakou cenu je firma ochotna akceptovat pro rizna mnozstvi charakteristiky z;, pokud by
m¢él byt zisk firmy vzdy optimalni (tj. mezni néklady vystavby bytu by se rovnaly cené bytu).
Tuto situaci zachycuje graf 18.

Graf 18: Rovnovaha produkce bytovych charakteristik (atributii)

cena bydleni
nabidka firmy

mnozstvi charakteristiky z,

Zdroj: Fallis (1985, 65)

V bod¢, kde se parcialni hedonicka cenova kiivka dotyka ,,indiferen¢ni kiivky & se firma
dostava do trzni rovnovahy.

Na zavér pasaze vénované nabidce bydleni zbyva jesté struéné doplnit analyzu nabidky bydleni o
specifikum vznikajici z prostorové zakotfenénosti bydleni. Jakou ma prostorova zakotenénost
bydleni vliv na poptavku spotiebitele jsme se jiz zabyvali v €asti vénujici se bydleni jako
specifickému zbozi (srovnani nakladt dojizd’ky s kvalitou bydleni v Alonsové modelu), jaky vliv
ma tato skutenost na nabidku bydleni jsme prozatim pominuli. Pfipomeiime produkéni funkei
firem nabizejicich novou bytovou vystavbu, tentokrat pro produkci nové vystavby ve vzdalenosti
u od centra mésta:
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q(w) = f[L(w), K(w)]

kde g(u) oznacuje mnozstvi produkovanych bytovych sluzeb, L(u) mnozstvi pozemkového
faktoru a K(u) mnozstvi ne-pozemkového faktoru ostatnich vyrobnich vstupti zapojenych do
produkce bytovych sluzeb ve vzdalenosti u od centra mésta. Pokud firma maximalizuje sviyj zisk,
pak nabird nové vyrobni faktory do chvile, kdy se pfijem z mezniho produktu vyrobené¢ho
dodatecnou jednotkou faktoru zapojenou do produkce (téz mezni piijem z dodate¢né jednotky
vyrobniho faktoru) vyrovna s jeho cenou:

olL@).Kw) _

Pl == ()
A[L(u), K(w)] _
O

kde p(u) udava cenu za jednotku bytové sluzby ve vzdalenosti u, R(u) cenu za jednotku pozemku
ve vzdalenosti u a r(u) cenu jednotky faktoru ostatnich vyrobnich vstupti ve vzdalenosti u.
Parcialni derivace produkéni funkce podle jednotlivych vyrobnich faktori nasobend cenou
jednotky bytové sluzby se musi rovnat cené jednotlivych vyrobnich faktort. Pfipomenme, Ze
firma se v dokonalé konkurenci chova jako ,,price taker , tj. cena je dana poptavkou a firma se ji
musi pfizpasobit. Z vySe uvedeného se nyni pokusme odvodit cenu jednotky pozemkového
vyrobniho faktoru v riznych vzdélenostech od centra mésta a poukazat tak na vliv specifika
prostorové zakotenénosti bydleni na trh s pozemky. K tomu ndm pomuze graf 19:
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Graf 19: Odvozeni cen pozemkii z modelu predpokladajiciho prostorovou zakorenénost bydleni

faktor ostatnich
vyrobnich
vstupt

pozemkovy
faktor

Zdroj: Fallis (1985, 69)

Graf 19 zachycuje izokvantu QQ udavajici rizné kombinace vyrobnich faktorti vedoucich vzdy
ke stejné produkci g bytovych sluzeb. Predpokladejme, ze cena jednotky ne-pozemkového
vyrobniho faktoru je zndma stejné jako cena bytovych sluzeb (ta je dana poptavkou v konkrétnim
misté s danou vzdalenosti od centra mésta); pokud by pak firma vynalozila veskeré své naklady
(rovnajici se jejim pfijmim z produkce) na nakup pouze ne-pozemkového vyrobniho faktoru,
pak, protoZe zname cenu jednotky faktoru, miZeme rovnéz urcit, Ze by jich ve vzdalenosti u od
centra mesta nakoupila 4 mnozstvi. Podobné jako v ptipadé poptavky spotiebitele rovnéz vime,
ze firma dosdhne maximalni produkce i zisku z této produkce, pokud se kiivka nakladového
omezeni (izokosta) dotyka nejvyssi mozné (zde pro zjednodusSeni jedin€) izokvantové kiivky.
Diky protazeni izokosty z bodu A4 a rovnovazného bodu na izokvantové kiivce tak mizeme zjistit
1 bod B udévajici mnozstvi jednotek pozemkového faktoru, pokud by firma vynalozila veskeré
své naklady na pofizeni pozemkii. Ve vzdalenosti #” od centra mésta, kterd je vyssi nez u,
producenti Celi niz§Sim piijmim z jednotky produkované bytové sluzby (cena bytové sluzby je
niz8i, coz je dano kalkulaci spotiebitele srovnavajiciho ndklady dojizd’ky s mnozstvim bytovych
sluzeb ke spotieb¢). Jelikoz pfijmy se musi rovnat nakladim, pak rozvrzené celkové naklady
vystavby na ndbor ne-pozemkového faktoru se snizi ve vzdalenosti #” z bodu 4 do bodu C (firma
ziska mensi pfijem, ale naklady ne-pozemkového vyrobniho faktoru jsou ve vSech vzdalenostech
od centra stejné). Pak pokud by firma méla vyrobit stejné mnozstvi bytovych sluzeb Q jako ve
vzdalenosti «# od centra mésta, musela by zapojit takové mnozstvi jednotek pozemkového faktoru,
kdy se opét izokosta z bodu C dotkne izokvanty QQ; prodlouzenim izokosty k ose x pak ziskame
analogicky bod D. Cenu jednotky pozemku ve vzdalenosti u 1 u* zjistime jednoduSe vydélenim
celkovych pfijmi (nékladl) firmy mnozstvim B a D jednotek pozemkového faktoru a bude
ziejmé, ze cena pozemkl se musi se vzdalenosti od centra mésta snizovat.
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Snizujici se cena pozemkl se vzdalenosti od centra mésta souvisi se snizujici se cenou bytové
sluzby, coz je déno racionalni Gvahou spotiebitele porovnavajiciho kvalitu bydleni a naklady
dojizd’ky. Jelikoz se cena pozemkii zakonit€ musi se vzdalenosti od centra snizovat, Ize rovnéz
ocekavat, ze ¢im vice se budeme vzdalovat od centra mésta, tim mensi bude hustota zastavby a
tim mén¢ Castéjsi bude vystavby mnohopatrovych bytovych domii. Pfi produkci nové vystavby
budou firmy tim vice zapojovat pozemkovy faktor na tkor ostatnich vyrobnich faktord, ¢im

v

vzdalengjsi je misto vystavby od centra mésta.

5. Fungovani trhu s bydlenim

Pokud bychom bydleni povaZovali za standardni zboZi, pak odvozeni rovnovazného stavu na trhu
s bydlenim pii pfedpokladu dokonale konkuren¢niho trzniho prostiedi je zcela analogické
obecnému odvozeni trzni rovnovahy v Gvodu této studie; tj. pro individualni trzni rovnovahu
(jeden spotiebitel, jedna firma) se mezni uzitek ze spotieby bydleni plynouci pro spotiebitele
musi rovnat meznim nakladiim na jejich produkci a mezni uzitek ze spotieby stejn¢ jako mezni
naklady produkce bydleni se pak odrazi v jednotné rovnovazné trzni cené. Agregatni poptavka i
nabidka vznikd pak horizontdlnim souctem individudlnich poptavkovych a nabidkovych kiivek;
tedy horizontalnim souc¢tem kiivek mezniho uzitku vSech spotiebitelii na trhu a horizontalnim
souctem rostouci ¢asti kiivky meznich naklada vSech firem puasobicich na trhu. V misté, kde se
agregatni kiivky nabidky i poptavky protinaji, je cena i mnozstvi kontraktovaného zbozi
optimdlni (rovnovaznd cena a rovnovazné¢ mnozstvi). Pokud dojde k jiné nez cenové zméné
bydleni (napt. ke zvySeni Ci snizeni piijmu spotiebitelll), pak se cela poptavkova kiivka posouva
graficky doprava ¢i doleva a nabidka v zéavislosti na vysi elasticity na zménu reaguje
zvySenim/snizenim cen a zvySenim/snizenim produkce. Pokud je nabidka neelasticka, zvySeni
poptavky vede pouze k ristu cen; pokud je naopak nabidka dokonale elasticka, zvySeni poptavky
povede pouze k ristu produkce.

Graf 20 zachycuje tvar poptavkové kiivky DD a tvar nabidkovych kiivek bydleni v kratkém (Sk),
dlouhém (Sp) a stiedné¢ dlouhém obdobi (Ss) tak, jak jsme je analyzovali v predchézejici
podkapitole. Ani dlouhodoba kiivka nabidky neni zakreslena jako zcela elasticka, jelikoz vime,
ze firmy nedosahuji stejné efektivity vyroby a Ze nabidka vyrobnich vstupll (zejména pak
pozemkl) neni dokonale cenové elastickd ani v dlouhém obdobi. Rovnovazna cena je pro
vSechna obdobi rovna p, rovnovdzné mnozstvi pak g. Nyni pfedpokladejme riist pi{jmi
spotfebitelli (domacnosti), ktery bude mit za nésledek posun kiivky DD na troven D’D’
(ptijmova elasticita poptavky po bydleni je pozitivni, takze rist pfijmu vyvola rist poptavky).
Velikost posunu pfirozen¢ zavisi na vysi piijmové elasticity poptavky. Pokud vzrostou piijmy
rovnomérné u vSech domacnosti, pak rtst poptavky bude v absolutni hodnoté ptfirozené o néco
vysSi u bydleni s niz§i cenou nez u bydleni s cenou vyssi (tuto skutecnost zachycuje graf 20),
ackoliv procentudlné vzroste poptavka u vSech domécnosti stejné. Je nutné upozornit na to, ze
pokud se ptijmova elasticita 1isi pro rizné skupiny spotiebitelt (a to se 1isi, jak jsme ukazali na
ptikladu rozdilné pifijmové elasticity poptavky u vlastnického a ndjemniho bydleni), pak posun
agregatni trzni poptavkové kiivky je dan primérem téchto rozdilnych piijmovych elasticit
vazenym podilem zastoupeni jednotlivych skupin spotfebitelti (vlastnikii, najemnikl) na celkové
populaci spotiebitelt.
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Graf 20: Vytvareni rovnovahy na trhu s bydlenim (bytovymi sluzbami)

ceéna

Px
Ps

P4

q dd bytové sluzby

V kratkém obdobi (neelastickd nabidkova ktivka) trh zareaguje na rist poptavky relativné
znaénym rustem ceny z p na p;. V prubéhu casu vysoké ceny pfildkaji do oblasti bydleni
investice, nabidku (na zéklad¢ individualnich kalkulaci ¢isté soucasné hodnoty investice ¢i
vnitini miry vynosnosti investice jednotlivymi firmami); zvysi se tak nabidka bytovych sluzeb u
stavajiciho bydleni (modernizace fondu na =zakladé¢ kalkulace ,maintenance function*
jednotlivymi vlastniky), nabidka z rekonstrukce bytového fondu (na zaklad¢ kalkulaci
srovnavajicich naklady rehabilitace s naklady nové vystavby), nabidka stavajicicich byti/domu k
prodeji vyvoland prudkym zvySenim cen a v neposledni fadé i nabidka nové vystavby (na zékladé¢
kalkulaci CSH & VMV pro bydleni v celku i pro jednotlivé bytové charakteristiky z;...z, a pro
jednotlivé lokace s urCitou vzdalenosti u# od centra mésta berouc v potaz specifi¢nost bydleni). Ve
sttedn¢ dlouhém obdobi se cena snizi z p na p,. V dlouhém obdobi, a to mlze trvat i deset ¢i vice
let, se trh zcela ptizplisobi a kone¢na cena poklesne na p,, rovnovadzné mnozstvi stoupne na g,.
Kiivky nabidky v kratkém (Sk) i stiednim (Ss) obdobi se posouvaji doprava na uroven g,.

Dejme tomu, ze mirny sklon nabidkové kiivky v dlouhém obdobi byl dan nizkou cenovou
elasticitiou nabidky pozemki; pak po ,,vyc€iSténi* trhu a dosazeni nové dlouhodobé rovnovéahy
realizuji nabizejici stejné velky normalni zisk (rovny nadkladim pfileZitosti pfi alternativnich
investicich) jako pii predchazejici situaci dlouhodobé trzni rovnovahy, ale spottebitelé plati za
jednotku bytové sluzby vice; tato castka ,,navic* se stdva zvySenym piijmem vlastnik pozemkdl,
kteti tak diky nizké cenové elasticité nabidky pozemk realizuji kapitalovy zisk.

Velikost zmény ceny bydleni v dlouhém obdobi zavisi na plivodnim rlstu pfijmi, piijmové
elasticité poptavky (i struktufe piijmové elasticity poptavky), cenové elasticité nabidky (sklon
nabidkové kiivky) a cenové elasticit¢ poptavky (sklon poptavkové kiivky). Rovnice trzni
poptavky pro konstatni cenovou elasticitu @ a konstantni piijmovou elasticitu Sje nasledujici:
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g, =Ap°y” kde @ <0,5>0
Rovnice trzni nabidky s konstantni cenovou elasticitou & je nasledujici:
q, = Bp’

V bod¢ rovnovahy se g; = ¢g;. Rovnovéaznou cenu p je pak mozné vypocitat pomoci néasledujiciho
vzorce:

_ (AyP)1eo
P B

Podobné Ize analyzovat trzni rovnovahu na vSech subtrzich s bydlenim (tj. na vlastnickém a
najemnim trhu s bydlenim zvlast), pokud existuji vyznamné rozdily ve struktufe spotiebitelti na
jednotlivych subtrzich (napf. najemnici jsou narozdil od vlastnikii tvofeni zejména piijmove
slabsimi domdcnostmi). Pfi empirickych testovanich trzni rovnovahy se vychdzi pfirozené z
vétsiho poctu faktord ovliviijicich nabidku a poptavku; uved'me, pro piiklad, model trzni
rovnovahy Nellise a Longbottoma (1981):

q, =a,*a,p, +ayy, +a,pop, +a;HUM  +a BF, +a,SD,
qs, = B+ B, * B,

qdd = (s
P =Wty tyspop, Yy, HUM, +yBF, +ySD, +y.q,,
kde:

qa4 qs udava poptavku a nabidku bydleni

p nomindlni cenu bydleni

y realny piijem

pop velikost populace

HUM tirokovou miru hypotecnich uvért
BF stavajici bytovy fond

SD deflator spotiebnich vydaji

q:-; mnozstvi nabizeného zbozi v obdobi ¢-/

Model dokonale konkuren¢niho prostfedi predpoklada dokonalou znalost trhu jak ze strany
kupujicich, tak ze strany nabizejicich, coz je v ptipad¢ bydleni velmi nerealna situace; transakcni
naklady spojené se ziskavanim informaci o trhu bydleni jsou skutecné nemalé (kupujici jsou
nuceni platit za informace o riznych nabidkéch, nabizejici pak zpravidla plati za oznameni svych
nabidek i za informace o nabidkéch jinych firem). Nékteré relativné velmi slozité modely trhu s
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bydlenim (Hey 1979) tak zapracovavaji koncept ,,rezervacni ceny* spotiebitele, tj. ceny, kterou si
spotiebitel ur¢i pired vyhledanim nabidky (jeji vySe je o to nizsi, o€ nizsi jsou transakéni naklady
na vyhledani adekvatni nabidky, jelikoz ¢im niz$i jsou transakéni naklady, tim déle bude
spottebitel hledat adekvatni nabidku); jiné modely pracuji s cenovymi ocekavanimi, které maji
vlastnici (nabizejici) o chovani poptéavajicich (vlastnici s prodejem bydleni ¢asto vyckavaji az do
piihodné chvile, ,,spekuluji na zéklad¢ svych ocekavani o chovani kupujicich).

Na trhu s ngjemnim bydleni nedojde ve skute¢nosti nikdy k dokonalé rovnovaze, jelikoz ¢ast
najemniho bytového fondu je v kazdém €asovém momentu obchodovani vzdy prazdna, ziistava
nepronajata. Urcity pocet praznych bytl vznika piirozené jako vysledek obchodovani s najemnim
bydlenim z dGvodu nedokonalé znalosti trhu (¢i z divodi jinych disfunkei trhu); tento pfirozeny
pocet prazdnych nepronajatych bytl, nazyvany téz pifirozenou mirou uprdzdnénosti ndjemnich
bytll, nevytvaii tlak na pokles cen najemniho bydleni. V grafu 21 tvofi kiivka DD poptavkovou
kiivku po bytovych sluzbach v kratkém obdobi, kiivka 4B udava mnozstvi bytovych sluzeb
obchodovanych pro jakoukoliv uroven najemného (pii zapoc€itani pfirozené miry uprazdnénosti
byt) a SkSkx kiivku nabidky v kratkém obdobi. V bodé¢ rovnovahy H se ve skutecnosti pfi
rovnovazné cen¢ najemného p; neobchoduje s ¢g; mnozstvim bytovych sluzeb, nybrz s pouze ¢
mnozstvim bytovych sluzeb, jelikoz GH udava pfirozenou strukturdlni miru uprazdnénosti byti,
pii které neexistuje tlak na variaci rovnovazné ceny. Pokud by vSak najemné dosahovalo ceny p>
a mira uprazdnénosti 1J, pak bude existovat tlak na sniZzeni vySe ndjemného (na posun do stavu
GH); naopak pokud by najemné dosahovalo ceny p;, pak by existoval tlak na zvySeni najemného.
Znamena to tedy, Ze zdkladni pravidla fungovani trhu (vycisténi trhu) sice funguji, nicmén¢ nikdy
nedojde k situaci, kdy by na trhu neztistaly zadné volné (prazdné) najemni byty.

Graf 21: Rovnovaiha na trhu s bydlenim pri predpokladu prirozené miry uprazdnénosti byt

cena Sy
P2
p1
P3
D
Q@ aQ mnozstvi
bytovych sluzeb

Zdroj: Granelle (1998, 193)
Pomoci kombinace ¢ty jednoduchych rovnic charakterizujicich nékteré relace na trhu s bydlenim

lze poukazat na vzdjemnou provazanost ceny bydleni, aktudlni hodnoty budouciho piijmu pro
investora do produkce bydleni a ndkladti na produkci bydleni (Jaffee 1992, Granelle 1998):
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1. Rovnice zachycuji vztah nabidky ¢s a poptavky ¢, na trhu s bydlenim (tlak k rovnovaze),
pficemz poptavka je urcena (,,vysvétlovana®) vysi najemného p a ostatnimi zavislymi
proménnymi Xy (jako napf. piijem):

M] qd (p,Xd) = (s

2. Rovnice zachycujici vztah vySe nijemného p a ocekdvaného diskontovaného
(aktualizovaného) piijmu z investice do bydleni pro investora, nabizejiciho (tlak k rovnovaze); P
je ocekavany diskontovany pfijem z investice do bydleni (cena aktiva pro investora), k mira
aktualizace:

M2: p=L
k

3. Rovnice zachycujici vztah rozsahu novych Cistych investic (definovanych jako hrubé investice
po odecteni depreciace, resp. po odecteni investic mifenych na kryti nakladd depreciace
stavajiciho fondu) a poméru ocekavanych diskontovanych piijma z investice k jejim nakladtim; v
ptipadé, ze pomér piijmi k nakladim je vétsi nez /, pak jsou Cisté nové investice vyssi nez 0 a
naopak, pokud piijem je niz$i nez naklady a pomér piijmi k nadkladiim tak nizsi nez /, pak jsou i
¢isté nové investice zaporné, tj. mensi nez 0 (thrn celkovych investic do bydleni se snizi):

n

M3: I = f£ neboli I, = Ojestlizve£ =1
C C

kde 1, jsou ¢isté nové investice, P cena aktiva, C naklady investice, /, = I, —0 gy, I, jsou hrubé
investice a 0 mira depreciace.

4. Zvyseni/snizeni Cistych novych investic do bydleni v Case ¢ ma za nasledek zvyseni/snizeni
celkové nabidky bydleni v Case ¢+1:

M4: qs (1+1) = qs (1) + I, (1)

Podminky rovnovahy trhu v dlouhém obdobi jsou nasledujici:

RI: P = C, tedy cena aktiva bydleni (aktualizovany piijem pro investora) se rovna nakladim na
jeho poftizenti;

R2: p = kP = kC , tedy cena ndjemného je rovna nasobku ceny aktiva bydleni a miry aktualizace;
R3: 1, = 0, tedy Cisté investice do bydleni (mimo investice do oprav a udrzby) jsou nulové;

R4: qs = qaq (p, Xa), tedy nabidka se rovna poptavce.

Nyni m@zeme analyzovat, co se stane na trhu s bydlenim, kdyz:

a) se zvysi poptavka po bydleni z g na qq;

- zvysi se cena najemného p z divodu zvyseni g, (dle rovnice M1)
- zvysi se cena aktiva bydleni P z divodu zvyseni p (dle rovnice M2)
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- zvysi se Cisté investice do bydleni 7,, jelikoz P/ C > I (dle rovnice M3)

- zvysi se nabidka ¢, z diivodu zvyseni ¢istych investic (dle rovnice M4)

V dlouhém obdobi se ustanovi nova rovnovaha:

- nabidka g, se vyrovna se zvySenou poptavkou g,;; svym zvySenim (dle rovnice R4)

- najemné p se vrati na svou pavodni hodnotu v ¢ase 0 (dle rovnice R2)

- cena aktiva bydleni P se rovnéz vrati na svou pivodni hodnotu rovnou nékladim C (dle
rovnice R/)

- vySe Cistych investic poklesne zpét na 0 (dle rovnice R3)

b) se zvysi naklady vystavby (investice) z Cpna C;

- snizi se vySe Cistych investic do bydleni Z,, jelikoz P/ C < I (dle rovnice M3)

- snizi se nabidka bydleni g, nebot’ se snizi celkové investice do bydleni (dle rovnice M4)

- zvy$i se nagjemné p, nebot’ se snizi nabidka g (dle rovnice M1)

- zvysi se cena aktiva bydleni P, jelikoz se zvysi cena ndjemného p (dle rovnice M2)

V dlouhém obdobi se ustanovi nova rovnovaha:

- cena aktiva bydleni P se zvyS$i na novou uroven odréazejici rist z Cy na C; (dle rovnice R1)
- najemné p se podobn¢ zvysi odrazejic pohyb z Cy na C; (dle rovnice R2)

- (Cisté investice se opét vynuluji, tj. 7, = 0 (dle rovnice R3)

- nabidka g, se snizi na novou uroven rovnovahy s ¢, (dle rovnice R4)

¢) se zvysi mira aktualizace z ky na k; (napft. ristem trokové miry)

- cena aktiva bydleni P se snizi z divodu ristu miry aktualizace & (dle rovnice M?2)
- vySe Cistych investic /, se snizi, jelikoz P/ C < I (dle rovnice M3)

- nabidka g, se snizi z divodu snizeni ¢istych investic /, (dle rovnice M4)

- cena najemného p se zvysi z divodu snizeni nabidky g, (dle rovnice M1)

V dlouhém obdobi se ustanovi nova rovnovaha:

- cena aktiva bydleni P se vrati na svou ptivodni hodnotu rovné Cy (dle rovnice R1)
- cena nagjemného p se zvysi na uroven p; = k;Cy (dle rovnice R2)

- vySe Cistych investic se zpétné vynuluje, 7, = 0 (dle rovnice R3)

- nabidka g, se snizi (dle rovnice R4)

Pokud bychom pfi analyze rovnovahy na trhu s bydlenim ptihlédli ke specifi¢nosti bydleni jako

vvvvvv

rovnovahu analyzovat sloucenim grafti 12 a 18 do jednotného grafu 22:
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Graf 22: Rovnovaha na trhu s charakteristikami (atributy) bydleni

cena bydleni
nabidka firmy|

q mnozstvi charakteristiky z;

Zdroj: Fallis (1985, 80)

V grafu 22 ztélesnuje kiivka p(z;, z,’,...z,’) implicitni cenovou hedonickou funkci bydleni pro
charakteristiku z; (tj. zachycuje rust ceny bydleni pfi ristu mnozstvi charakteristiky z; uzité pro
toto bydleni, pficemz mnozstvi vSech ostatnich charakteristik bydleni zistava konstantni). Kf¥ivka
O (z;, z2',...,z, /U,y) ukazuje, kolik by domacnost pii konkrétni vlastni uzitkové funkci a vlastnim
pfijmovém omezeni (tj. pro dany celkovy uzitek a pfijem) byla ochotna zaplatit pro rizna
mnozstvi charakteristiky z;, pokud by vSechny ostatni charakteristiky bydleni ziistaly konstantni.
Kiivka @(z;, z;’,...,z, /zisk) udava, jakou cenu je firma ochotna akceptovat pro riizna mnozstvi
charakteristiky z;, pokud by mél byt zisk firmy vzdy optimalni (tj. mezni nédklady vystavby bytu
by se rovnaly cené bytu). Pro spotiebitele 1 producenta plati, Ze v ptipad¢ rovnovahy poptavaji
(nabizeji) takové mnozstvi charakteristiky z;, kdy se jejich ,,8 kiivky“ (nabidky, poptavky)
dotykaji implicitni cenové hedonické funkce bydleni: trzni rovnovaha tak na trhu s atributem z;
pro jednoho spottebitele a jednu firmu vede k zobchodovani ¢ mnozstvi charakteristiky z; za
jednotkovou cenu p.

Analyza parcidlnich hedonickych funkci bydleni pro jednotlivé charakteristiky ndm mize
poskytnout mnoho informaci o povaze poptavky (napi. preference) i povaze nabidky (napf.
néaklady) pro konkrétni charakteristiky bydleni. Zminku vénujme rovnéz analyze rovnovahy na
trhu s bydlenim jako prostorové zakofenénym zbozi. V ptfedchazejicich kapitolach jsme popsali
vliv prostorové zakotenénosti na poptavku i nabidku bydleni. Individualni poptavka po bytovych
sluzbach (bydleni) Qu(u) v jakékoliv vzdalenosti u od centra mésta, které hypoteticky ztélesiiuje
misto zamé&stndni 1 kulturni a komeréni centrum celého mésta, je funkci ceny bytovych sluzeb
(bydleni) p;(u) ve vzdalenosti u, ceny ,,dopravnich® nakladl na jednotku vzdalenosti ¢z, a
piirozeng, jako u vSech poptavkovych kiivek, ceny vSech ostatnich zbozi mimo bydleni p; (ta je
ve vSech vzdalenostech stejnd) a ptijmu domacnosti y:
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Qa(w) = f (p1(w), p2, y, V)

pricemz plati, ze kazdy prirGstek ceny bytové sluzby musi byt spojen s poklesem ceny
»dopravnich® naklada (dopravni naklady zahrnuji jak explicitni naklady na jizdné, tak implicitni
naklady plynouci z ,,uslého zisku* z pracovniho vydelku z ditvodu Casu straveného dojizd’kou):

9P 4y = —¢ neboli M) = 1
ou Ou x(u)

kde x(u) udava mnozstvi spotfebovavanych (poptavanych) bytovych sluzeb. Jelikoz cena bytové
sluzby musi klesat se vzdéalenosti od centra mésta z divodu spotiebitelské poptavky a cena
stavebnich materiali zlstdva konstantni, pak nabidka bytovych sluzeb je zavisla na elasticité a
cenach nabidky pozemkl. Firmy jsou nuceny nahrazovat ne-pozemkové vyrobni faktory
pozemkovym faktorem, aby tak vySly vstiic klesajici cené jednotky bytovych sluzeb. Rovnovahu
pak mizeme modelovat pro jednotlivé vzdalenosti # od centra mésta, pokud zname, kolik lidi ve
meésté zije a jejich pfijem (model tzv. ,,uzavieného mésta®), ,,dopravni“ ndklady na jednotku
vzdalenosti (vCetné tzv. uslého zisku z dojizd’ky), funkce uzitecnosti (preferenci) a produkéni
funkce vSech spotfebitelll a firem ve mésté. Timto relativné slozitym modelovanim trhu s
bydlenim lze urc¢it rovnovazné ceny pozemki a bytovych sluzeb pro rtizné vzdalenosti u od
centra meésta; prostorovym modelovanim cen bydleni se v této souvislosti zabyval napi. Wheaton
(1974).

Na zavér této Casti studie doplime jen n€kolik stru¢nych poznamek tykajicich se hedonické
cenové funkce bydleni. Hedonickou cenovou funkci mizeme uzit (a byva tak nékdy uzita pfi
empirickych studiich) pfi odvozovani poptavky po bytovych charakteristikach u analyzovaného
souboru spotiebiteld, jejichz piijmy sice zndme a zname rovnéz mnoho o jejich bydleni (bytovy
standard, mnoZstvi spotfebovavanych bytovych sluzeb), ale nezname cenu bytovych
charakteristik; tu vSak mizeme vypocist prostiednictvim parcialni derivace hedonické cenové
funkce bydleni. Tak napt. mizeme sledovat poptavku po konkrétnim typu materidlu uzitém pro
vystavbu (napf. cihlova vystavba), po rizném poctu pokoju, ale i po ,,Cistém vzduchu* tvotficim
vyznamnou charakteristiku bydleni (vyznamny faktor regresni hedonické funkce). V zasadé vSak
byva hedonicka funkce vyuzivana pro odvozeni celkovych poptavkovych i nabidkovych funkci
bydleni, kdy hedonickd cenova funkce nahradi v jednotlivych poptavkovych ¢i nabidkovych
rovnicich samotnou cenu bydleni.” Pro vypocet optimalni hedonické cenové funkce bydleni se
pouziva standardni linedrni regresni analyza doplnénd faktorovou analyzou (pro proménné, které
spolu tizce souvisi a v regresi vykazuji vysokou miru kolinearity). Vybér proménnych zatazenych
do regrese je do velké miry dan specifickym prostiednim v dané spole¢nosti (staté, mést¢);
funkce byva navic odhadovéna zvlast pro sektor nijemniho bydleni a zvlast pro bydleni

> Jinym zptisobem, jak se pii datové analyze cen bydleni (napf. pii odvozovani poptavky, analyze cenovych pohybii)
vyhnout vychyleni danému heterogenitou bydleni, je vylouéeni té€ch byti/domt ze zakladniho datového souboru,
které nebyly zobchodovany alespoii dvakrat. Pfi pfedpokladu, ze kvalita i veSkeré charakteristiky takového
nékolikrat proddvaného bydleni jsou pfi vSech prodejich stejné, rozdil v cené mizeme povazovat za Cisté trzni vliv.
Tento metodologicky postup (,,repeat sales method) byva rovnéz nékdy navic kombinovan s hedonickou cenovou
funkci. Vylouc€eni velkého mnozstvi bydleni, které bylo proddno pouze jednou, v§ak milize mit za nasledek i znacné
vychyleni vysledkii.
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vlastnické. Pro ¢eské prostiedi model takové multiregresni hedonické funkce s relativné vysokou
vysvétlenou variabilitou cen vlastnického a trzniho najemni bydleni jiz vytvotily tymy lokalni a
regionalni problematiky (Nedomova 1999) a socioekonomie bydleni Sociologického ustavu AV
CR (Lux, Burdova 2000, Sunega 2001). Piikladem modelu v zemich Evropské unie je napi.
model Hoesliho, Thiona (1995) uvedené¢ho v Granelle (1998) vysvétlujici variabilitu cen

najemného na m?* podlahové plochy v soukromém najemnim bydleni ve francouzském Bordeaux
(R’ =0,83):

Tabulka 3: Regresni model variability cen najemného (Bordeaux, 1994)

Proménna Koeficient S
Konstanta 165,64
Podlahova plocha 28,60
Pocet obytnych pokojii 421,38
Kvalita domu 144,28
Kvalita okolniho prostiedi 185,40
Adjustované R’ 0,8326

Zdroj: Granelle (1998, 213)

lokalizace, ale velikost podlahové plochy bytu, jelikoz ndgjemné na m® podlahové plochy u
mensSich bytt je vzdy vyssi nez u byt s vétsi podlahovou plochou. Podobné Marchand (1995) na
zdklad¢ dat o sledovani vyse najemného v 8 velkych francouzskych méstech odhadnul
hedonickou cenovou funkci najemného (R’ = 0,62), kterou pak uzil pfi strukturnim modelovani
nabidky a poptavky po soukromém najemnim bydleni. Celd skéla jinych modeli se pak snazi
odhadnout vliv bytové politiky na cenu vlastnického bydleni (Urban Institute ve Washingtonu,
Leeuw a Struyk 1975, model CATLAS vyvinuty v roce 1980 v Chicagu, modely National Bureau
of Economic Research v 80. letech). Znam je stock/flow model DiPasquala a Wheatona (1994),
ktefi do regresni rovnice vysvétlujici variabilitu cen vlastnického bydleni v case zaradili
koeficient velikosti bytového fondu k celkovému poctu domécnosti, podil vlastnického bydleni
na celkovém bytovém fondu, permanentni piijem (mefeny prostfednictvim spotieby) a
uzivatelské néklady vlastnického bydleni. Pouze pro ilustraci uvadime podobny stock/flow model
Poterby (1991):

In(g) =B, + B, n(RY) + B, In(H / HH) + 3, In(W)

kde gje cena vlastnického bydleni
RY  (isty prijem na hlavu domacnosti
H  velikost bytového fondu
HH  pocet domécnosti
W realny finan¢ni majetek (bohatstvi)

Meen (2001, 60) do rovnice dale ptidava i tirokovou miru hypotecnich Gvéri (popt. specilni

konstrukéni proménnou nazyvanou uvérova racionalizace) a ocekavany kapitalovy zisk
(zhodnoceni ¢i znehodnoceni investice do bydleni v budoucnu). V jinych modelech Meen misto
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pfijmu na hlavu zapocitava celkovy piijem domécnosti a vypousti pak z rovnice proménnou
pocet domacnosti HH (tyto proménné dosahuji vysoké vzajemné skryté korelace, kolinearity, a
proto musi byt do regresniho modelu vnesena urcita tprava).

Jiné, velmi inspirativni modely, se relativné komplikovanym zplisobem a pomoci podrobnych
sociologickych studii v konkrétni lokalit¢ snazi odhadnout budouci poptavku po bydleni plynouci
z aktudlni ochoty sté¢hovat se a z preferenci jednotlivych domacnosti tykajicicich se mista,
kvality, velikosti budouciho bydleni (model SINMALO pro francouzskou aglomeraci Saint-
Etienne). Meen (2001) se pak ve Velké Britanii pomoci regresnich funkci ceny bydleni snazi
podobné jako Mankiw a Weil (1989) v USA zjistit vliv demografickych proménnych (zejména
pak véku) na cenu bydleni a tim i odhadnout miru neefektivity fungovani trhu z divodu zna¢ného
vlivu véku na poptavku po vlastnickém bydleni a zprostfedkované i na jeho cenu (tj. vliv
zivotniho cyklu na trh s bydlenim). Podrobngjsi popis téchto modelti by vSak vyzadoval
samostatnou studii; jejich relevantnost je navic Casto omezena na konkrétni prostiedi statu,
regionu ¢i dokonce jediného mésta.

6. Bytova politika a jeji dopady na trh s bydlenim

Posledni kapitolou mikroekonomické casti studie je kapitola vénujici se bytové politice,
intervencim statu do trhu s bydlenim a jeho nasledkiim, tzv. ekonomice blahobytu (welfare
economics). Statni bytova politika je zpravidla vedena jednak snahou odstranit trzni selhani a
zajistit efektivnéjsi fungovani trhu s bydlenim (tzv. optimalizace) a jednak snahou redistribuovat
spotiebu bydleni ¢i l1épe feceno zajistit rovné podminky bydleni vSem skupindm domacnosti.
Ackoliv oba cile nejsou zdaleka komplementarni (a mohou naopak byt kontradiktorni), stat se
prostfednictvim své bytové politiky (a ostatné i jinych typi politik) snazi na jedné stran¢ odstranit
monopoly a tzv. internalizovat externality plynouci z nedokonalého fungovani trhu, na strané
fiskalni subvence ¢i ulevy vybranym skupindm domaécnosti, které sice ,,umraviuji“ urbanisticky
vyvoj mest a pomahaji branit ndhlym vykyvim v cenéch bydleni pro obcany, které vSak také
mohou vést a v praxi ¢asto 1 vedou ke vzniku dalSich trznich bariér a k jeSté nedokonalejSimu
fungovani bytového trhu. Dvoji roli statu jako racionalniho ekonoma 1 chapavéeho paternalisty si
muzeme z thlu pohledu ekonomie blahobytu pfiblizit grafem 23 (tzv. Edgeworth box), ktery
vychazi z analyzy funkce spolecenského blahobytu W, jez je definovana jako soucet utilit (funkci
celkového uzitku) jednotlivych obcanti zijicich v dané spolecnosti:

W: W[U/ (x”, X[g,...,X/m), U2 (x21, x22,...,X2m), Un (Xn1, xng,....,xnm)]

kde U; az U, udavaji trovné celkového uziku daného spotiebou x;,...,x,, zbozi jednotlivych n
obcant spolecnosti. Graf 23 ukazuje situaci, kdy v ekonomice existuji pouze dva spotiebitelé (4 a
B) a dva spotiebni statky (X a Y); spotfebu zbozi X spotiebitelem A4 zachycuje osa O4X,
spotiebitelem B pak osa OpX a spotfebu zbozi Y spotiebitelem A4 zachycuje osa O,Y,
spotiebitelem B osa OpY. Celkova spotieba spotiebitele A se pak méfi z poc¢atecniho bodu Oy a
celkova spotieba spotiebitele B pak z protilehlého pocatecniho bodu Op. Kiivky A4, tvori
indiferen¢ni kiivky spotiebitele 4 (tj. kombinace zbozi X a Y piinaSejici spotiebiteli 4 stejny
uzitek), indiferenéni kiivky B, tvoii indiferencni kiivky spotiebitele B. Tzv. kontrakéni kiivka
spojujici body O4 a Op ukazuje vSechny kombinace spotfeby X a ¥, pfi které hodnota mezni
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substitutce ve spotiebé zbozi X a Y je stejnd pro oba spotiebitele (tj. spojuje body, kdy se
indiferencni kiivky obou spotiebitelti dotykaji a jakykoliv pohyb mimo tuto kiivku znamena
zhorSeni situace pro alespoi jednoho ze spotiebiteltt).

Graf 23: Distribuce spotreby dvou statkii mezi spotrebitele A a B
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Zdroj: Barr (1993, 74)

Role statu jako racionalniho ekonoma se odviji zejména od znamé definice optima italského
sociologa a ekonoma W. Pareta; podle ni se trh nachéazi v optimu tehdy, kdy jiz neni mozné jiné
rozdéleni statkdl (jiny zpusob vyroby, jiné legislativni prostfedi atd.), které by jednomu z
ucastnika zvysilo uzitek, pfitom by vSak Zddnému z ostatnich ucastnikl uZzitek nesnizilo. Pokud
je tedy na trhu takova situace, ze neni mozny takovy zasah statu, ktery by zvysil uzitek jednoho,
aniz by ubral na uzitku jinym, pak mluvime o tzv. Paretové optimu (t€Z nejvyssi ekonomické
efektivit¢). Pokud by vSak naopak ke zvySeni celkového uzitku mohlo dojit, aniz by se snizil
uzitek kteréhokoliv z aktérti, pak tento proces ,,zlepSovani® nazyvame optimalizaci, Paretovym
zlepSenim. Takovym zlepSenim je napf. odstranéni monopoli na trhu s bydlenim ¢i zajisténi
vysSi informovanosti pro aktéry vstupujici na trh, to znamend intervence vedouci k odstranéni
trznich selhani.

Predpokladejme naptiklad, Ze poc¢atecni rozdéleni spotieby statkii X a Y se nachazi v bod¢ ¢ grafu

23, kdy spotiebitel 4 spotifebovava X, jednotek zbozi X a Y4 jednotek zbozi Y, spotiebitel B pak
spotiebovava X jednotek zbozi X a Yz jednotek zbozi Y (je videt, ze spotrebitel B je mnohem
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bohatsi nez A4, jelikoz mlize spotiebovavat mnohem vice zbozi X i1 Y nez spotiebitel 4). Jestlize
zdokonalenim trhu (intervenci statu) se rozdéleni spotieby posune z bodu ¢ do bodu d, pak si
spottebitel B jesté ,,prilepsi* (posune se na vyssi indiferen¢ni kiivku z B;, na B;,) a spotiebitel 4
si pfitom vibec ,,neptihorsi* (jelikoz zlstdva na stejné indiferencni kiivce Ay, tj. dosahuje stale
stejného celkového uzitku). Posun z bodu ¢ do bodu d je tak Paretovym zlepSenim. Podobn¢ vSak
1 pohyb z bodu ¢ do bodu e je Paretovym zlepSenim, tentokrat s ,,pfilepSenim* pro chudsiho
spotiebitele A; spotiebitel 4 se octne na vyssi indiferencni kiivce a spotiebitel B pfitom zlstane
na stejné indiferen¢ni kiivce B;,. Posuny z bodu ¢ do bodu d i1 e vedou vzdy k vyssi efektivite
alokace, optimalnéjSimu rozdéleni statkli; body d 1 e jsou vSak z hlediska Cisté efektivity (tj.
pohledu statu jako raciondlniho ekonoma) rovnocenné. Pokud by stat vykonaval roli pouze
racionalniho ekonoma, pak by zlepSenim efektivity fungovani trhu (napf. odstranénim
monopolu), které by vedlo k posunu z bodu ¢ do bodu d ¢i e koncila jeho tloha.

Stat vSak na trh s bydlenim vstupuje rovnéz v roli chapajiciho paternalisty a ptichazi s urCitym
konceptem statu blahobytu; jelikoz konceptil je vice, pfiblizme si stru¢né potenciondlni jednéni
statu ,,vedeného* libertiany, utilitaristy, egalitafi ¢i socialisty:

Libertarianismus: Podle Nozicka je jedinym zdrojem rlstu spole¢enského bohatstvi Paretovo
zlepseni, tj. posun z bodu ¢ do jakéhokoliv bodu na kontraktacni kiivce (nikoliv vSak pohyby na
kontraktacni kiivce jako takové). Jakykoliv tlak ¢i politika vedouci k dalsi redistribuci bohatstvi
(napt. posunu z bodu d do bodu k) neni zadouci jak z hlediska tradi¢né liberdlniho (anglicka
politicka ekonomie 18. stoleti), tak z hlediska neoliberalismu reprezentované¢ho ideové Hayekem
a Friedmanem v druhé polovin¢ 20. stoleti.

Utilitarismus: Cilem utilitaristli je maximalizovat celkovy uzitek vSech, to jest podobné jako u
libertianii by podporovali posun z bodu ¢ do jakéhokoliv bodu na kontraktacni kiivce. Narozdil
od libertianii vSak néktefi utilitaristé povazuji uzitek za kardindlné méfitelnou proménnou (tj.
vyjadfitelnou v penéznich ¢i jinych jednotkéch) a pokud oba spotiebitelé 4 1 B maji identicky
mezni uzitek prijmovych funkei (tj. rist pfijmu o jednotku pfinasi obéma stejny rast uzitku), pak
startovnim bodem pro hledani optimalni distribuce statki je bod g, kdy oba spotiebitelé
spotiebovavaji stejné mnozstvi zbozi X a Y. Z bodu g je mozné Paretovo zlepSeni do bodu £, kdy
by se oba spotiebitelé dostali na stejnou urovenn svych méfitelnych uvzitkovych funkci
(indiferen¢ni kiivky A;9, B, tj. kazdy z nich by dosahoval 10 jednotek méfitelného uzitku);
distribuce spotieby odpovidajici bodu & na kontraktacni kiivce by tak odpovidala idedlu jejich
vnimani statu blahobytu. Pokud by vSak mezni uzitek ptijmovych funkci byl u jednotlivych
spottebitell riizny, pak by 1 optimalni bod alokace byl jiny.

Rawlsiv egalitarismus: Podle Rawlse (1993) by statky mély byt rozdéleny na zaklad€ racionalné
podlozené socialni spravedlnosti pti predpokladu existence ,,zavoje nevédéni® o budouci pozici
na trhu u vSech c¢lenti spolecnosti; tj. distribuce statkii by méla byt tak dlouho pozménovana,
dokud nova struktura zlepSuje celkovy uZitek toho nejchudsiho na trhu. Principem Rawlsovy
teorie socialni spravedlnosti je imperativ zlepSovat situaci toho nejméné vyhodné postaveného
aktéra na trhu (proto pohyb z bodu ¢ do bodu d by nebyl zadouci, ackoliv se jedna o Paretovo
zlepseni). Naopak posun z bodu d do bodu £ je z hlediska Rawlsovy teorie zddouci, ackoliv se
nejednd o Paretovo zlepSeni, jelikoz na ukor ,,bohatSiho* spotiebitele B ziskava ,,chudsi®
spottebitel A. Podobn¢ jako cast utilitaristd by i egalitaristé za idealni povazovali distribuci
odpovidajici bodu k.
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Socialismus: Podle zakladni teze socialismu by vSechny statky mély byt rozdéleny zcela rovng;
tj. podobné jako u Rawlse jakykoliv pohyb smérem k bodu £ (ackoliv se viibec nemusi jednat o
Paretovo zlepSeni a situace jednoho se tak miize zhorSit na ukor jiného) jsou povazovany za
zadouci.

Je ziejmé, ze rozsah i typ intervenci statu bude do velké miry zaviset na tom, jaky typ statu
blahobytu konkrétni politickd reprezentace zastdva; u libertidnd a liberdlt (pravicové
orientovanych stran) je mozné s vétsi pravdépodobnosti ocekavat, ze budou bydleni povazovat
predevsim za soukromy statek a starost o jeho zajisténi ponechavat na ob¢anu samotném ¢i jeho
roding€, naopak u socialistll a komunistli je mozné s vétsi pravdépodobnosti ocekavat, ze budou
bydleni povazovat za zalezitost vefejnou a tudiz i starost o jeho zajisténi budou vkladat na bedra
statu, obci, vefejnych instituci. VétSina politické reprezentace vSak bude nejspiSe bydleni
povazovat za zalezitost vefejnou i soukromou a tudiz v jakémkoliv pravnim systému vyspéelych
zépadnich zemi (byt 1 velmi liberalnim) rozhodné nalezneme interven¢ni bytovou politiku
zamefenou na zajiSténi vyssi rovnosti ve spotiebé bydleni (tj. nalezneme stat v roli chapajiciho
paternalisty). V této souvislosti se mluvi rovnéz o bydleni jako o ,,obecné prospésném zbozi ,
merit good. Obecné prospésné zbozi je takové zbozi, o jehoz mife spotieby existuje kolektivni
nazor celé spolecnosti; jinymi slovy, spolec¢nost kolektivné véri, ze jeho spotieba je chvalyhodna
(a tudiz se, narozdil od spotieby jinych statkli, musi podporovat). Obecné prospésné zbozi
neznamena zbozi vetejné (verejny statek), jelikoz nesplituje zakladni charakteristiky vetejného
statku (nemoznost vyloucit ze spotieby, neexistence rivality ve spotfebé, nemoznost odmitnuti
spotteby); bydleni je vZdy zbozim normalnim a pouze v pfipad¢ imaginarni komunistické utopie
si lze predstavit bydleni jako alesponl zCasti statek vefejny. Obecné prospésné zbozi je zbozim
normalnim, jehoz spotieba je vSak podporovana vefejnou moci, intervencemi vetfejnych instituci.

Dvoji rozmér bytové politiky statu se v zapadni odborné literatufe zpravidla piepisuje podobné
dudln¢ na bytovou politiku kladouci diiraz na efektivitu fungovani trhu na stran¢ jedné a na strané
druhé kladouci dlraz na socidlni spravedinost (equity) pti trzni distribuci bytovych sluzeb.
Zajisténi efektivity fungovani trhu pak spociva v odstranéni trznich bariér, Paretové optimalizaci;
zajisténi socialni spravedlnosti v redistribuci spotieby. ,,Muze pfirozen¢ vzniknout situace 'trade
off mezi efektivitou a socialni spravedlnosti* (Barr 1993: 78) a zpravidla takova situace v praxi
casto rovnéZ vznika.

6.1. Stat jako racionalni ekonom (zajist'ovani efektivity)

»lemer jakakoliv citelna intervence do hospodarstvi nékomu polepsi a jinym pohorsi. Existuje
jen malo moznosti pro Cisté Paretovo zlepSeni. Avsak existuje relativné hodné intervenci, pfti
kterych ti, ktefi jsou na tom lépe mohou ¢aste¢né¢ pomoci tém, ktefi jsou na tom hiife, a ptitom
zlstat na tom stale 1épe.” (Fallis 1985: 123). Mnoho liberalnich ekonomi v souvislosti se
zajisténim efektivniho fungovani trhu (dosazeni optimalniho stavu) doporucuji, aby vlada pouze
definovala zakladni legislativu smény zbozi a zajistila ochranu vlastnickych prav; ostatnich typt
intervenci by se vSak méla zdrzet (neviditelnd ruka trhu Adama Smithe). V takovych ptipadech
se vSak predpoklada, ze trhy jsou dokonale konkurencni (nevznikaji monopoly, monopsony,
oligopoly), neexistuji zadné externality, neexistuji vefejné statky, neexistuje nejistota
(nedokonald znalost) a neexistuji makroekonomické problémy souvisejici s inflaci,
nezameéstnanosti a ekonomickym ristem. Jestlize byt jedind z téchto podminek neplati, pak trh
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neni schopen generovat optimalni stav a pfipadna intervence statu muze vést k Paretove
optimalizaci. V této souvislosti je nutné rovnéz pripomenout, ze bydleni jako zbozi se vykazuje
urcitymi specifikami, diky kterym mize mit optimalizace mnohem S$irSi rozmér; napt. bydleni
jako statek dlouhodobé spotieby je povazovano za jak spotiebni statek, tak za investici, a z toho
davodu je fungovani trhu velmi tizce svazano s pripadnymi trznimi bariérami na finan¢nich
trzich, jejichz odstranéni mize vést k Paretove zlepSeni na trhu s bydlenim. Podobné pokud vlada
piipusti trzni bariéry v oblastech jako urbanisticky vyvoj, zivotni prostiedi ¢i socidlni
zabezpeceni, pak je velmi pravdépodobné, Ze se nerovnovéaha z téchto oblasti pienese 1 na trh s
bydlenim.

Pokud je trh dokonale konkurenéni, pak vSichni aktéfi (poptavajici i nabizejici) povazuji cenu za
danou a ptredpokladaji, Ze ji svym individudlnim jednanim zménit nemohou. Na takovém trhu
musi existovat velky pocet prodavajicich i kupujicich, kdy zadny z nich neovlada trh ¢i jeho
podstatny segment. V takovém piipad¢ se cena rovna meznimu uzitku spotiebitell a meznim
nakladim producentl a trh se nachazi v Paretové optimu. Jak pisSe Fallis (1985: 148), dokonce i
trh s nevelkym poctem aktérti na strané nabidky mize dosahovat optimalni ceny a optimalniho
mnozstvi smény, avSak tento trh musi byt ,.konkurenci otevieny*; tj. trh, na kterém potencionalni
nové piichozi nabizejici mohou ziskat uplné informace o jeho fungovani, stejné nakladové a
produkéni podminky jako existujici producenti a vstup na trh ¢i jeho odchod neni spojen se
specidlnimi naklady. Pii hodnoceni trhu z hlediska jeho efektivity je tedy nutné nejen pfihlédnout
k poctu aktéri na stran¢ nabidky (kterych skute¢né u vybranych trznich segmentl a subtrhii s
vysoce specializovanym typem nabidky nebude mnoho), ale rovnéz otestovat, zda-li je trh
konkurenci otevieny (zejména zda-li existuji bariéry pro vstup novych firem do odvétvi); pokud
je trh konkurenci otevieny, pak i trh s nékolika malo nabizejicimi mize produkovat optimalni
vystup.

Efektivitu (konkurencni dokonalost) trhu mimo zkoumdni poctu aktérd ¢i transakci (resp.
zkoumani jeho otevienosti k nové pfichozim) mizeme testovat i srovnanim dlouhodobého zisku
producentli na daném trhu se ziskem producentdl na jinych trzich; pokud producenti na daném
trhu dosahuji dlouhodobé vyssiho zisku vazeného podle miry rizika podnikéni nez producenti na
jinych trzich, pak dochézi s velkou pravdépodobnosti k nerovnovdznému stavu a alokace statkl
neni Pareto-optimalni. V pfipadé trhu s bydlenim musime testovat optimalitu nejen na trhu
kone¢nych vystupt (bydleni, bytovych sluzeb), ale také na trhu vyrobnich vstupti, vyrobnich
faktorti (stavebni materidly, pozemky). Jiny zptsob testovani efektivity vychazi z predpokladu,
ze na efektivnich trzich by nemély byt ve velmi kratkém obdobi cenové pohyby a zmény v poctu
transakci vzajemné korelovany; tj. pfi ndhlém zvySeni poptavky by melo dojit pouze k
okamzitym cenovym pohybim (rastu ceny bydleni), nikoliv vSak k okamzité nabidce volného
zbozi. Pokud je trh totiz v rovnovaze, pak veskeré nabizené¢ zbozi je pribézné prodavéano za
rovnovazné ceny a nestava se, aby vyznamnéjsi ¢ast prodavajicich ¢ekala s prodejem az na
cenovy rist. Jak uvadi Meen (2001: 20), v USA, Svédsku i Velké Britanii je viak korelace
cenovych pohybl a mnozstvi transakei statisticky vyznamnd. Jinym zplsobem testovani
efektivity fungovani trhu s bydlenim je testovani velikosti autokorelace cen bydleni v Case (tj.
korelace mezi prirtistkem ceny bydleni v urcité lokaci v obdobi ¢ a piiriistky ceny bydleni v
predchézejicich obdobich #-n). Pokud by trh byl efektivni, pak by v cenach bydleni neexistovala
z4ddna autokorelace; naopak existence autokorelace poukazuje na skute¢nost, ze v mistech, kde
ceny rostou, rostou stale a naopak, coz je jistym ukazatelem neefektivity fungovani trhu.
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Ackoliv 7adna situace neni nikdy ideéalni, kdybychom srovnali efektivitu fungovani trhu s
bydlenim co do poctu nabizejicich a kupujicich se situaci na jinych trzich, pak bychom ziejmé
konstatovali, ze na obou stranach trhu (nabidky i poptavky) existuje relativné velké mnozstvi
aktérii; 1 kdybychom zkoumali trh s vlastnickym bydlenim oddélené od trhu s bydlenim
najemnim, nasli bychom opét velké mnozstvi aktéri na stran¢ nabidky i1 poptavky bydleni. ,,Je
nekdy popularni tvrdit, ze nékolik malo spolecnosti vlastni rozsdhlou ¢ast ndjemniho bydleni. To
jednoduse neni v Kanad¢ pravda... “ (Fallis 1985: 149). ,,Obecné ekonomové soudi, ze trh s
bydlenim je atomisticky konkuren¢ni. V britském kontextu tvrzeni o existenci monopolniho
vlastnictvi pfindlezi politickym komentatorim legislativet Labour Party pii hodnoceni
soukromého ndjemniho bydleni. AvSak i v relativné velmi malych ¢astech mést je vlastnictvi
najemniho  bydleni roztfisténé a podobné 1  vystavba nového  bydleni je
dekoncentrovana..Ironicky, jsou to skute¢né pouze obce, které se stavaji monopoly v trznim
vyznamu (z divodu obecniho socidlniho bydleni ve Velké Britanii — pozn. autora)... a proto se v
nekterych ptipadech mlze dokonce stat, ze najemnik v obecnim byté plati vysSi ndjem nez
najemnik ve srovnatelném soukromém ndjemnim byté.“ (Maclennan 1982: 155-6). ,,Skutecnost,
ze se ceny bydleni a najemného mohou v piipadé ristu poptavky v kratkém obdobi zménit velmi
razantné, maze vést k problémiim spojenym se socialni spravedlnosti, ale neznamena to, Ze by trh
byl nekonkurenc¢ni ¢i neefektivni...Nabidka bydleni nevykazuje ve skutecnosti zadna podstatna
naruseni zékladnich ptedpokladi dokonale konkurenéniho trhu.* (Barr 1993: 386)

Prestoze je tvrzeni o existenci monopoll na volném trhu s ndjemnim ¢i vlastnickym bydlenim
(pomineme-li vefejn¢ subvencované socidlni bydleni) ve vétSiné ptipadit vyspélych zapadnich
zemi (ale i mnohych zemi transformujicich jako napf. CR) spise vykonstruovanym politickym
motem nékterych levicové orientovanych politikti (mimo kratkodoba specifika na velmi uzkych
trznich segmentech), analyzujme stru¢né¢ chovani potencionalniho monopolu na trhu bytovych
sluzeb. V grafu 24 kiivky AC a MC reprezentuji kiivky primérnych a meznich ndklada
monopolniho producenta bytovych sluzeb, kiivka AR, reprezentuje trzni poptavku po bytovych
sluzbéch (a zaroven ptirozené kiivku primérnych piijmi monopolniho producenta) a kiivka MR,
klesajici kfivku meznich piijmi monopolu (jelikozZ monopolni producent rozsahem své vyroby
dokaze ovlivnit trzni cenu). Jestlize monopol bude maximalizovat sviij kratkodoby zisk (v
dlouhém obdobi muize dojit k mnohem vétSimu piiszpisobeni), pak bude vyrabét takové
mnozstvi bytovych sluzeb g,,, kdy se mezni naklady (MC) rovnaji meznim piijmim (MR,,); toto
zbozi bude na zékladé trzni poptavkové kiivky pak prodavano za cenu p, na trhu s bytovymi
sluzbami. Pokud by vSak firma nemohla ovlivnit cenu zbozi, pak by kiivka primérnych a
meznich pfijml byla horizontalni na Grovni ceny dané trhem (4R, a MR.), mnozstvi nabizenych
bytovych sluzeb ¢g. a rovnovazna cena na urovni p.. Je vSak nutné zdiraznit, Ze racionalni
monopolni producent bude Casto spiSe maximalizovat dlouhodoby zisk (resp. soucasnou hodnotu
budoucich ziskl) a nikoliv zce kratkodoby okamzity zisk; proto se nékdy monopol mtize chovat
i podobné jako firma v dokonale konkurenénim prostiedi.
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Graf 24: Monopol na trhu s bydlenim
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»Konvenéné definovany monopol bychom na trhu s bydlenim hledali jen velmi tézko — ale trvala
nadmérnd poptavka vznikajici z regulace ndjemného nebo jinych nabidkovych restrikci ma za
nasledek vyssi diskrimacni a cenové pravomoce majitelt a prodavajicich...poptavka tak reaguje
na zmeény v piijmech ¢i dostupnosti hypoték daleko rychleji, nez nabidka.” (Maclennan 1982:
156).

N 24

zpravidla povaZovany nepiimé spotiebni externality, externality plynouci z renovace bytového
fondu a externality plynouci z vyuziti pozemkl. Nepiima spotfebni externalita vznika tak, ze
spotfeba jedné domacnosti ovliviiuje miru celkového uzitku ze spotfeby jiné domdacnosti nikoliv
ptimo, ale zprostfedkované skrze jiny faktor; napf. spotfeba bydleni jedné domacnosti (napf.
nadmérny pocet lidi zijicich v byté v pripad¢ specifické socidlni situace domacnosti) miize
ovlivnit miru kriminality v dané oblasti (agresivni antisocidlni jednani) a ta pak ptirozené ovlivni
miru celkového uzitku ze spotieby bydleni u jinych domécnosti. Jinym ptikladem mohou byt
zdravotni problémy (infekce), vandalismus, zdmérné poskozovani okolniho prostiedi ¢i
sabotovani jeho ochrany. Uzce s bydlenim svézana je rovnéz existence nékterych véfejnych
statki jako napf. vefejna prostranstvi, zelein v okoli domu; jelikoz mezni néklady z dalSiho
potencialné vyuzivajiciho konkrétni park ke své rekreaci v pfipadé nové bytové vystavby v
urcitém prostiedi je nulové a efektivni cena pro investora je tak rovnéz nulova, mize se stat, ze
neexistuje zadna motivace investora zajistit rozsifeni vefejnych ploch. Intervence statu (vyssi
vynutitelnost prava pfi krimindlnim jednani, minimalni standardy bydleni apod.) mohou vést k
jejich odstranéni a Paretové optimalizaci.

Na trhu s bydlenim se vS§ak mimo negativni externality vyskytuji i externality pozitivni plynouci
z renovace bytového fondu. Pii koupi ¢i prondgjmu bytu/domu lidé nezvazuji pouze kvalitu
bytu/domu, ale rovnéz kvalitu okolniho prosttedi. Jestlize majitel investuje do oprav a renovace
svého domu, tak na renovaci ziskavéa nejen on sam, ale rovnéz vSichni, ktefi bydli v okoli jeho
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domu (efekt sousedstvi). Problémem vsak je, ze pokud by vSichni majitelé v okoli renovovali své
domy, pak je zisk mnohem vyssi, nez kdyz tak ucini pouze jeden z nich. Majitelé tak zvazuji,
maji-li renovacni prace podniknout, ¢i nikoliv, jelikoz nevi, zda-li ti ostatni budou ¢i nebudou
rovnéz své domy renovovat; ¢imz vznikd znamé ,,vézinovo dilema®. Piedpokladejme, ze v dané
oblasti existuji pouze dva majitelé, oba maji kapital ulozeny napt. ve vladnich obligacich, ktery
by stacil na renovaci jejich domd, a oba se pfirozené¢ budou snazit maximalizovat zisk z kapitalu.
Tabulka 4 uvadi riizné varianty rozhodnuti (renovovat ¢i nerenovovat pro oba majitele); v pravé
¢asti kazdého pole je pak uveden zisk z kapitalu vlastnika A, v levé €asti zisk z kapitalu vlastnika
B.

Tabulka 4: ,, Veznovo dilema* k renovaci bytového fondu

Vlastnik A
Renovovat Nerenovovat
Vlastnik B
Renovovat 18 18 8 20
Nerenovovat 20 8 10 10

Zdroj: Fallis (1985, 158)

Jestlize se oba rozhodnou, ze nebudou renovovat, pak ziskaji 10 jednotek kapitalového zisku
plynouciho z vynosu z existujicich (nerenovovanych) domt a vladnich obligaci. Jestlize se oba
rozhodnou, Ze budou renovovat, pak oba realizuji kapitalovy zisk ve vysi 18 jednotek, ktery
plyne jednak z jejich vlastniho zhodnoceni majetku a rovnéz jako pozitivni externalita z renovace
sousedniho majitele. Jestlize vSak 4 bude svlij diim renovovat, ale B nikoliv, pak kapitalovy zisk
A je pouze 8 jednotek (jelikoz B se k renovaci neptipojil), zatimco kapitalovy zisk B vzroste na
20 jednotek (z diivodu kapitdlového vynosu z obligaci, vynosu z existujicitho domu a z pozitivni
externality renovace sousedniho domu); symetricky vysledek bychom dostali, pokud by se B
rozhodl renovovat, ale 4 nikoliv. Raciondlnim rozhodnutim A4 1 B pak zlistane svij fond
nerenovovat, coz vSak v thrnu vede k niz§imu kumulativni kapitalovému zisku vSech, nez jakého
by se dosahlo pii spolecné renovaci obou domu. Pokud tedy své plany nebudou spolu
koordinovat, pak dochdzi k takové situaci na trhu, kterd neni Pareto optimalni a piipadna
intervence vefejnych instituci smetfujici k vyssi spolupraci pii renovaci by mohla vést k Paretove
zlepSeni.

Poslednim v odborné literatufe Casto citovanym trznim selhdnim je nedokonald znalost trhu
jednotlivymi aktéry a z toho plynouci nejistota o¢ekavani. Pokud se tedy objevi situace, kdy
rozsah smén (nakupii a prodejua bydleni) je velmi nizky a informacni baze Spatna ¢i nedostupna,
pak opét existuje jisty prostor pro intervenci statu (zdokonaleni informacnich sluzeb), ktery by
mohl byt Paretovym zlepSenim a zajistit vétsi efektivitu fungovani trhu. Bez dokonalé znalosti
trhu nemohou spotiebitelé realizovat svou spotiebitelskou suverenitu racionalné. VEtsi jistotu na
trh s bydlenim rovnéz ptfinasi nejriznéjsi formy pojisténi, napt. pojisténi hypotecnich uvéri, kdy
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pojistovny na sebe piebiraji velkou cast rizika v nejistém svéteé trhu s vlastnickym bydlenim a
tudiz i poméhaji k vyssi efektivité fungovani tohoto segmentu trhu.

Stat vSak miize zajistit Pareto zlepSeni na trhu s bydlenim pfirozené i1 tim, Ze zajisti stabilni
ekonomicky rast a vyrovnanou monetarni politiku majici vliv na vysi urokové miry hypotecnich
¢i jinych stavebnich uvért. Rozsah nové bytové vystavby je velmi citlivy na zmény urokové
miry; podle empirickych vyzkumi v USA a Kanad¢ Ize dokazat, ze v oblasti nové vystavby rust
urokové sazby vede k vySSimu sniZeni produkce, neZ je tomu ve vétSiné ostatnich odvétvi
hospodaistvi.

6.2. Stat jako chapajici paternalista

Existuje n€kolik ptevazné politologickych vysvétleni, pro¢ se stdt chova nejen jako raciondlni
ekonom, ale rovnéz jako chapajici paternalista. Podle Downse (1957, v Barr 1993) ,.chudi*
jednajici bud’ sami za sebe ¢i ve spolecné koalici, vyuzivaji svého volebniho prava k zajisténi
racionalniho zajmu, tj. zvySeni svého bohatstvi redistribuci od ,bohatych® k ,,chudym®.
Vzhledem k tomu, ze se (podle Tullocka i predpokladi celé skoly znamé pod pojmem rational
choice) politici chovaji sobecky a nechéavaji se zvolit do svych tGfadi z divoda o¢ekavaného ristu
moci, statusu ¢i pfijmu, snazi se maximalizovat pocCet potencionalnich voli¢skych hlasti pro sebe i
v pristich volbach. A proto, ze ptijmova distribuce je ve vétsin€ zemi nerovna (existuje relativné
malo lidi s vysokymi piijmy, ale hodné lidi s nizkymi pfijmy), politici maximalizuji pocet
voli¢skych hlasti podporou redistribuce od bohatych k chudym. Uplnd majetkova rovnost
nenastane jen diky tomu, Ze :

- existuje jisty strach politikli z nasledkli tiplné majetkové rovnosti na efektivitu fungovani trhu
(napf. pfi znarodnéni podniki, vysokém zdanéni);

- menSina bohatych lidi soustfedi ve svych rukou zpravidla relativné znaény vliv na
spolecenské 1 politické déni (teorie elit) a dokaze se nekterym tlaklim G¢innéji brénit;

- 1 mnozi ,,chudi“ by ,,ve skrytu duse* uvitali ur¢itou miru majetkové nerovnosti, jelikoz i oni
by si prali mit jednou to $tésti a byt bohatsi a mocnéjsi nez ostatni (tuto moznost nikdy zcela
nezavrhuji).

Ve skuteCnosti nejvetsi socialni skupinu netvoti ,,chudi, nybrz lidé zatazovani i zafazujici se do
tzv. stfednich tfid; proto se ,korumpovani redistribuci® zamétuje zejména na né, a proto je v
mnoha zemich EU thrn vetejnych vydaja pro ,,chudé* nizsi nez pro lidi a domécnosti sttednich
tiid.

Jinou teorii ,,redistribu¢niho imperativu® je teorie dobrovolné redistribuce Hochmana a Rodgerse
(1969, v Barr 1993), ktera se snazi dokazat, ze je v racionalnim zajmu kazdého ,,bohatého*
redistribuovat své bohatstvi smérem k ,,chud$im* spoluob¢aniim a proto tak ,,bohati* ¢ini nikoliv
az pod natlakem statu, ale dobrovoln¢. Teorie vychazi z predpokladu, Ze na trhu existuji vzdy
externality (trh s bydlenim takové rysy skutecné ma, zejména pak u bydleni v bytovych domech)
a proto uzitek ze spotieby kazdého jednotlivce je vyrazné ovlivnén spotiebou téch druhych; tudiz
1 uzitek z vlastni spotieby ,,bohatych® je ovlivnén mirou ¢i formou spotieby ,,chudych®.
Redistribuce je tak odivodnitelna z hlediska kvazi-efektivity. Predpokladejme, ze existuji pouze
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dva obcané, bohaty B a chudy CH; v nejjednodussi verzi jsou jejich vlastni uzitkové funkce
ovlivnény pouze jejich vlastnim piijmem:

Us = f(Yp)
Ucu =f(Ycn)

Nyni vSak predpokladejme, ze vySe uzitku z vlastni spotifeby bohatého ob¢ana bude zaviset nejen
na jeho vlastnim pfijmu, ale taktéZ na pfijmu chudého spoluobcana:

Us = f(Ys, Ycn)

Pak redistribuce vyplyne z racionalniho jednani bohatého obcana a bude trvat az do chvile, kdy:

0U, _0U, _,

oY, 0%,

tj. do chvile, kdy se zvySeni uzitku ze spotfeby u bohatého plynouciho ze zvyseni ptijmu chudého
o jednotku vyrovna s poklesem uzitku bohatého plynouciho ze sniZeni jeho piijmu o stejnou
jednotku v dusledku redistribuce prostfedkt k chudému. Model byva kritizovan zejména za
opomenuti fenoménu cernych pasazéri (free riders), ktefi se vzdy objevi, jsou-li ve spolecnosti
nikoliv pouze dva, ale n dalsich lidi.

V principu existuji dva zptsoby, jak muize stat prostfednictvim redistribuce bohatstvi zajistit vétsi
rovnost na trhu s bydlenim: adresny hotovostni pfispévek zvysujici pfijem potiebnych
domacnosti (prispévek na bydleni) nebo piispévek snizujici cenu bydleni a snizujici tak nasledné
naklady potiebnych domadacnosti (dotace na vystavbu ¢i provoz socidlniho bydleni). Z uhlu
pohledu efektivity obou zplsobl redistribuce (Paretovy optiky) se ukazuje, Ze hotovostni
piispévek je efektivnéjsi nez piispévek zaméfeny na sniZeni ceny bydleni; toto srovnani ukazuje
nasledujici graf 25 zachycujici vliv obou zpiisobtl statni intervence pro jednu potiebnou
domacnost. Piedpokladejme, ze preference dané potiebné domacnosti odrazi indiferencni kiivky
U,, U, a U; spojujici vSechny kombinace spotieby bydleni a jiného zbozi, které této domacnosti

rrrrr

Y =pix; T pax;

kde y je prijem domacnosti a p;, p, ceny obou zbozi a x;, x, spotiebovavané¢ mnozstvi obou zbozi
(x2 reprezentuje mnozstvi spotfebovanych bytovych sluzeb). Domacnost maximalizujici svij
uzitek bude volit takovou kombinaci spotfeby, kterd odpovida bodu C;, kdy se ktivka piijmového
omezeni dotyka nejvyssi mozné indiferencni kiivky. Nyni piedpokladejme, ze stat provede
takovou intervenci, kterd snizi cenu bydleni na p,’. Kfivka pfijmového omezeni se pak diky
snizené cené bydleni posune z 4B do AC; novou kiivku pfijmového omezeni 4C bychom mohli
matematicky zapsat:

y=pix;+p2x;
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Jelikoz se snizi pouze cena bydleni, vychozim bodem kiivky pfijmového omezeni v ose meftici
spotiebu ostatniho zbozi zlstavd bod A. V takovém pfipadé pak racionalné chovajici se
domacnost zvoli kombinaci spotieby v bodé C, na vys$si indiferencni kiivce U,; bude
spotfebovavat vice bydleni (x,.,) a maze (avSak nemusi tomu tak byt, zavisi na tvaru indiferencni
kiivky) spotfebovavat i vice druhého statku. Nyni predpokladejme, ze stdt misto snizeni ceny
bydleni d& potiebné domacnosti adresny hotovostni ptispévek, jehoz vyplata je pro vetejné
rozpocty stejné nakladna jako intervence spocivajici ve snizeni rovnovazné ceny bydleni. Pak se
kiivka pfijmového omezeni posune z AB do DE, pti¢emz kiivku DE bychom matematicky mohli
zapsat:

Y+ (p2—p2)x22 = pix; + pax:

Jelikoz bod C, je bodem doteku diichodové kiivky AC na indiferen¢ni kiivku U, a protoze
indiferen¢ni kiivky jsou zpravidla konvexni k pocatku, pak nutn¢ musi mit kiivka dichodového
omezeni DE body nad urovni indiferen¢ni kiivky U,; proto je domacnost schopna pfi stejné
nakladném hotovostnim ptispévku dosdhnout vyssi indiferencni kiivky (U;), nez tomu bylo v
pripad¢ intervence zaméfené na snizeni ceny bydleni, a zvoli kombinaci spotieby odpovidajici
bodu Cs v grafu 25.

Graf 25: Srovnani efektivity hotovostniho prispévku a regulace cen jako nastrojii bytoveé politiky

ostatni zbozi | D

bytové sluzby

Zdroj: Fallis (1985, 131)

V praxi vSak nemusi byt situace tak jednoduchd. Graf 25 zachycuje situaci, kdy se jedna
doméacnost rozhoduje mezi dvéma druhy zbozi; v praxi vSak existuje ve spole¢nosti mnoho velmi
ruznorodych domdacnosti, které se rozhoduji mezi celou skdlou zbozi (mimo jiné také mezi praci a
volnym casem). Smyslem redistribuce neni navic zpravidla pouze dosazeni co nejvyssi efektivity
statni intervence, ale rovnéz dosazeni co nejvyssi efektivnosti zasahu; tj. prostfedky urcené na
zvyseni spotieby bydleni musi byt uzity skute¢né na bydleni. Pro hodnoceni statnich intervenci je
pak nutné mit k dispozici relevantni empirickd data o chovani domécnosti; pii znalosti celkové
vyse prostiedki, které chce stat timto zptusobem redistribuovat, 1ze pro oba druhy intervence
vytvofit optimdlni modely a pak lze testovat, kterd z intervenci a pii jakych vychozich
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podminkach dosahuje vyssi trovné socidlniho blahobytu (vzdy pfi stejnych nakladech), vyssi
efektivity a vys$i efektivnosti. V ptipade statu jako chdpajiciho paternalisty je efektivnost
avSak pomoc se dostane skute¢né tam, kam se mé dostat; vSimnéme si napiiklad, ze v ptipad¢
intervence sméfujici ke snizeni ceny bydleni by domacnost v grafu 28 spotiebovavala vice
jednotek bydleni nez v ptipad¢ vyplaty hotovostniho pfispévku, ackoliv hotovostni ptispévek
posune domécnost na kvalitativné vyssi tirovei celkové spotieby, vyssi troven celkového uzitku.
Je-li ukolem intervence statu zvysit spotiebu bydleni (napt. zkvalitnéni bytového fondu) a nikoliv
uz tolik zvysit spotfebu i vSech ostatnich statkd (tj. zvysit zivotni Groven jako takovou) a ma-li
byt intervence skute¢né efektivni, tj. zabranit zvySeni spotfeby jinych statkli (pfedpokladame, ze
spotfeba bydleni je obecné prospésnou spotiebou, ktera ma byt stitem podporovana vice nez
spotieba jinych statkil), pak by stat mezi zminénymi moznostmi volil formu intervence snizujici
cenu bydleni (i kdyz rovnéz hotovostni ptispévek 1ze navéazat takovym zplisobem, zZe nemuze byt
»zneuzit™ ke spotieb¢ jinych statkil). Dokonce 1ze dokazat, Ze by intervence zaméfena na sniZeni
ceny bydleni byla 1 levnéjsi (a tak 1 efektivnéj$i) nez intervence spocivajici v hotovostnim
piispévku (neméme tim vSak na mysli regulaci njjemného v soukromém ndjemnim bydleni!).
Ackoliv by se teoreticky dalo dolozit, Ze sniZzeni cen bydleni vede k niz§imu uzitku nez pfimy
hotovostni pfispévek, pii modelovani ve skute¢nych makroekonomickych podminkach
pocitajicich i s reakci nabidky na trhu s bydlenim (tj. napf. tlak na inflaci cen bydleni v ptipadé
hotovostni dotace) tomu vSak zdaleka nemusi byt.

Intervence statu zaméfena na snizeni ceny bydleni miize byt preferovana oproti hotovostnimu
prispévku v praxi i z diivoda politickych, jelikoz je mnohdy jednodussi a prichodnéjsi zajistit
minimalni uroven spotteby bydlenim prostfednictvim tzv. podpor nabidky (vystavba socialnich
bytll) nez podpor poptavky (ptispévek na bydleni); podobné jako napt. v oblasti Skolstvi je
politicky prichodnéj$i, transparentngj$i a jednodussi zabezpecCit chudym bezplatné zakladni
Skolstvi, nez jim vyplacet piispévek sméfujici k jeho zaplaceni. Abychom tuto skutec¢nost
podlozili alesponi ¢astecné pomoci formalni analyzy, rozSifrme argumentaci tykajici se prolnuti
uzitkovych funkci bohatého a chudého obcana, kterou jsme vySe v textu jiz jednou pouzili.
Piedpokladejme nyni, Ze vySe celkového uzitku bohatého obcana B je déna jeho piijmem a
spotiebou jeho chudého spoluobcana CH (tentokrat uvazujeme, Ze uzitek bohatého ovliviiuje
spiSe spotfeba chudého, nezli jeho ptijem):

Us :f(YB, SCH)

Spotteba chudého obcana Scy muze byt z thlu pohledu bohatého ob¢ana (tedy na zakladé jeho
vlastniho hodnoceni, vlastnich hodnot a norem) dekomponovana do tzv. chvalyhodné spotieby
(Scrdobra) tvofené napf. spotiebou kvalitniho bydleni, a tzv. zavrzenihodné spotieby (Scrspama)
tvofené napt. spotiebou alkoholu, tabaku apod. Pak bychom piepsali uzitkovou funkci bohatého
obcana nasledovné:

Us = f(Ys, Scrdobré» ScHspaina)

Bohaty obcan se piipadnou redistribuci prostiedki smérem ke svému chudému spoluobcanovi
bude pfirozené snazit o to, aby prostfedky smérovaly vyhradné na chvalyhodnou spotiebu, coz
Cist¢ hotovostni prispévek nemusi vzdy zajistit (z transferu mize naopak chudy obc¢an podpoftit
onu z pohledu bohatého zavrzenihodnou spotiebu, coz by naopak celkovy uzitek bohatého
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obcana snizilo). Z tohoto ditvodu redistribuce prostfednictvim podpory nabidky (napt. alokace
socialnich bytl), ktera je sice drazsi a neefektivnéjsi z thlu pohledu cisté¢ ekonomického, je z
pohledu konkrétniho bohatého obcana vétsi zarukou toho, Ze jeho penize skoncily nakonec ve
chvalyhodné spotiebé chudého spoluobcana a tak ptispély ke zvySeni jeho vlastniho celkového
uzitku. Podobné i chudy spoluoban muze za urcitych podminek upiednostiiovat nabidkovou
podporu pted hotovostnim prispévkem, jelikoz by takovou situaci vnimal jako méné
stigmatizujici nez ,,vystavani front na vyplatu socialnich piispevka‘.

V posledni ¢asti této kapitoly se pokusime stru¢né shrnout vlivy nékolika zakladnich konkrétnich
nastroju bytové politiky statu.

6.3. Prispévek na bydleni

Piispévek na bydleni je vyplacen zpravidla v ndjemnim sektoru bydleni v zavislosti na velikosti
pfijmu domécnosti a jejich vydaji na ndjemné; tvoii tak urCitou cast s celkovych vydaji na
najemné:

prispévek = s pix;

Pro urCitou uroven spotieby bydleni x; pak po pfijeti prispévku domdécnost utrati jiz jen
pix; — s pix; vlastnich financi; domacnost tak neptimo vnima pokles ceny bydleni z p; na troven
p1 (1 — s) a jelikoz cenova elasticita poptavky po bydleni je zaporna, bude chtit spotiebovavat
vice bydleni. Pfi pfedpokladu, ze cenova elasticita poptavky je —0,8 a ptispévek snizi nepiimo
cenu bydleni 0 20 %, pak bude domacnost pro jakoukoliv Groven trzni ceny poptavat o 16 % vice
bytovych sluzeb.

Prispévek na bydleni vsak ziskavaji zpravidla pouze piijmové slabsi domacnosti (jedna se o
adresny prispévek); predpokladejme pro zjednodussSeni, ze ve spolecnosti jsou dvé stejné velké
socialni skupiny, chudi a bohati, a ze pfispévek ve stejné vysi dostanou pouze chudi. Pti
dodate¢ném ptedpokladu, ze bohati pii jakékoliv irovni ceny bydleni spottebovavaji vzdy tiikrat
vice bydleni nez chudi, zvysi se trzni poptavka nikoliv o 16 %, ale pouze o 4 % (pfiCemz
piijmové slabsi poptévaji stale o 16 % vice bytovych sluzeb):

071 6plxl

=0,04
pix, t3px

Jak bude reagovat trh? Predpokladejme, Ze cenova elasticita nabidky se ve stfedné dlouhém
obdobi rovna 3 (coz odpovidd vysledkiim nékterych empirickych vyzkumi), pak na zakladé
poznatkl, které mame z kapitoly o rovnovaze na trhu s bydlenim se rovnovazna trzni cena zvysi
o:

Apl - (1,04)1/(3+0,8)

tedy zvysi se pfiblizn€ o jedno procento. Z diivodu trzniho ptizpiisobeni tedy dojde k tomu, Ze se
cena bydleni pro chudé domacnosti ptispévkem nepiimo snizi nikoliv o 20 %, ale pouze 0 19 % a
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tudiz budou spotfebovavat o 15,2 % (a nikoliv 16 %) vice bytovych sluzeb; naopak bohati celici
vyssi cené budou spottebovavat o 0,8 % méné bytovych sluzeb. Vzhledem k tomu, Zze bohati jsou
hlavni spotiebitelskou skupinou na trhu s bydlenim (spotfebovavaji tfikrat vice bytovych sluzeb
nez chudi), dojde v tuhrnu pouze k nepatrnému riistu mnozstvi spotiebovavanych bytovych sluzeb
na trhu. Pokud navic domyslime, ze piispévek by byl hrazen z vys$Siho zdanéni bohatych
domacnosti, coz snizi ptijem domdacnosti bohatych a tak i jejich poptavku na trhu, mize dokonce
dojit k situaci, ze ptispévek nepovede viibec k zddnému riistu ceny ¢i mnozstvi spotfebovavanych
bytovych sluzeb na trhu (tj. dojde k ¢isté redistribuci, kdy bohati snizi spotebu svého bydleni ve
stejné vysi, v jaké ji zvysi chudé domacnosti).

Vime, ze bydleni je velmi heterogennim zbozim a tudiz ze trh s bydlenim je segmentovan do
nejriznéjsich subtrhi. V disledku zavedeni adresného ptispévku na bydleni mize dojit k situaci,
kdy se z diivodu snizeni spotieby bohatych a zvySeni spotteby chudych ob¢ skupiny sejdou na
jediném urcitém segmentu bydleni (napf. stfedné kvalitni bydleni), kde cena mize z divodu
poptavky obou skupin prudce vzrist, zatimco ceny vysoko ¢i nizko-kvalitniho bydleni
poklesnou. V takovém ptipadé¢ by i pro piijmové slabsi domacnosti ptispévek na bydleni
neznamenal zadny znatelny rist spotieby, jelikoz by se zvySeni ptispévku plné odrazilo ve
zvyseni ceny poptavaného bydleni.

6.4. Kvalifikovany uveér

Predpokladejme, Ze stat poskytuje kvalifikovany uvér hrazeny plné€ z veifejnych rozpocti pro
novou bytovou vystavbu a ze sektor ndjemniho bydleni je nezavisly na sektoru bydleni
vlastnického (tj. neni mozné pievadét jednotky z jednoho sektoru do druhého). Pocatecni
rovnovahu na trhu s ndjemnim bydlenim zachycuje graf 26, kdy pro danou poptavkovou kiivku
po najemnim bydleni a neelastickou nabidkovou kiivku v kratkém obdobi existuje rovnovazna
cena p;. Podobné mizeme odvodit nabidkovou kiivku nové najemni bytové vystavby CC a pro
rovnovaznou cenu p; rovnovazné mnozstvi nové vystavby C; (v souladu s kalkulacemi Cisté
soucasné hodnoty ¢i miry vnitfni vynosnosti investorti); v rovnovazném stavu pii dané cen¢ p; je
mnozstvi nové bytové vystavby C; takové, ze akorat pokryva mnozstvi kazdoro¢nich odpisii ze
stavajiciho bytového fondu (tj. odrdzi depreciaci stavajicich bytd). Nyni pfedpokladejme, ze stat
nabidne investoriim ptjcky s nizsi nez trzni tirokovou mirou, diky ¢emuz se kiivka CC posune
doprava na C‘C‘ (investoii pii stejném mnozstvi vystavby budou spokojeni s nizs$i rovnovaznou
cenou), coz v prvni chvili zvysi bytovou vystavbu z bodu C; na C;’. V dalSim obdobi vSak
(pokud ptedpokladame, ze zvyhodnéné pujcky jsou dostupné vSem investorim) se posune
nabidka zbozi z SS na S’S’, cena bydleni se sniZi z p; na p,, coz bude mit analogicky za nasledek
snizeni mnozstvi nové bytové vystavby z C;’ na C,. Rist nové bytové vystavby tak ovlivni
zejména cenova elasticita poptavky po bydleni (sklon poptavkové kiivky), cenova elasticita a
urokova elasticita nabidkové kiivky nové bytové vystavby (sklon CC kiivky a posun CC kitivky)
a velikost rozdilu mezi kvalifikovanou a trzni urokovou sazbou tuvéru.
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Graf 26: Viiv zvvhodnénych uverii na bytovou vystavbu a nabidku bydleni
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Zdroj: upravend verze Fallis (1985, 194)

Nyni predpokladejme, ze program poskytovani kvalifikovanych uvéra vyhlasi vlada pouze na
urcité pevné stanovené obdobi. Pak podobné jako v ptedchézejicim ptipad€ rozsah nové vystavby
vzroste v daném obdobi z C; na C;’ a nabizené mnozstvi se zvy$i z S; na S». V dalSim obdobi,
kdy jiz ptestane program platit a vytvoifi se novd rovnovazna cena p,, rozsah nové bytové
vystavby bude nizsi nez ptivodnich C; (bytova vystavba nebude dosahovat ani irovné depreciace
bytového fondu), protoze kiivka C’C* se vrati zpét na urovenn CC. V prab¢hu Casu se cena zvysi
opét na uroven p; a objem nové bytové vystavby dosdhne opét irovné depreciace; kratkodoby
program na poskytovani kvalifikovanych uvért tak nedosahne podobného efektu, jako tomu bylo
v predchazejicim ptipadé (tj. zvySeni mnozstvi bytovych sluzeb a snizeni ceny bydleni). I kdyz to
na prvni pohled vypada, Ze i pti kratkodobé platnosti programu dojde ke zvysSeni bytového fondu,
ve skutecnosti snizena cena omezi pozd¢jsi nepodporovanou novou bytovou vystavbu a tak se
obnovi jen rovnovazny stav, ktery by na daném trhu nastal i bez intervence veiejnych instituci.

Pozornost si zaslouzi jesté jeden duleZity aspekt, tj. diivod rostouciho tvaru kiivky CC. Rekli
jsme, Ze kiivka nové vystavby CC rostouci v zavislosti na cené produkovaného bydleni je dana
kalkulaci investorii pii porovndvéani aktudlnich ziski z investice s potencidlnimi zisky z
alternativniho investovani. Jeji rostouci tvar vyplyva z empirickych Setfeni a miize byt dan jednak
neelastickou nabidkou vyrobnich faktorti (naptf. pozemku, materidlti apod.) nebo neelastickou
nabidkou komer¢nich Gvérti na novou vystavbu. Pfedpokladejme nejdiive, Ze ceny vyrobnich
faktorti jsou dokonale elastické a Ze divod rostouciho tvaru CC kiivky spociva v neelastické
nabidce komercnich (hypotecnich) Gvért; to znamend, ze s rastem bytové vystavby (a tudiz s
vyssi poptavkou po hypotecnim uvérovani) roste vySe trokové miry komercnich hypotecnich
uvért. Dale predpokladejme, Ze stat podpofii prostiednictvim zvyhodnénych uvérii pouze ¢ast
celkové nové bytové vystavby, napi. do urovné Cs. Tuto situaci transparentné zachycuje graf 27.
Do urovné C; pak neexistuje zadna poptavka po komercénim hypotecnim uverovani (vse je
placeno z kvalifikovanych uvéri stitu), komeréni Grokova sazba se neméni a kiivka CC se
posune doprava a navic vyrovna horizontalné do dokonale elastického tvaru C’E; po dosazeni
urovné C; ma dalsi rist vystavby vliv na rostouci vysi urokovych sazeb a cela kiivka CC pak v
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takovém piipadé ziska tvar kiivky C’EFC‘ Pokud bude program dlouhodoby, pak lze pfi
rovnovazné cen¢ p; ocekavat rust celkové bytové vystavby z C; na C;’, pokud bude program
pouze docasny, nedojde, podobné jako v predchazejicim ptipadé, k zadnému efektu.

Pokud vSak je rostouci tvar CC kiivky dan cenové neelastickou nabidkou vyrobnich faktort
(napt. pozemkt), zatimco naopak nabidka hypotecniho uvérovani je dokonale elastickd (vysSe
urokové miry pro jakékoliv mnozstvi nové bytové vystavby je konstantni), pak se kiivka CC
posune doprava na C’E do Grovné mnozstvi nové bytové vystavby podporované vladou C; a pii
vyssi bytové vystavbé se pak zpétné vraci na pivodni kiivku CC, jakoby neexistovala zadna
statni intervence (tudiz cela kiivka CC se ptesune do tvaru C’EFC). Pokud je rovnovazna cena p;
vy$si, nez by byla cena bydleni pro mnozstvi nové vystavby Cs, pak program nebude mit viibec
zadny efekt na rozsah celkové nové vystavby ¢i rovnovaznou cenu bydleni. Pouze pokud by se
stat rozhodl podporovat bytovou vystavbu vétsi nez C; (tj. v€tsi nez bytova vystavba odpovidajici
rovnovazné cen¢ trhu a rovnajici se ubytku bytového fondu z depreciace), a pokud by program
me¢l mit dlouhodobou platnost, doslo by ke zvySeni celkové bytové vystavby, nabidky a snizeni
rovnovazné ceny v dlouhém obdobi.

Graf 27: Nova bytova vystavba za rozdilnych vychozich podminek

cena cena
bydleni bydleni

C’
P1

p I —
O ke s e e e m-m-m - -

| hova vystavba

Zdroj: Fallis (1985, 197)

Na zavér je mozné konstatovat, Ze stimulace nové bytové vystavby prostiednictvim poskytovani
kvalifikovanych tvéra (a analogicky i1 pfimych dotaci) je pouze omezend a zalezi na velkém
mnozstvi vySe zminénych faktor.. Tento stimula¢ni efekt by byl z hlediska obecné ekonomické
teorie navic o to omezengjsi, pokud bychom v uvahu vzali rovnéz pfijmovou stranku veiejnych
rozpocCtl, jelikoz vydaje statu musi byt hrazeny z jeho piijmt. Pokud by si stat na tento program
vypijcil napf. prostiednictvim emise statnich obligaci na soukromych trzich, pak je mozné
o¢ekavat rist urokové miry, coz by vedlo k poklesu soukromé investi¢ni aktivity jak v oblasti
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bydleni, tak v ostatnich oblastech hospodarstvi. Nekteti liberalni ekonomové dokazuji, ze pokles
soukromych investic se dokonale vyrovna s vysi investic statnich a dojde k tudiz k tzv. vytésnéni
soukromych investic z trhu (crowding-out effect).

Jinym zplisobem pomoci stitu v oblasti bytové vystavby je misto poskytovani celych
kvalifikovanych uvérti pouze urcité zvyhodnéni komeréné poskytovanych hypotecnich uvért;
napf. moznost odpoctu urokl z hypotecnich ¢i jinych stavebnich ptijcek z danového zékladu.
Ackoliv tato politika jist¢ vede ke zvySeni bytové vystavby i nabidky bydleni za podobnych
podminek jako pfi poskytnuti kvalifikovaného uvéru (jelikoz se vposledku jedna opét o
kvalifikovany uvér s irokovou sazbou nizsi nez u nepodporovanych cisté komer¢nich tveri), jeji
roz$ifeni na celou oblast vlastnického bydleni a zpravidla nizkd adresnost ma své problematické
nasledky na socialni spravedlnost a efektivnost programu. Je logické, Ze ptijmové silngjsi
doméacnosti maji nejen vyssi pfijmy a vys$si vydaje na bydleni souvisejici i s vyS$Simi splatkami
vysSich hypotecnich ptjcek, ale rovnéz pii progresivnim zdanéni vyssi daiovou povinnost, ktera
geometricky klesé pti moznosti odpoctu nékterych vydaji. Jak prokazali analyzy provedené ve
Velké Britanii (Welham 1978) i v jinych zemich, pfijmove nejsiln€jSi domacnosti dosahuji v
absolutnim i procentualnim vyjadieni nejvyssich ,,aspor z moznosti dainového odpoctu urokua ze
stavebnich pijcek. Zisk z odpoctu uroki z danového zakladu byl dle Barra (1993) v letech
1983/4 dvanactkrat vyssi u domacnosti s piijmem vyssim nez 20.000 britskych liber rocné oproti
domdacnostem s pifjmem niz§im nez 5.000 liber roéné. P{jmovée slabsi domécnosti jsou rovnéz
¢asto z diivodu nizkého pifijmu v ne€kterych trznich prostedich se slabou tradici hypotecniho trhu
nebo s piili§ vysokym diferencidlem mezi piijmy domécnosti a ceny stavebnich praci
odpovidajicimi pozadovanému vysokému kvalitativnimu standardu vystavby bydleni (napf.
situace v transformujicich se zemich Stfedni a Vychodni Evropy) vylouceny z moznosti Cerpat
hypotecni uvér a nuceny vynakladat na potizeni svého bydleni vlastni nasetfené prostredky (i v
zemich EU jsou zpravidla domacnosti s nizkymi ¢i nepravidelnymi piijmy vylouceny z moznosti
ziskat hypotecni uvér). V takovém piipadé¢ by pak tyto domdcnosti byly jeSté vice
diskriminovany a vylouceny z ptipadného statniho intervenéniho programu. Efektivita programu
odpoctu urokit z daniového zakladu tak musi byt pfisluSnymi vefejnymi orgény analyzovana,
jelikoz v opacném piipade by byl program jen tézko ospravedlnitelny z hlediska byt elementarni
socialni spravedlnosti.

V pasazi vénujici se tenure choice jsme se jiz zminili o vlivu vylouceni dané z implicitniho
najemné¢ho u vlastnického bydleni na rozhodovani domécnosti mezi pofizenim vlastnického ¢i
najemniho bydleni. Dusledek zvyhodnéni v pfipadé vylouceni dané z implicitniho nidjemného a
moznosti odpoc¢tu uroklt z hypotecniho uvéru z danového zakladu u vlastnického bydleni
muzeme demonstrovat matematicky. Predpokladejme, Ze najemnik i vlastnik ziji v identickém
bydleni stejné velikosti a stejné trzni hodnoty P; pifijem pfed zdanénim najemnika Cini Yy a
vlastnika Yy. Vlastnik mimo sviij pracovni piijem realizuje i pfijem z vlastniho kapitalu
vlozeného do poftizeni vlastniho bydleni ve vysi iE, kde i je standardni Grokova mira a E vlastni
kapital uzity pro vystavbu ¢i koupi bydleni (pfijem z investice do vlastnického bydleni).
Ptedpokladejme pak, ze celkovy hruby piijem vlastnika je roven celkovému hrubému piijmu
najemnika:

YN:YV"I‘iE
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Néjemnik plati trzni ndjemné ve vysi iP (tj. ndjemné stanovené ve vysi standardni navratnosti z
trzni hodnoty nemovitosti). Pfedpokladejme dale, Ze existuje pouze jedina danova sazba ¢, kterou
se zdanuji piijmy (avSak nikoliv implicitni ndjemné) a navic existuje pro vlastnika moznost
odpoctu urokt z hypotec¢niho uvéru z danového zakladu. Pak ¢isty disponibilni piijem najemnika
po odectu dani a vydajii na najemné je:

DYy = (]—I)YN—iP
a Cisty disponibilni pfijem vlastnika je:
DYy = (1-0)Yy—i(P-E) + ti(P-E)

kde P — E se rovna vysi hypotecniho uvéru uzitého pro vystavbu ¢i koupi bydleni (od trzni ceny
P se odecitéd investovany vlastni kapital ), i(P-E) tvoii splatku urokt z hypotéky a ti(P-E) zisk z
moznosti odpoctu uroki z hypotéky z danového zadkladu. Kdybychom odecetli disponibilni
piijem vlastnika od disponibilniho pfijmu najemniho, dostali bychom:

DYy— DYy = (]-t)(YV— YN) + (]—l‘)l'E“‘ tiP

a pokud bychom vyuzili poznatek z prvni rovnice, ze které plyne, ze Yy — Yn = -iE, pak by
vysledek rozdilu byl néasledujici:

DYV—DYN =tiP

tj. vlastnik dosahuje vyssiho disponibilniho pfijmu a to pravé z divodu, Ze implicitni najemné
vlastnického bydleni (iP) neni zdanovéano. Pokud k tomuto ,,pfijmu‘ pfiddme navic pfijem z
nezdanéni kapitalového vynosu daného riistem trzni hodnoty nemovitosti v ¢ase, pak by se
racionalni volba jednozna¢né klonila smérem k vlastnickému bydleni (odmyslime-li vSak
soucasn¢ ptripadné intervence statu v segmentu najemniho bydleni, napt. piispévek na najemné).

Nékteti autoii uvadeji, ze moznost odpoctu urokt z daiového zédkladu mtize rovnéz v posledku
vést k tzv. danové kapitalizaci, tj. ceny bydleni jsou vyssi, nez by byly, pokud by tato moznost
neexistovala. Pokud nabidka bydleni v kratkém obdobi je zcela neelastickd, extra kupni sila
plynouci ze zvyhodnéni hypoték se miize pii ristu poptavky po bytovych sluzbach pln€ pienést
do jejich ceny a kupujici se tak octne ve stejnych podminkéch jako ptredtim.

6.5. Regulace najemného

VétSina ekonometrickych analyz nasledkti regulace najemného vychéazi z predpokladu dokonale
konkure¢niho trhu s najemnim bydlenim (vedoucimu dlouhodobé k vy¢€iSténi trhu na
rovnovaznou cenu, i kdyz kratkodob¢ pii zvyseni poptavky muze dojit k ndhlému zvyseni ceny
na uroven tzv. ,,ndjemného z nedostatku®), avSak minimaln¢ v minulosti byl tento pfedpoklad v
mnoha zemich ze stran levicové politické reprezentace rozsahle kritizovan s poukazem na to, ze
trh s najemnim bydlenim je ovladan lokdlnimi monopoly. AZ na ojedin€lé vyjimky bylo vSak
prokazano, ze se tato kritika nezakladd na empiricky zjistitelné skutecnosti (jak jsme uvedli jiz

v

vyse) a ze nabidka najemniho bydleni je i na lokalnich Grovnich velmi roztfisténa. ,,I pfes nékteré
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vyjimky je velmi pravdépodobné, Ze systém je dostatecné decentralizovan na to, aby si jednotlivi
majitelé mohli vzajemné konkurovat, ackoliv pfirozené nedostatek bytd plynouci z regulace
najemného miize vést k ,,ndjemnému z nedostatku®, jez by redukovalo konkurenci.“ (Maclennan
1982: 213).

Jaké jsou tedy disledky regulace ndjemného, pokud budeme piedpokladat dokonale konkurencni
trh s ndjemnim bydlenim? Pocatecni rovnovahu na trhu pro kratkodobou kiivku nabidky
zachycuje graf 28, kdy rovnovazné mnozstvi ¢; odpovida rovnovazné trzni cené p;. Jestlize se
vlada rozhodne zavést regulaci ndjemného na trovni ceny p,, pak se kratkodobé sniZi mnoZstvi
nabizeného najemniho bydleni z ¢; na ¢, a vznikd trzni nerovnovédha dand nadmérnou
neuspokojenou poptavkou ve vysi 4B. Vyse nadmérné poptavky je dana cenovou elasticitou
nabidkovych a poptavkovych funkei (sklonem kiivek nabidky a poptavky) a mirou regulace (t;.
rozdilem mezi p; a p>).

Graf 28: Dusledky regulace najemného na trhu s najemnim bydlenim

najemné

P2

]
Q2 q mnozstvi bytovych
sluzeb

Zdroj: Fallis (1985, 203)

Vlada zpravidla pfichazi s regulaci najemného ve chvili, kdy dojde k ndhlému zvyseni poptavky a
z divodu nizké cenové elasticity nabidky (tj. pomalého ptizptisobeni trhu) stavajici majitelé
realizuji kratkodobé¢ ,,zisk z nedostatku®. Tuto situaci zachycuje graf 29, kdy ptivodni rovnovahu
na trhu ve stiedn¢ dlouhém i dlouhém obdobi reprezentuje mnozstvi najemniho bydeni ¢; a jeho
cena p; (kiivka SsSs je kiivkou nabidky ve sttedn¢ dlouhém obdobi a kfivka SpSp kiivku nabidky
v dlouhém obdobi). Pokud dojde k nahlému zvysSeni poptavky z DD na D’D’, pak nova
stfednédoba rovnovazna trzni cena se ustanovi ve vysi ps; v této chvili vSichni existujici majitelé i
mezni investofi (novi majitelé vstupujici na trh) realizuji ,,zisk z nedostatku* a vlada se rozhodne
zavést regulaci najemného.
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Graf 29: Rozhodnuti zaveést regulaci najemného
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Zdroj: Maclennan (1982, 216)

Dlouhodoby efekt regulace ndjemného musime pfirozené analyzovat srovnanim s dlouhodobou
reakci trhu pii absenci regulace; situaci zachycuje graf 30. Pokud by vySe regulovaného
najemného byla stanovena na urovni p’” mezi p; (rovnovazna cena v kratkém obdobi) a p,
(rovnovazna cena v dlouhém obdobi), pak sice dojde, podobné jako v prvnim zde uvedeném
prikladé, ke kratkodobé nerovnovaze na trhu dané nadmérnou poptavkou, v dlouhém obdobi vSak
mnozstvi nabizené¢ho bydleni bude dokonce vys$$i, neZ by tomu bylo v pifipadé neexistence
vladniho zasahu (g,), cena bude vSak také vyssi a nerovnovéha se obrati (tj. regulovana cena by
byla vyssi nez cena dlouhodobé rovnovazna); pokud rozdil neni veliky, mize dojit i k vycisténi
trhu na rovnovaznou troven. Pokud je vySe najemného vladou stanovena na trovni p’" mezi p; a
pa, vznikne dlouhodoba nerovnovaha dana nadmérnou poptavkou, i v tomto ptipadé by se vSak
dlouhodob¢ nabidka najemniho bydleni o néco zvysila oproti ptivodnimu stavu z g; na ¢;. Pokud
by ale vlada stanovila cenu ndjemného na trovni p’"’, pak dojde dlouhodob¢ nejen ke vzniku
nadmérné poptavky a rozsahlé nerovnovahy na trhu, ale rovnéz i poklesu mnozstvi nabizené¢ho
bydleni na uroven ¢’’’ (a to ptes ptivodni zvyseni poptavky po ndjemnim bydleni).
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Graf 30: Diisledky zavedeni regulace najemného na trh s bydlenim
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Zdroj: Maclennan (1982, 217)

Standardni zachyceni dasledki regulace najemného neuvazuje o bydleni jako o specidlnim zbozi;
pokud bychom ptihlédli k heterogenité bydleni a na zaklad¢ praxe predpokladali, ze stat neni
schopen zajistit dokonalou regulaci ceny bytové charakteristiky, ale pouze vice méné jednoduse
diferencovaného najemného jako celku (napf. nijemného na metr ¢tverecni bez ohledu na
kvalitu, prostiedi a jiné charakteristiky Uzce svazané s bydlenim, pokud odhlédneme od
jednoduchych kategorizaci, které odrazi heterogenni charakter bydleni jen velmi omezen¢), pak
regulace najemného vede ke snizeni piijmu majitele z poskytovanych bytovych sluzeb a jeho
racionalni reakci bude snizeni mnozstvi poskytovanych bytovych sluzeb pti konstantnim poctu
bytovych jednotek (napt. mensi frekvence oprav spolecnych prostor, nizsi kvalita péce o zajisténi
chodu domu). Majitel si tim zajisti, ze i pii zavedeni regulace ndjemného bude realizovat stejny
pfijem na jednotku bytové sluzby jako difive. Ackoliv se vétSinou vlady pii zavedeni regulaci
brani poklesu kvality poskytovanych sluzeb, zaddny zdkon nemutze byt tak dokonaly, aby
majiteliim neumoznil sniZenim investic do udrzeni fondu realizovat vyssi pfijem z poskytované
bytové sluzby; je dokonce mozné, ze z divodu snizeni nabidky vyvolané regulaci nijemného
muze byt at’ uz formou legalni ¢i skrytou cena bytové sluzby tak vysokd, ze umozni stavajicim
majitelim dosahovat vys$Sich nez normalnich ziski (mohou vzniknout dokonce lokalni
monopoly)!! Regulace tak mtize vést nejen ke snizeni nabidky a nerovnovaze dané nadmérnou
poptavkou, ale taktéz k chatrani bytového fondu, potencionalnim skytym vysokym ziskiim
majiteld domli a vytvafeni monopold na trhu s nijemnim bydlenim. Dulsledkem regulace
najemného je rovnéz budouci vnimani vyssi rizikovosti investice do najemniho bydleni u
investorti a tudiz mnohdy i trvaly posun nabidkové kiivky najemniho bydleni doleva; to pak
znamend, ze 1 pii odbourani regulaci nedojde z divodi negativnich ocekavani k obnoveni
puvodni rovnovahy na trhu s ndjemnim bydlenim (neobnovi se investice a nezvysi se nabidka).

V ojedin€lych piipadech mifené intervence muze vSak naopak pomoci regulace ndjemného dojit
ke zvySeni kvality nabizenych sluzeb; napt. pokud by stat reguloval ceny pouze nejméné
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kvalitniho bydleni, pfi¢emz u ostatniho najemniho bydleni by regulace uplatiiovana nebyla. Pak
by se vétSina majitelll ne-kvalitniho bydleni snaZzila dostat sviij bytovy fond na vyssi kvalitativni
urovein (lze dokéazat, ze mezni zisk ze zvySeni kvality bydleni by byl vyssi nez mezni néklady) a
tak ,,vyskocit™“ z regulace; ovSem cilem takové intervence statu by nebylo zvySeni dostupnosti
bydleni pro spotiebitele, nybrz zvyseni kvality bydleni.

Stat se zpravidla snazi zabranit snizeni mnozstvi nové bytové vystavby v piipadé regulace
najemného vyloucenim novych nebo nové pronajimanych bytl z regulacnich omezeni. Diky
tomu pak na trhu vznikaji dva hlavni segmenty: segment s regulovanym ndjmem a segment
trzniho ndjmu. Situaci zachycuje nasledujici graf 31. Plvodni trzni rovnovahu reprezentuje
mnozstvi ¢; a cena p; v misté, kde se trzni nabidka SS protind s kiivkou trzni poptavky DD.
Predpokladejme, ze se poptavkova kiivka DD z né&jakych nize specifikovanych divoda posune
doprava na DD’; aby se zabranilo v rastu najjemného na uroven p,, stat stanovi maximalni
nagjemné v puvodni vysi p;, avSak vylouci z regulace novou vystavbu. Ve chvili zavedeni
regulace najemného vznikne nerovnovéha a nadmérna poptavka AB. Pfedpokladejme, ze posun
poptavkové kiivky byl dén imigraci novych domécnosti na dany néarodni (regionalni) trh.
Vzhledem k tomu, Ze segment s regulovanym najmem je obsazen pivodnimi domdacnostmi,
vSichni nové ptichozi (nadmérna poptavka AB) jsou pak nuceni hledat své bydleni v segmentu
trzniho najmu. Nabidkova a poptavkova kiivka po bydleni za trzni najemné je zakreslena v pravé
¢asti grafu; vertikdlni osa prochazejici bodem ¢; udava osu y ceny bydleni a mnoZzstvi nabizené¢ho
a poptavan¢ho bydleni zachycuje standardné horizontalni osa x majici po€atek v g;. Nabidkovou
ktivku bydleni za trzni ndjemné udava cast celkové nabidkové kiivky SS z bodu B, poptavkovou
kiivku po trznim bydlenim pak udéava kiivka DDy (protind kiivku celkové poptavky DD’ v
bod¢ A, jelikoz DD "vznikla horizontadlnim souctem DD a D;D,). Rovnovazna cena v segmentu
trzniho ndjmu se ustanovi ve vysi p;, rovnovazné mnozstvi pak ve vysi g; — q;. Pfi cené p; v
segmentu s regulovanym najmem a p; v segmentu trzniho ndjmu neexistuje zadnd nadmeérna
poptavka; avSak cena v segmentu trzniho ndjmu je vyssi, nez by byla rovnovazna cena v piipadé
neexistence jakékoliv regulace ndjemného (p; > p2), coz znamend, Ze lidé Zijici v segmentu
trzniho ndjmu jsou regulaci velmi vyznamné postiZeni.
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Graf 31: Dusledky specifické regulace najemného na trh s bydlenim

Zdroj: Fallis (1985, 204)

Pti predeslé argumentaci jsme jiz uvedli, ze pii oekavani vyssiho rizika spojeného s moznosti
rozsifeni regulace najemného opét na vSechny ndjemni byty budou raciondlni investofi
davodu se nabidkova kiivka pro segment trzniho bydleni posune doleva (mnoho nabizejicich se z
trhu stdhne, zbyli budou chtit vyssi zisky plynouci z vyssiho rizika) na B’S’ a vySe ndjemného v
tomto segmentu dosahne dokonce urovné p, (pfi nizsi urovni nabizeného mnozstvi). Jestlize k
rustu poptavky vsak nedoslo z diivodu migrace ¢i vzniku novych domécnosti (mladi 1idé), ale
napf. z divodu vyssich pfijmi, nasledky by byly jiné (lidé by z velké ¢asti nechtéli zfejme opustit
své dosavadni vyhodné regulované najemni bydleni, zvySeni nabidky neregulovaného bydleni by
bylo omezenéjsi a prohloubila by se spiSe trzni nerovnovaha a nadmérna poptavka).

Jen velmi mélo byl ekonometricky analyzovan vliv rostouci legislativni ochrany najemnich prav
na trh s njjemnim bydlenim, ktera fakticky znamena piesun nékterych vlastnickych prav od
majitelil k najemniktim (v extrémnich ptikladech vznik kvazi-viastnického bydleni v najemnim
sektoru bydleni). Rostouci ochrana najemnich prav spojena s omezenim vlastnickych prav
soucasnych majiteld a vyssi rizikovosti investice do vystavby najemnich byt u potencionalnich
investorti ma za nasledek, ze dojde ke snizeni nabidky bydleni (minimalné oproti rovnovaznému
stavu, kdy by zaddna ochrana neexistovala, jelikoz racionalni investor voli pfi stejné miie zisku

méné rizikov§jsi investice). Pokud regulaci ndjemného provazi i zvySend ochrana nidjemnich
prav, je pak velmi pravdépodobné, ze dojde k razantn€jSimu sniZzeni nabidky bydleni.
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6.6. Socialni bydleni

Na zaklad¢ imperativu vyssi dostupnosti bydleni se v mnoha zemich vyuziva tzv. nabidkovych
podpor pro provoz ¢i vystavbu socidlniho bydleni provozovaného obcemi ¢i neziskovymi
bytovymi asociacemi. Princip nabidkovych podpor odpovidé intervencim zaméfenym na snizeni
ceny bydleni analyzovanych ve srovnani s hotovostnim piispévkem v prvni ¢asti této kapitoly.
Konkrétni ekonometrické dusledky téchto programiit bychom pak v podstaté mohli simulovat
kombinaci analyz dusledkd programti pro poskytovani kvalifikovanych Uvéri a programi
bydleni se nejedna tolik o regulaci najemného, jako spise o dotovani ndjemného). Ackoliv se na
jedné stran€ zvysi nabidka bydleni prostfednictvim bud’ pfimych ¢i nepfimych vetejnych investic
(v zemich EU stale vice spiSe nepiimych investic, jelikoZ roste vyznam a postaveni nezavislych
provozovatell socidlniho bydleni, bytovych asociaci), vede program k vytésnéni soukromych
investic z trhu a regulaci ndjemného casto rovnéz k vytvéieni nerovnovahy na trhu s bydlenim
(vyssi cena v neregulovaném soukromém najemnim bydleni, nez by byla, pokud by regulace
najemného v socidlnich bytech byla odstranéna). Z hlediska efektivity se programy socialniho
bydleni vyznacuji rovnéz vyznamnymi defekty:

- niz8i nez trzni Groven najemného (dotované najemné) vede k nadmérné spotiebé bydleni, nez
by tomu bylo v pfipad¢ trzniho najemného (najemnici vyuzivaji kvalitn€jsiho bydleni nebo 1
kvantitativné vét§tho mnozstvi bytovych sluzeb nez by vyuzivali v pfipadé rovnovazného
najemného);

- previs poptavky nad nabidkou v sektoru socidlniho bydleni vede v jinych sektorech
(soukromé neregulované najemni bydleni) k nizké urovni bydleni (velké mnozstvi lidi v
malych bytech) nebo bezdomovectvi,

- nizkd mobilita pracovni sily (z diivodu vyhodnych regula¢nich podminek a nejistoty zajisténi
podobného standardu v jiné lokalit¢ je mobilita u ndjemnikt v socidlnim bydleni Casto nizsi
nez u lidi Zijicich ve vlastnickém bydleni!);

- existence prazdnych nepronajatelnych byt (jelikoZ najemné zpravidla neodrazZi rozdily ve
kvalité¢ ¢i poloze bydleni, snazi se zadatelé¢ o ziskdni co mozna nejkvalitngjSiho a nejlépe
polozeného bydleni a z obavy, aby jim tato nabidka ,,neusla”, odmitaji mén¢ lukrativni
bydleni);

- zpravidla vysoké ndklady bytové vystavby ¢i naklady spravy a administrace (dané
skutecnosti, Ze investorem je vefejny organ);

- nizké kvalita managementu socialniho bydleni (ifednici obce maji jen velmi maélo Casu ¢i
ochoty vénovat se preferencim jednotlivych spotiebitelti ¢i naslouchat zajmim najemnikt
socialnich byta).

Z hlediska socialni spravedlnosti (efektivnosti) je socidlni bydleni v n€kterych aspektech rovnéz
velmi problematické:

- alokace socialnich bytl je mnohdy velmi restriktivni, zejména co se tyce nutnosti mit jiz pied
ptideélenim bytu napf. trvalé bydlisté v dané lokalité;

- systém alokace zalozeny na hodnoceni socidlni potfebnosti pouze pii pfidéleni bytu vede
velmi Casto k tomu, ze skutecné potfebni zadatelé se k socialnimu bytu nedostanou, zatimco
mnoho socidlnich bytli je obyvéano piijmove silnymi domacnostmi (socialni potfebnost se po
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pridéleni bytu Casto dale nesleduje); vylouceni skute¢né pottebnych z moznosti ziskani bytu

vvvvv

na socialni bydleni dalS$imi generacemi: ,,systém zvyhodiuje ty, ktefi ziskali socialni bydleni,
na ukor téch, ktefi jsou zatim na ¢ekaci listing.“ (Maclennan 1982, 405);

- regionalni nerovnosti (na uzemi neékterych obci je socidlnich byt dostatek, na uzemi jinych
neexistuji z divodu privatizace vitbec apod.);

- zpisob stanovovani najemného, zejména pak tzv. rent-pooling (dotovani najemného v
novych bytech zvySenym najemnym ve star§i zdstavbé) milze vést k nezddoucim
zvyhodnénim nékterych socidlnich skupin na tkor téch potiebnéjsSich.

Problémem socialniho bydleni v mnoha zemich EU (zejména se pak uvadi Francie a Velka
Britanie) je v soucasnosti rovnéz socidlni exkluze, tj. koncentrace ptijmové slabsich ¢i socidlné
nepiizptisobivych v socidlnim bydleni i fyzicky v konkrétnich domech, sidlistich. Postupna
koncentrace téchto domacnosti na uréitém mist¢ pak vede k odstéhovani velké casti zbylych
domacnosti z dané oblasti a vy$Simu poctu prazdnych nepronajatelnych byta. Finan¢ni dtsledky
plynouci z nizSiho pfijmu z ndjemného v dané oblasti mohou vést ke znacnému zadluzeni
vetejnych rozpoctl nebo rozpocti nezavislych provozovateld socialniho bydleni (pfipadné u téch
druhych i k jejich krachu).

6.7. Privatizace najemnich bytu

Od néastupu konzervativni vlady ve Velké Britanii se v mnoha zemich rozsifil koncept privatizace
socialnich bytl; jesté vice je pak privatizace obecnich byt provadéna (nebo byla provedena v
prabéhu 90. let) v transformujicich se zemich Stiedni a Vychodni Evropy. Dusledky privatizace
pro trh s bydlenim do velké miry zavisi na tom, jaké byty byly zprivatizovany; jestlize se jedna o
obyvané byty najemniky, pak efekt na trh s vlastnickym bydlenim je velmi omezeny. V grafu 32
je n socialnich bytl a x najemnikd, ktefi nemaji zajem se privatizace Gcastnit; pak n — x byt bude
zprivatizovano a piejde do sektoru vlastnického bydleni. Jak ukazuje graf 32, v sektoru
vlastnického bydleni dojde ke stejnému posunu kratkodobé nabidky i poptavky a tudiz nedojde k
z4dné zméné rovnovazné ceny. Tak by tomu bylo, pokud by v sektoru socidlniho bydleni
neexistovaly prazdné byty.
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Graf 32: Dusledky privatizace najemnich bytii na trh s bydlenim
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D)
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X n obecni di Q>  byty v osobnim
byty vlastnictvi

Zdroj: Maclennan (1982, 274)

Predpokladejme nyni, ze v grafu 33 reprezentuje n celkovy socialni bytovy fond a x reprezentuje
obydleny socialni bytovy fond; n — x pak udava mnozstvi prazdnych bytd. Pokud neexistuje
nedostatek socialnich byt v dané lokalité, pak obec ¢i jiny vlastnik socidlnich byt mize prazdné
byty prodat na volném trhu. V takovém ptipadé by vsak doslo pouze k posunu kiivky kratkodobé
nabidky vlastnického bydleni doprava, coz by pro danou poptavkovou kiivku po vlastnickém
bydleni znamenalo snizeni rovnovazné ceny vlastnického bydleni z p; na p,.
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Graf 33: Dusledky privatizace najemnich bytii na trh s bydlenim

S S+ (n—x)
cena cena
D
py oo )
P2 q{----- B D
S S+(n-x)
X n obecni di Q>  byty v osobnim
byty vlastnictvi

Zdroj: Maclennan (1982, 274)

V souvislosti s privatizaci je nutné rovnéz zminit empiricky verifikovatelnou skutecnost, ze v
privatizaci socidlnich byt byvaji zpravidla zprivatizovany ty byty, které se vyznacuji vysokou
kvalitou, dobrou polohou apod., zatimco o byty s nizkou trzni hodnotou velky zajem neni.
Snizeni pramérné kvality socialniho fondu bydleni po privatizaci pak miize mit nasledky nejen na
posileni tendence k socidlni exkluzi v sektoru socidlniho bydleni, ale taktéz na zhorSeni vyhlidek

stavajicich najemnikli na budouci potencionalni vzestupnou drahu bydleni (mens$i moznost
piestéhovani do kvalitnéjsiho bytu).
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