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diskuse

DT: 332.85 {437)

K obnové trhu bytu

Doc. ing. Jaromir CISAR, CSc.

Zasadni podminkou zabezpeceni spolec¢ensky raciondlniho uspokojovani po-
tfeb bydleni, které patii také k zdkladnim pravam ¢lovéka, je obnova trhu do-
movniho a bytového fondu. Je to nezbytné proto, Ze dosavadni administrativné
pravni model hospodafeni s timto fondem jiz ddvno prokazal naprostou neucin-
nost a ztratil jakékoliv opodstatnéni své dalsi existence. Obnoveni trhu byt je
naléhavou spoleéenskou potiebou.

Konstituovani trzniho modelu uspokojovani potieb bydleni vsak bude ziejmé
naroénym procesem. To je dano predevsim hloubkou deformaci vzniklou ptso-
benim doposud platného modelu hospodareni. Také nelze pominout, Ze uspoko-
jovani této potfeby ma velmi Siroké narodohospodaiské souvislosti. Na vystav-
bé prostfedkt pro bydleni se podili rada odvétvi a oborti narodniho hospodar-
stvi. Naklady vystavby piedstavuji pro spoleénost i jednotlivé domécnosti neza-
nedbatelny podil narodniho dichodu i rodinnych rozpocta. Zanedbatelny neni
ani vliv provoznich nakladii, popt. ndjemného na zZivotni uroven obyvatelstva.

Z uvedeného je zifejmé, Ze piechod k trznimu modelu uspokojovani potieb
bydleni ma radu kritickych mist. Minimalizace moZnych negativnich dasledki
tohoto procesu na rozvoj narodniho hospodarstvi a zejména socidlni postaveni
domacnosti a skupin obyvatelstva je tak kritériem spoledensky zadouciho pri-
béhu tohoto procesu — za podminky, Ze bude dochazet k spole¢ensky dokona-
lejsimu uspokojovani potieby bydleni.

Vzhledem k dosavadnimu vyvoji a moZnostem poznani trhu byt mam za to,
Ze k tomu je nezbytné predevsim prohloubit poznani tohoto trhu. To je nutné
také k urceni cilové podoby tohoto trhu, ktery by mél odpovidat danému stupni
spolefenského rozvoje. Tim vice, Ze znaéného rozsifeni doznala predstava, ze
prvnim krokem k obnové trhu byt je vyrovnani nidkladd na bydleni ve statnim
a druzstevnim bytovém fondu. Toho se mé dosdhnout zvy$enim tzv. Uhrady za
uzivani statnich bytii. Dokonce v tomto sméru existuji propoéty, které vychazeji
ze soucasné trovné hospodareni a rozsahu dotaci poskytovanych OPBH pro po-
kryti ztrat vznikajicich v disledku nizkého neekonomického nijemného.

Domovni a bytovy fond se podstatnym zpisobem 1i$i od ostatnich pfedméti
osobni potreby svou naturilné vécnou strukturou. Jako uzitnd hodnota je ne-
movitost] pevné spjatou s danym mistem a prostorové nepfemistitelnd. Tato ne-
zmeénitelna vlastnost je urcujici pro podobu trhu byth. Je rozhodujici pti¢inou
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toho, Ze trh byt predstavuje mnoZina mistnich parcialnich trhu. Trh byta je
vzdy trhem mistnim.

Z uvedeného charakteru trhu domu a bytt vyplyva, ze jeho obnova se maze
uskutecnit jen jako soubor opatfeni podminujici dosazeni rovnovahy na daném
mistnim, lokalnim trhu. Jind opatfeni jsou nutna k obnové trhu bytd v hlavnim
mésté Praze, jind ve venkovskych oblastech. Mohou byt pfijata jen na zakladé
zcela konkrétni situace v daném misté.

Centrem mistniho trhu byt byva zpravidla sidlo, které ma ve strukture osid-
leni dané oblasti rozhodujici postaveni. Jeho souéasti je dale domovni a bytovy
fond v tzv. spadovém uzemi, které predstavuje jeho vyrobni a jiné zazemi. Pros-
torovy rozsah mistniho trhu byta je dan nejen velikosti sidla, ale i jeho sprav-
nim a spolefenskym vyznamem, dopravni dostupnosti a predevsim poctem pra-
covnich prilezitosti danych mozZnosti vyrobnich a jinych aktivit poskytujicich
obyvatelstvu pracovni uplatnéni. S rozvojem vyrobnich sil a z toho plynoucich
zmén v prostorové alokaci dochazi také ke zménam podoby mistniho trhu byti.

Vyznamnym predpokladem podminujicim dosazeni rovnovahy na mistnim
bytovém trhu je zabezpecéeni souladu mezi poétem pracovnich prilezitosti a po-
¢tem ubytovacich mist, tzn. po¢tem domu a byt odpovidajici kvality. Lidé po-
trebuji bydlet tam, kde pracuji.

Vysledkem nesouladu uvedenych velicin mize byt predev§im nedostatek by-
th, tzn. vétsi poptavka, nez je disponibilni nabidka. K tomu miize dojit v pfipa-
dé, Ze prostorova alokace vyrobnich a jinych ¢innosti je uréena jinymi relevant-
nimi faktory nebo Ze dochazi k zpozdovani bytové vystavby za vystavbou kapa-
cit pro vyrobni a jiné ¢innosti.

Tento stav je v zasadé reSitelny dvéma zpusoby. Prvni spoé¢iva v tom, Ze sc
prodlouzi vzdalenost mezi bydlistém a pracovistém. ProdluzZovani dojizdkové
vzdéalenosti je vSak mozné jen tehdy, jestliZze na sousednich mistnich trzich byt
je disponibilni domovni a bytovy fond, ve kterém bydli pracovni sily potrebné
pro oblast s vétsim mnozZstvim pracovnich prilezitosti.

Uvedené feSeni se ziejmé praktikuje v celé radé oblasti a mist. Lze tak soudit
podle toho, ze CSFR zaujima jedno z piednich mist v dojiZdce za praci, ktera
silné kontrastuje s relativné malou prostorovou mobilitou obyvatelstva. Uvede-
ny jev jako symptom nerovnovahy na mistnim trhu bytli je kompenzovan a za-
placen volnym ¢asem, ktery lidé vénuji vétsi dojizdkové vzdalenosti. Horsim
pripadem je nedostate¢na Groven bydleni, nechténé souziti domacnosti negativ-
né ovliviujici zejména mladé zac¢inajici rodiny, dlouhé lhity ¢ekani na ziskani
bytu atd., doprovazené zpravidla takovymi patologickymi jevy, jako je seda
ekonomika, uplatkarstvi, korupce, zneuzivani sluzebniho postaveni atp.

Druhé feSeni vzniklého nesouladu spoc¢iva v tom, Ze dochazi k znaénému ne-
vyuzivani vyrobnich a jinych kapacit, protoze ,,nejsou lidi*. Tento jev jako di-
sledek nerovnovahy na mistnim trhu byt je také dostateéné rozsifen v nasich
krajich. Narodohospodarské ztraty s tim spojené byly dostateéné popsany na
jinych mistech.

K prodluzovini dojizdkové vzdalenosti muze dochazet také proto, Ze se roz-
Sifuje prostorovy rozsah mistniho trhu bytu. I kdyz lze jen obtizné tento pfipad
odligit od pfedchoziho, je ztejmé, Ze 1ze na zdkladé empirickych prizkumi uréit
raciondlni miru prostorové alokace narodohospodarského komplexu.

Pokud popsana situace piipomina situaci v nékterych nasich velkych més-
tech, nejde o podobnost ¢isté nahodnou. Zejména v Praze a dalSich méstech
nestaci ani hromadna vystavba sidlist — jakkoliv nevhodnych pro moderni by-
dleni — uspokojit stale rostouci poptavku po bytech a odstranit bytovou nouzi.

Ponékud jinak je tomu v pfipadé vzniku pfebytku disponibilniho bytového
a domovniho fondu nad poétem pracovnich prilezitosti. Vysledkem je vznik tzv.
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demograficky deficitnich oblasti. Deficit vznika v dasledku odchodu trvale
bydliciho obyvatelstva z téchto mist. Tento stav je vysledkem nejen prostorové
alokace vyrobnich, ale také nevyrobnich aktivit tzv. obéanské vybavenosti, kte-
ra zplisobuje zasobovaci potize, znesnadnuje kulturni a spoledenské vyziti,
krajné komplikuje pristup k 1ékarské pomoci a pééi atd.

Uvedenou situaci zasadnim zpuisobem ovlivnily tzv. integrace, které se doty-
kaly véech druhii ¢innosti, zejména pak riznych podnikt mistniho hospodarstvi
a sluZeb, spojené s potlatenim femesel na vesnici, ale i integrace organu statni
spravy spojena se vznikem tzv. stfediskovych obci ap.

Vznikly prebytek domovniho fondu existujici v podobé rodinnych domki na-
chazi v nasich podminkéch reseni v pfeméné trvale obydlenych domki na do-
¢asné obydlené chalupy vyuzivané pro druhé, rekrea¢ni bydleni. Také v tomto
sméru dosahuje nase zemé evropského prvenstvi. Paradoxni je, Zze je spojeno
s velmi nizkou kvalitou tzv. prvniho bydleni. To neni ptili§ hospodarné vyuzi-
vani disponibilniho domovniho fondu, i kdyZz se tim nahrazuje naprosty nedo-
statek zafizeni a sluzeb zabezpecujicich kratkodobou rekreaci a v nejednom
pfipadé zachranuji neocenitelné artefakty lidové architektury. Takovych oblas-
ti nam ptibyva, zvlasté ve znacéné ¢asti nasich pohraniénich oblasti.

Uvedené dusledky nerovnovahy na mistnim trhu bytd jako vysledek nere-
spektovani relevantnich faktorl prostorové alokace narodohospodatského
komplexu dokazuji, Ze obnoveni racionality této stranky reprodukéniho proce-
su by mélo byt velmi vyznamnym systémovym opatrenim vedoucim k dosazeni
rovnovahy na jednotlivych mistnich trzich bytd. Bez tohoto opatfeni budeme
pokracovat v dosavadni politice, ktera je nefeSitelna nikoliv jen proto, Ze dispo-
nujeme zcela nevykonnou stavebni vyrobou. Prudké zhorSovani zivotniho pro-
stfedi ve velkych méstech, stale vétsi deficit zdravotné nezavadné vody vedouci
k vystavbé nidkladnych privadééh vody vcetné trvalé bytové nouze spojené
s devastaci menSich mést a pfeménou trvale osidlenych sidel v rekreacni ap.
jsou dostateénymi argumenty k zdsadni zméné pohledu.

Vzhledem k tomu, Ze rovnovaha na mistnim trhu byt je vysledkem dynamic-
kého procesu prizpusobovani poétu pracovnich prilezitosti poc¢tu ubytovacich
mist, je nezbytné, aby prostorové rozmisténi bytového fondu bylo v potfebné
mife respektovano jako faktor prostorové alokace také ostatnich ¢innosti.

Situace na jednotlivych mistnich trzich byt dokazuje, Ze nebyla v potfebné
mife respektovana vzajemna podminénost prostorové alokace vyrobnich a ji-
nych ¢innosti a domovniho a bytového fondu. Mam za to, Ze pticiny spocivaji
v naprosté absenci ekonomickych kritérii a nastroji zabezpecujicich racionali-
tu alokace obou veli¢in. Nedochazelo k nezbytné interakei rozhodovacich pro-
cesll. Zaroven je zfejmé, ze obnoveni racionality prostorové stranky reproduk¢-
niho procesu je opatfenim, které muze do jisté miry k feSeni bytového problému
vyznamné prispét. Nejen to; lze stanovit, ze je systémovym opatienim nezbyt-
nym pro racionalni fungovani trhu byta.

K tomu je nezbytné kromé zruseni souéasné administrativné pravni regulace
hospodareni s domovnim a bytovym fondem, které je imanentné vlastni ne-
schopnost reagovat na situaci na trhu bytd, vytvorit podminky pro nutnou
tizemni diferenciaci trznich kategorii. V pfechodném obdobi piijde o to, aby
tuto diferenciaci postupné respektovaly i prislusnd regulaéni opatieni. To se
tyka predevs$im danové soustavy.

V této souvislosti neni od véci poznamka, Ze racionalita prostorové stranky
reprodukéniho procesu jako systémové opatteni neni dilezitd jen pro feSeni by-
tové otazky. Presto se doposud nestala v dostateéné mife predmétem pozornosti
na$i ekonomické teorie. Proto nebyl v dostateéné mire identifikovan jeji nega-
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tivni vliv na reprodukéni proces a k jejimu odstranéni nejsou pripravovana do-
statené uc¢inna opatfeni.

K zabezpeceni rovnovdhy na mistnim trhu byta je vSak nezbytné dalsi vy-
znamné systémové opatteni. Je nezbytnd zasadni zména usmérfiovani investic-
nich tokd investic pro bytovou vystavbu. K tomu bylo vyuzivano rozsdhlého
centralistického prerozdélovaciho mechanismu, ktery nerespektoval nezbytné
souvislosti mezi tvorbou a uzitim zdroji i z hlediska prostorové alokace. Prosto-
rova alokace byla nahrazena subjektivistickym rozhodovanim pfislusnych cen-
tralnich aparata.

Vychodisko z daného stavu spociva v systémové zméné postaveni mistnich
samospravnych organd, tj. ndrodnich vybord mést a obci. V ramci téchto zmén
nelze povazovat za nadbyteéné ani tivahy o obnoveni komunalniho vlastnictvi
bytového a domovniho fondu. I kdyz nelze na tomto misté podrobnéji argumen-
tovat, obnovu tohoto vlastnictvi povazuji za nedilnou soucast téchto systémo-
vych zmén.

Potfebu bydleni 1ze uspokojit riznymi formami, které se odliSuji svymi natu-
ralné véecnymi charakteristikami. Témto odliSnym formam v zasadé odpovidaji
i rizné druhy vlastnictvi podilejici se na uspokojovani téchto potfeb.

Domovni a bytovy fond nesporné patii do skupiny tzv. diferencovanych vy-
robkd. V rameci této obecné diferenciace vsak rozlisujeme odlisné formy bydleni,
které se do znacné miry 1isi kvalitou uspokojovani potreby bydleni. Jina je kva-
lita bydleni v rodinnych domcich, jind v ndjemnich domech. Naproti tomu
v soucasnosti zcela vymizely rozdily mezi ndjemnimi byty statniho a druzstev-
niho bytového fondu. V obou pfipadech jsou to domy a byty dodavané stejnym
dodavatelem podle centralné schvalenych typizovanych projekti, které vyluduji
sebemens$i mozZnost respektovat rozdilnost druht vlastnictvi. Také to svédéi
o postatnéni druzstevniho vlastnictvi.

Diverzifikace forem bydleni na zdkladé rozdilnych druhi vlastnictvi nevylu-
¢uje existenci znac¢né diverzifikace i uvnitf téchto forem. Tak napf. mezi rodin-
né domky zarazujeme velkoméstské vily spolu s venkovskymi domky, které byly
postaveny jako zemédélské usedlosti poc¢atkem tohoto stoleti. Tuto diverzifikaci
lze zfejmé nejlépe charakterizovat kfivkou normalniho rozdéleni, pfi¢emz kiiv-
ky jednotlivych forem bydleni a druht vlastnictvi se v jisté mife vzajemné pre-
kryvaji. Tato oblast prekryvani vyznacéuje moznost uspokojeni dané individual-
ni potieby ruznymi formami bydleni.

Rozdilné ekonomické podminky uspokojovani potfeb bydleni vystupujici
z naturalné véeného hlediska jako rizné formy bydleni a prezentované raznymi
druhy vlastnictvi vyjadfuji diferencovanou nabidku. Neni nutné zdaraznovat,
Ze tato nabidka musi korespondovat s diferencovanymi potfebami lidi vyjadie-
nymi kouspéschopnou poptiavkou. Rozdilnym ekonomickym podminkdm odpo-
vidd i specificky proces formovani nabidky i poptavky i zpusoby dosahovani
rovnovahy. Tak napf. proces formovani poptavky po bytech v osobnim vlastnic-
tvi bude jiny nez po druZstevnich bytech. Jind bude i pruznost poptavky, zavis-
lost na cenovych i necenovych faktorech atd. Lze nalézt i jiné odlisnosti.

Z uvedeného je zjevné, Ze se na tomto zakladé vytvafeji specifické parcidlni
trhy. Tyto trhy funguji v rdmci vSech mistnich trha bytd, pfedstavuji jakési
jefich vrstvy. Celkovy stav a tendence na daném mistnim trhu byti jsou vysled-
kem stavu a tendenci prosazujicich se na téchto dilé¢ich trzich. V nasich sou-
¢asnych pomérech existuji nebo jsou potencialni predpoklady pro vznik nasle-
dujicich parcialnich trhii tohoto typu:

1. Trh ndjemnich bytd, které jsou predmétem statniho vlastnictvi. K vzniku
legéIniho trhu téchto bytl je nezbytné vytvorit fadu legislativnich i ekonomic-
kych predpokladd. Bude se také modifikovat v zdvislosti na deetatizaci vlast-

FINANCE A UVER » 40 - 1990 - & 7 465



nictvi, ktera by méla byt spojena v jisté mife s rozvojem komunalniho vlastnic-
tvi véetné vytvareni fondu socidlnich bytu.

Zasadnim ekonomickym opatfenim vedoucim k obnové tohoto trhu je kromé
fady legislativnich uprav obnova ekonomického najemného. K tomu je prede-
vSim nutné provést zasadni zmény metodiky jeho stanoveni. Souéasnd metodika
nerespektuje zadny z dilezitych faktort tvorby této ekonomické kategorie.
Souéasnd uhrada za uzivani byta je subjektivisticky stanovena kategorie ve-
douci k znaéné socidlni nespravedlnosti i uvnitf statniho vlastnictvi.

Samostatny problém neméné zavazného charakteru predstavuje stanoveni
odpovidajici a zdivodnéné Urovné nijemného. To by mélo nejen respektovat
existenci polohové renty a z toho vyplyvajici disledky pro danovou politiku,
ale také optimalizovat vydaje za bydleni — a to nejen ve vztahu k uzivatelim
bytl, ale predevsim k vystavbé a spravé bytového fondu. Vystavba obecné
a sprava statniho domovniho a bytového fondu zvlasté jsou velmi vaznym zdro-
jem inflaéniho vyvoje. Proto nelze pripustit, aby ndjemné vzniklo jako naklado-
va cena sankcionujici soucasnou uroven porizovacich i provoznich nakladd. To
by byl dalsi zdroj infla¢niho vyvoje zasahujici oblast maloobchodnich cen.

Nezbytna uprava urovné najemného by méla také respektovat existujici so-
cialni rozvrstveni uZivateld jednotlivych forem bydleni. Jde o disledky dpravy
najemného na meéstské obyvatelstvo na jedné strané a venkovské na strané dru-
hé, protoze nezlstane bez podstatného vlivu na jejich vydaje na bydleni.

2. Trh bytl v rodinnych domecich, které jsou predmétem osobniho vlastnictvi.
Jde o byty ve vieebytovych rodinnych domcich. Také tento trh byl v podstaté
likvidovan. Doslo k velmi vyraznému snizeni po¢tu téchto byt Odstranéni ad-
ministrativnich opatfeni, ktera omezuji vlastnicka prava majitelt, by vedio
k pomérné rychlé mobilizaci této rezervy a nemalou mérou by prispélo bez ja-
kychkoliv nakladd k feSeni bytového problému v nékterych oblastech. Navrat
k tradici dvoubytovych rodinnych domki je navic ekonomicky velmi vyhodnym
opatfenim, které povede k znaéné uspoie investi¢nich prostiedkii obyvatelstva.

Vyhlaska o smluvnich cendch umoznuje piiradit najemné téchto byt do ka-
tegorie smluvnich cen. Lze stanovit v zajmu ochrany najemnikl registraci
smlouvy o pronajmu téchto byt na narodnim vyboru nebo u pfisluiného notar-
stvi. Po jistou dobu vSak bude nutné s ohledem na zajmy dosavadnich najemni-
ki stanovit pro jiz pronajimané byty uréity neprekrocitelny limit. Bylo by vhod-
né, aby zdjem najemnikd — a to nejen téchto byt — byl hdjen zajmovou organi-
zaci, které jsou bézné v zemich zapadni Evropy. Dnes nic nebrani jejimu vzniku.

3. Trh najemnich bytd, které jsou pfedmétem soukromého vlastnictvi. V sou-
casnosti tento trh neexistuje v disledku opatrenti, ktera z tohoto vlastnictvi uéi-
nila formalné pravni institut bez jakéhokoliv ekonomického obsahu. Tato opa-
tfeni byla horsi variantou dplného postatnéni tohoto domovniho a bytového
fondu. Formalné pravniho vlastnika zbavila jakychkoliv dispozi¢nich prav
véetné moznosti odpovidajici adrzby a provadéni oprav a spoleénost postupné
zbavovala dilezité ¢asti spolecenského bytového fondu tim, ze dochazelo k jeho
postupnému chatrani.

Rozvoj tohoto trhu je spojen s piekonanim faleSnych predstav o skodlivosti
soukromého vlastnictvi v této oblasti jako zdroje spekulativnich ¢inzi a ozebra-
¢ovani najemniki. Tato zcela fale$na predstava je vulgarni deformaci redlnych
ekonomickych zdkonitosti. Najem bytl, ktery je vlastné prodejem bytil jako
zbozi po ¢astech, se Fidi stejnymi ekonomickymi zakony jako prodej kteréhokoli
jiného spotiebniho zbozi. Rozdil spoéiva v tom, Ze pfi formovani trzni ceny ma
uréity vliv polohova pozemkova renta jako zvlastni zisk. Zarukou proti podva-
déni a spekulaci je rovnovaha na bytovém trhu. Vyznamnou ulohu ma i pfislus-
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na danova soustava regulujici postaveni vlastnika. Také v tomto pfipadé nelze
vyloudit, ale pfedpokldadat ochranu najemnikii prostfednictvim prislu$né za-
jmové organizace. Pro prechodnou dobu je zfejmé tieba poéitat i s urcitou for-
mou regulace najemného prostiednictvim stanoveni maximalniho limitu vyse
najemného. Viechny tyto otazky vyzaduji hlubsi analyzu.

4. Trh bytt, které jsou pfedmétem druzstevniho vlastnictvi. Jde o potencialni
trh, k jehoZ vzniku je tieba pfredev§im odstranit existujici postatnéni tohoto
vlastnictvi. Tento trh bude mit urcité rysy, kterymi se bude velmi piiblizovat
trhu byt v osobnim viastnistvi.

5. Trh bytu, které jsou predmétem osobniho vlastnictvi. Formalné pravni
predpoklady jeho vzniku a rozvoje jsou jiz v zasadé vytvoreny. Ekonomické
podminky predstavuji vSak vaznou prekazku jeho rozvoje. Poptavka je prede-
v8im uréovana mirou nadéje ziskat byt ze statni nebo druzstevni bytové vystav-
by, zatimco tato vlastnicka forma by méla vytvorit vhodné predpoklady pro
uspokojeni naroc¢nych potieb bydleni. Nabidku by mély tvorit vSechny druhy
vlastnictvi domovniho fondu, zejména pak druzstevni a soukromé. Uéast dosa-
vadniho statniho, popr. komundlniho bytového fondu by vsak neméla ohrozit
a omezit jeho uziti pro socialni ucely. Jinak feceno, jeho existenci nesmi ohrozit
fond socidlnich bytl, které by mély byt predmétem komundlniho vlastnictvi.
Konkrétné feceno, fond osobniho vlastnictvi byti by mél vznikat v bytovych
domech starsi vystavby s vyhodnou polohou. Jeho vznik by mél velmi pozitivné
prispét k modernizaci a rekonstrukci zanedbanych center nasich mést. Vyznam-
nou ulohu v tomto sméru muize mit ucéast zahranic¢nich investic. Také ucast In-
vestiéni banky je vice nez zadouci.

6. Trh rodinnych domku v osobnim vlastnictvi. Jiz v soucasnosti jde o pomér-
né rozsahly trh. V dasledku fady okolnosti ma tento trh z velké ¢asti charakter
prodeje trvale obydlenych domkt pro rekreac¢ni ucely. Rozvinuti tohoto trhu
bude vyZadovat predevs$im dikladné zhodnoceni dosavadni nemalé pomoci sta-
tu prostfednictvim Gvéri a prispévka statu stavebnikim. Maji totiz mimo jiné-
ho v jisté mite diskriminaéni charakter. Tato pomoc je v podstaté nahradou za
neschopnost prislusnych stavebnich organizaci zabezpedéit tuto vystavbu pro-
stredky, které jsou v civilizovanych spole¢nostech bézné, to znamena prostred-
nictvim dodavky domku podle pfani zakaznika na kli¢. Proto také vice nez 90 %
této vystavby je provadéno zplsobem, ktery byl vznesené nazvan svépomocnym
zpusobem. To ve skutecnosti znamend, Ze stavebnik s celou rodinou musi véno-
vat po nékolik let veSkery svij volny ¢as této vystavbeé. Jen vyjimeéné je dostup-
na prislu$na stavebni technika, vét§inou se stavi bez pouziti vysledka védecko-
technického rozvoje.

Nezbytnou soucast téchto opatfeni by méla tvorit zasadni prestavba domovni
dané. Tato dan by méla ziskat vyrazny charakter majetkové dané a jeji kon-
strukce by méla podporovat vystavbu progresivnich rodinnych domku. Toto lze
dosahnout korekel danového zakladu o nakladv na modernizaci a prestavbu.

7. Trh bytovych domi s ndjemnimi byty v soukromém vlastnictvi. Rozvoj to-
hoto trhu je podminén zrovnoprdvnénim soukromého vlastnictvi s ostatnimi
druhy vlastnictvi. Bez vyznamu neni ani akumulaéni schopnost potencidlnich
vlastnikil bytovych domu. V tom by mohla vyznamné misto mit avérova sousta-
va, zejména Cinnost Investiéni banky. Vyloucit nelze ani Géast zahraniénich
podnikatel.

Souéasti téchto opatieni by méla byt i revize nékterych rozhodnuti o postat-
néni bytovyeh domi jejich vyvlastnénim. To proto. Ze §lo o ideologicky motivo-
vané rozhodnuti, které bylo zalozeno na deformovanych predstavach o skodli-
vosti tohoto druhu socukromého vlastnictvi. To je ov§em znaéné sloZity pravni
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i spole¢ensky problém. Obtiznost feSeni vSak nemiiZze byt neprekonatelnou pre-
kazkou.

Uvedené parcialni trhy nejsou od sebe oddéleny éinskou zdi. Vzhledem k to-
mu, Ze uréitou subjektivni potiebu bydleni lze uspokojit riznou formou bydle-
ni, bytovymi pfedméty, které jsou predmétem riznych trhii, je nezbytné, aby
bylo dosaZeno jejich urc¢ité jednoty. Méla by to vSak byt jednota zaloZena na
objektivnosti hodnotovych kategorii, a nikoliv jednota vychazejici z jednotnosti
uméle a subjektivné stanovenych podminek administrativné pravni povahy.
Tak napf. majitelim rodinnych domk byla v pfipadé prondjmu bytu admini-
strativné stanovena stejnd droven ndjemného jako v pripadé byt ve statnim
bytovém fondu.

Ekonomicka jednota téchto parcialnich trht zalozena na objektivizaci hod-
notovych ndstrojli je také zdkladni podminkou strukturdlnich zmén jednotli-
vych forem bydleni. UmozZnuje totiZ v zavislosti na socidlnich pomérech domac-
nosti uplatnit jejich preference, tzn. uplatnit vliv koupéschopné poptavky. To
je dilezité nejen z hlediska suverenity spotfebitele, ale také z hlediska spolecen-
skych ndkladd na uspokojovani potfeb bydleni. Strukturalni zmény uvnitf
komplexu bydleni maji totiz vyznamné narodohospodatské disledky. Rizné
formy bydleni jsou réizné naro¢né na hmotné zdroje, zejména na neobnovitelné
zdroje, jako je pluda, energie atp. Bytovou vystavbu nelze nadale rozvijet na
zakladeé centralistického planu komplexni bytové vystavby, ale na zakladé kva-
lifikovanych prognéz, které umozni preneseni rozhodovaci kompetence na pri-
slusné samospravné organy mistni spravy.

Hleddme-li pfi¢iny téchto strukturdlnich zmén, zjistujeme, Ze jsou disledkem
zmén ve strukture vydaju domdacnosti. Tyto zmény maji souvislost piredevsim
s vyvojem hodnoty, resp. ceny pracovni sily. Piehlédnout také nelze vyvoj cen
ostatnich predmétii osobni spotreby. Dochazi-li k relativné rychlejsimu rastu
ceny pracovni sily, neZ ¢ini rist cen ostatnich pfedmétd, zvysuje se podil pro-
stfedk, které miize domécnost vénovat na uspokojeni potfeb bydleni. Vznika
poptavka po bytovych prostiedcich, které mohou uspokojit kvalitativné vy§si
uroven bydleni.

Uspokojovani této poptavky by mély provazet odpovidajici zmény na strané
nabidky, a to prostfednictvim dvou relativné nezdvislych procesti. Predevs§im
jde o proces probihajici uvnitf daného druhu vlastnictvi, dané formy bydleni.
.Dochazi k zvétSovani uzZitkové i obytné plochy byti, zvysuje se vybavenost do-
md i byt, rostou pozadavky na tepelnou i zvukovou izolaci a usporadani inte-
riérd, vétsi vyznam ziskavd poloha domu a bytu s ristem vyznamu zivotniho
prostfedi ap. Po dosazeni ur¢ité trovné v ramci dané formy bydleni dochazi
k zménam struktury forem bydleni. ZvySuje se podil vlastnickych forem, které
uspokojuji potfeby bydleni na vy$§i kvalitativni drovni. Oba procesy vedou
k strukturdlnim zméndm nabidky s cilem dosdhnout souladu se zménami ve
struktufe poptavky vyvolané pohybem ceny pracovni sily a ostatnich predmétii
osobni spotfeby.

Presvédéivym dikazem a dokladem tohoto vyvoje jsou udaje o podilu rodin-
nych domkd, ale i osobniho vlastnictvi byt v zemich zapadni Evropy. Naproti
tomu stagnace jejich podilu na celkovém objemu bytové vystavby i spolecen-
ském bytovém fondu je dokladem a odrazem pomeéri ve vyvoji Zivotnich nakla-
dd v nasi zemi. Na tom nic nezméni ani az p¥ili§ velkorysa pomoc stavebnikium
rodinnych domkii. Podobné je tomu s dlouholetou stagnaci vyméry uzitkové
i obytné plochy byt nasi stdatni i druZstevni bytové vystavby.

Struktura bytové vystavby tedy neni libovolnou veliéinou a neni déana jenom
zdrojovymi moznostmi. Takové pojeti bylo urc¢ujicim vychodiskem dosavadnich
plana bytové vystavby. Zkoumani vyvoje koupéschopné poptavky véetné prefe-
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renci spotrebitelll vychdzelo za ramec uvazovani centralistickych planovacu.
Obnova trhu byt v§ak bude vyZzadovat obraceni celého procesu formovani dal-
§iho vyvoje uspokojovani potfeb bydleni. Teprve na tomto zédkladé bude mozné
také optimalizovat koupéschopnou poptavku s disponibilnimi zdroji véetné
optimalizace podilu vydajii domédcnosti na bydleni.

To vSechno se neobejde bez zasadnich zmén na strané nabidky domovniho
a bytového fondu. Soucasna vystavba odpudivych panelakovych sidlist s pri-
bytky na prespdni, nikoliv na bydleni odpovidajici potfebam souéasného ¢lové-
ka je jen vérnym obrazem poméru ve stavebnictvi, charakteristickych prehlize-
nim potfeb uzivatelli i ndrodniho hospodarstvi.

Obnova trhu bytd se neobejde bez racionality celé makrostruktury malo-
obchodnich cen. Relativné nizké vydaje domécnosti na bydleni byly kompenzo-
vany odchylkami cen opa¢ného Fadu u nékterych pfedmétl pramyslove povahy.
Komplexni pristup je nezbytny také k minimalizaci socidlnich rizik provazeji-
cich proces prechodu k trhu byti.

Minimalizace socialnich rizik obnoveni trzniho modelu uspokojovani potireb
bydleni vyzaduje, aby byl provazen soustavou opatfeni zabezpecujicich uspo-
kojivou droven bydleni socialné slab§im skupinam obyvatelstva. V prvé radé se
to tyka mladych zadinajicich rodin s vice détmi a dichodct s nizkymi duchody.
Takovym opatienim by ziejmé mélo byt ziizeni fondu sociadlnich bytd, které by
se staly predmétem komundlniho vlastnictvi. Nelze vylouéit ani jiné formy po-
moci, jako napf. slevy na nijemném apod.

Z povahy véci vyplyva, zZe obnova trhu byt bude nutné vyzadovat nékolika
postupnych etap. Méla by se stat vefejné znamou véci, a nikoliv vysledkem jed-
nani za zavrenymi dvermi.
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