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Vazené damy, vazeni panové,

mym tkolem je tu dnes kratce pohovoftit o deregulaci najemného a prispévku na bydleni, tedy
o dvou tématech, kterd spolu vzajemné velmi uzce souvisi. Nejprve se budu vénovat
problematice deregulace najemného, poté prejdu k problematice ptispévku na bydleni.

Regulace najemného byla ve vétSin€ zemi zavadéna po druhé svétové valce v reakci na
povalecny fyzicky nedostatek byti (i kdyZ v fad€ zemi existovala jiz v obdobi predvalecném a
mezivale¢ném). Jejim disledkem byl nezdjem soukromého kapitalu o novou najemni bytovou
vystavbu, ktery vSak byl v t&€ dob¢ vice nez nahrazen vystavbou financovanou statem v ramci
intenzivni povale¢né obnovy. Zhruba od poloviny 70. let, kdy vlady vétSiny zemi EU zacinaji
postupné omezovat priliv finan¢nich prostfedk do bytové vystavby, jsou soucasné pfijimana
deregulacni opatieni, jejichz cilem je mimo jiné obnovit zajem soukromych investorli o
vystavbu najemniho bydleni. V tomto obdobi také ve vyspélych zemich dochazi k odklonu od
povalecné regulace ,,prvniho Fadu“ a ptrechodu k regulaci ,,druhého Fadu®. Jaky je mezi
témito terminy rozdil? Regulace ,,prvniho fadu® v podstaté znamend plosné a trhu vzdalené
ur¢eni maximalni vySe najemného pod tGrovni trzniho ndjemného, které se obvykle vztahuje
na cely sektor najemniho bydleni. Regulace ,,druhého tadu“ (nebo také ,,druhé generace®)
v sektoru soukromého najemniho bydleni je zalozena pouze na nékterych omezenich, ktera se
tykaji nahlého a prudkého riistu ndjemného, vyrovnani mistné ptislusné trovné najemného,
pfipadné¢ omezeni zisku z investovaného vlastniho kapitdlu do soukromé najemni bytové
vystavby (Lux 2002: 103).

Naprtiklad v Némecku je regulace najemného ,,druhého tadu“ zalozena na urCovani tzv.
mistné prisluSného najemného. V tomto systému nesmi soukromy pronajimatel zvysit
najemné u stavajicich ndjemnich smluv nad uroven, kterd odpovida vysi najemného
sjednavaného pro stejné polozeny byt stejného standardu u nové uzaviranych najemnich
smluv. Urceni vySe ndjemného u nové uzaviranych ndjemnich smluv je pfitom zcela
ponechdno na dohod¢ mezi pronajimatelem a novym najemcem. Kromé toho riist najemného
v bytech soukromych pronajimateli nesmi v pribéhu tfi po sobé jdoucich let ptekrodit
normativné urceny koeficient maximalniho riistu najemného. Obce vytvareji tzv. zrcadla
najemného, kterd slouzi k pribéznému sledovani hladiny najemného u nové uzaviranych
najemnich smluv. N4jemné v bytech postavenych s vefejnou podporou (socialni bydleni) se
v zrcadlech najjemného neobjevuje. Diky tomuto systému je tedy zajiSténa neustald vazba
mezi vysi mistné ptisluSného a trzniho najemného, kterd umoziuje reflektovat poméry na trhu
s bydlenim a soucasné chranit najemniky ptfed nadmérnym rstem ndjemného. Systém mistné
piislusného ndjemného je dale vyuzivan naptiklad ve Francii.

Svycarsky systém regulace najemného je zalozen na principu nakladového najemného, resp.
kontrole vySe vynosu, ktery realizuji pronajimatelé soukromého ndjemniho bydleni. ,,Princip
nakladového najemného znamena, ze pronajimatel musi prokazat, Ze stanovené najemné
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slouzi ke kryti jeho nakladd. Neni moZno pozadovat vy$si vynos' neZ takovy, ktery
pfedstavuje rozumny kapitdlovy turok.“ (pfevzato z Lux 2002: 103) Jinymi slovy,
pronajimatelé soukromého najemniho bydleni ve Svycarsku nesmi realizovat vys§i nez
,hormalni“ vynos, ktery byl na zéklad¢ rozhodnuti soudii stanoven ve vysi urokové sazby
z hypote¢nich uvéri poskytovanych velkymi bankami na prvni bydleni zvysené o ptl
procentniho bodu. Systém zalozeny na kontrole vySe zisku pronajimateli soukromého
najemniho bydleni fungoval i ve Velké Britanii, dokud zde v roce 1989 neprobéhla uplna
deregulace najemného (Lux 2002: 104).

Ceska republika zdédila z doby pted rokem 1989 systém regulace ndjemného ,,prvniho fadu®,
ktery je i po deseti letech transformace v pfevazné &asti’ soukromého i obecniho najemniho
sektoru uplatiovan dodnes. VysSe zdkladniho mési¢niho najemného je pravnim piedpisem
shora omezena, piicemz objektem tohoto omezeni je byt, nikoliv jeho najemnik. Jinymi slovy,
regulace ndjemného se vztahuje ploSn€ na vSechny najemniky obyvajici dany druh bytu bez
ohledu na jejich socidlni postaveni. Tento druh statni intervence pfindsi celou fadu
negativnich jevii z pohledu ekonomické efektivity i socidlni efektivnosti, které se nyni
pokusim pomoci standardniho ekonomického aparatu alespon stru¢né objasnit.

VétSina ekonomickych analyz disledkti ploSné regulace najemného ,,prvniho fadu* vychazi
z ptedpokladu dokonale konkuren¢niho trhu s najemnim bydlenim, tj. trhu, kde dochazi
z dlouhodobého hlediska k ustaveni rovnovahy mezi nabidkou a poptavkou pii rovnovazné
cené (neboli ,,cené vycistujici trh*). Cenou se v pfipadé najemniho bydleni rozumi vyse
najemného. Dusledky regulace ndjemného pro ptipad dokonale konkurenéniho trhu je mozno
popsat pomoci nasledujiciho grafu.

Graf 1: Dusledky regulace najemného na trhu s ndjemnim bydlenim
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Zdroj: Fallis (1985, 203)

' Cistym vynosem z prondjmu se rozumi pomér vyse Cistého zisku pronajimatele k vysi vlastniho kapitalu
vlozeného do vystavby najemniho bydleni.

? Podle odhadi okolo 97 % najemniho bytového fondu v roce 1999 véetné pievazné vétsiny soukromych
restituovanych najemnich byt. Z regulace najemného jsou vyjmuty pouze tzv. ,,uvolnéné byty®, tj. byty, u nichz
se sjednava najemni smlouva snovym ndjemcem (nejedna-li se o zdkonny prechod ndjmu, vyménu bytu,
bytovou nahradu apod.) a byty, jejichz najemcem je pravnicka osoba se sidlem mimo tizemi CR nebo fyzicka
osoba, ktera nemé na uzemi CR trvaly pobyt.



Pocatecni rovnovahu na trhu pro kratkodobou kiivku nabidky zachycuje graf 1, ve kterém
kiivka DD predstavuje poptavku po ndjemnim bydleni a kiivka SS je kiivkou nabidky
najemniho bydleni v kratkém obdobi. Na ose y je vyndsSena cena najemniho bydleni (tj. vyse
najemného), na ose x mnoZstvi poptavanych bytovych sluzeb’. Trh je v rovnovaze (neboli je
,VyCistén®) v situaci, kdy je pii cen¢ p; poptdvano mnozstvi g;. Jestlize se vlada rozhodne
zavést regulaci najemného na urovni ceny p,, pak se kratkodob¢ snizi mnozstvi nabizené¢ho
najemniho bydleni z ¢; na g a vznika trzni nerovnovdha dand nadmérnou neuspokojenou
poptavkou ve vysi AB. VySe nadmérné poptavky je dana cenovou elasticitou nabidkovych a
poptavkovych funkci (sklonem kiivek nabidky a poptavky) a mirou regulace (tj. rozdilem

mezi p; a p;).

Stat se zpravidla snazi zabranit poklesu v nové bytové vystavbé v ptipad¢ regulace najemného
vylouc¢enim novych nebo nové pronajimanych byt z regulacnich omezeni. Diky tomu pak na
trhu s najemnim bydlenim vznikaji dva hlavni segmenty: segment s regulovanym najmem a
segment trzniho najmu. Situaci zachycuje nasledujici graf 2.

Graf 2: Disledky specifické regulace nadjemného na trh s bydlenim
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Pivodni trzni rovnovahu reprezentuje mnozstvi ¢; a cena p; v misté, kde se trzni nabidka SS
protind s kiivkou trzni poptdvky DD. Predpokladejme, ze se poptavkova kiivka DD posune
doprava na DD’ (divodem posunu mtize byt naptiklad imigrace novych domacnosti na dany
regiondlni trh, ¢i demografické divody); aby se zabranilo v ristu ndjemného na Uroven p;,
stat stanovi maximalni ndjemné v ptivodni vysi p;, avSak vylouci z regulace novou vystavbu.
Ve chvili zavedeni regulace vznikne nerovnovéha a nadmérna poptavka AB. Pfedpokladejme,
7ze posun poptavkoveé kiivky byl dan imigraci novych domadacnosti na dany nérodni

? Bydleni je velmi heterogennim, komplexnim a multidimenzionalnim zbozim, jednotlivé domy a byty se lidi
celou fadou charakteristik (atributtl), které poskytuji spotiebitelim specifické bytové sluzby. Takovymi atributy
mohou byt velikost uzitné plochy, design, stafi, kvalita pouzitych materialti pro vystavbu, pravni divod uzivani,
pocet a kvalita pfidruzenych prostor (gardz, sklep, zahrada...), kvalita okolniho prostfedi apod. Jednotlivi
spotiebitelé v souladu se svymi potifebami preferuji urcitou sluzbu pted jinou a podle toho se také rozhoduji pro
ten ¢i onen byt.



(regionalni) trh. Vzhledem k tomu, ze segment s regulovanym najmem je obsazen ptvodnimi
domacnostmi, v§ichni nové pfichozi (nadmérna poptavka 4B) jsou pak nuceni hledat bydleni
v segmentu trzniho ndjmu. Nabidkova a poptavkova kiivka po bydleni za trzni najjemné je
zakreslena v pravé Casti grafu; vertikalni osa prochazejici bodem ¢; udava osu y ceny bydleni
a mnozstvi nabizeného a poptavaného bydleni zachycuje standardné horizontalni osa x majici
pocatek v ¢g;. Nabidkovou kiivku bydleni za trzni najemné udava cast celkové nabidkové
ktivky SS z bodu B, poptavkovou kiivku po bydleni za trzni ndjemné pak udava kiivka DDy
(protina kiivku celkové poptavky DD’ v bod¢ A4, jelikoz DD’ vznikla horizontalnim souctem
DD a DyDyy). Rovnovazna cena v segmentu trzniho najmu se ustanovi ve vysi p;, rovnovazné
mnozstvi pak ve vysi g; — g;. Pfi cené p; v segmentu s regulovanym ndjmem a p; v segmentu
trzniho najmu neexistuje Zadna nadmérna poptavka; avsak cena v segmentu trzniho najmu je
vys$i, nez by byla rovnovazna cena v piipad¢ neexistence jakékoliv regulace najemného (p; >
P2), coz znamena, ze lidé nuceni hledat své bydleni v segmentu trzniho ndjmu jsou regulaci
vyznamn¢ postizeni; paradoxn¢ praveé prudkym snizenim dostupnosti bydleni.

Pti ocCekavani vyssiho rizika spojeného s moznosti rozsifeni regulace najemného na vSechny
najemni byty budou raciondlni investofi v segmentu trzniho ndjmu pozadovat vyssi Cistou
sou¢asnou hodnotu budoucich vynosi z investice*; z tdchto divodi se nabidkova kiivka pro
segment trzniho bydleni posune trvale doleva (mnoho nabizejicich se z trhu stdhne, zbyli
budou chtit vyssi zisky plynouci z vyssiho rizika) na §’S” a vySe najemného v tomto segmentu
dosahne dokonce trovné p, (pfi nizsi trovni nabizeného mnozstvi). Jak je patrné z grafu, tzv.
»trzni ndjemné* v podobném neefektivnim trznim prostiedi je zpravidla o mnoho vyssi nez
skute¢na rovnovazna troven ndjemného pfi neexistenci regulovaného najemniho sektoru.

Z obecné ckonomické analyzy disledki plosné regulace najemného ,,prvniho fadu“ je
ziejmé, Ze se jedna z pohledu ekonomické efektivity o jeden z nejhorSich zplisobtll intervence
statu ve prospéch vyssi dostupnosti bydleni, vedouci k selektivnimu snizeni nabidky bytovych
sluzeb (a pfi urcitych podminkach i sniZzeni celkové nabidky bydleni), chatrani bytového
fondu, zneuzivani levného bydleni k nadmérné spotiebé, bytovému nedostatku (nadmérné
poptavece), prudkému rastu cen v neregulovaném bydleni, tlaku na vytvareni lokalnich
monopold, rozsiteni ¢erného trhu a i k dlouhodobym negativnim ocekavani soukromého
kapitalu, jez doznivaji jesté dlouho po jejim zruseni.

Z hlediska socialni spravedlnosti vytvari plosna regulace najemného ,,prvniho fadu‘ mnozstvi
socidlnich nerovnosti, mezi kterymi (mimo zjevné poruSeni Ustavniho pradva svobodné
nakladat s vlastnim majetkem soukromych pronajimatelt) vynika napéti mezi domacnostmi,
kterym se at’ uz legalnim ¢i nelegadlnim zplsobem podafilo dostat do privilegovaného
segmentu regulovan¢ho najemniho bydleni, a témi, kterym se to i pfes prokazatelnou socialni
potfebnost nepodatilo. V prubéhu najemniho poméru se pii regulaci ,,prvniho fadu zpravidla

* Cistou soucasnou hodnotu budoucich vynosii z investice uréime jako rozdil mezi vysi kapitalového vydaje na
investici a diskontovanou (tj. pfepoctenou k sou¢asnému okamziku) hodnotou ocekavanych budoucich vynost

z investice. Formalné: CSH= — [, + —1 4+ —22 +....+—"— kde

1+i (1+90) (1+0)"
Iy - celkova suma investic do bydleni v roce 0, téZ pocate¢ni hodnota investice, pofizovaci naklady investice;
R;, R,,....,R, - o¢ekavané Cisté piijmy z investice v letech 7,2,...,n. Jedna se o Cisté pfijmy, coz znamend, Ze
veskeré naklady spojené s udrzbou a spravou bytu/domu na udrzeni stavajiciho standardu bytovych sluzeb a
naklady spojené se splatkami zaptjcniho kapitalu (nikoliv vSak urokl ze zapijcniho kapitalu!) musi byt z téchto
piijmt odecteny;
i - mira aktualizace (upravena trokova mira), o které zjednodusen¢ predpokladame, Ze je konstantni v Case.
V piipadé, kdy je investice (bydleni) prodano v Gase n, zvysuje se CSH jesté o diskontovanou ziistatkovou
hodnotu této investice.



nezkouma pifijem domacnosti Zijicich v sektoru s regulovanym néjmem a Casto se stava, ze
nejenze piijmove nejpotiebnéjsi ¢ast populace v regulovaném bydleni nebydli, ale naopak je
pravé tato nucena si potizovat drahé vlastnické bydleni.

Z hlediska byt elementarni efektivity a efektivnosti by méla byt, podle naseho nazoru,
regulace najemného ,prvniho fadu“ jako néstroje bytové politiky pro zajisténi vyssi
dostupnosti bydleni v CR zcela opuiténa a najmy mimo sektor socidlniho bydleni (ktery je
nezbytné vytvorit) by mély byt v nékolikaletém vyhledu deregulovany na rovnovaznou trzni
uroven (samoziejmé pii predpokladu zavedeni mifené¢ho pfispévku na ndjemné). V souladu
s timto ndzorem byl tymem socioekonomie bydleni Sociologického tistavu AV CR pfipraven
simulac¢ni model Sokové deregulace ndjemného na jeho rovnovéaznou trzni uroven, pracujici
na datech ze Statistiky rodinnych uictii Ceského statistického ufadu. Nésledné byly v tomto
modelu aplikovany nastroje umoziujici zajistit dostupnost bydleni i1 socidln¢ slabsim
skupindm domaéacnosti (napi. dichodcovskym) — socidlni bydleni a pfispévek na bydleni.
Analyzovana a porovnavana byla ekonomicka efektivita i socidlni efektivnost obou téchto
nastroji. Na zéklad¢ ziskanych vysledkl Ize konstatovat, ze zavedenim socidlniho bydleni a
ptispévku na bydleni, 1ze i v podminkach zcela deregulovaného trhu s najemnim bydlenim
zajistit socidln¢ Unosné bydleni 1 pro potencialné nejvice ohrozené skupiny obyvatel.
V piipadé Sokové deregulace by vSak zavedeni socialniho bydleni a adresného piispévku na
bydleni znamenalo nelnosné¢ vysoké =zatizeni vefejnych rozpoctl, proto se jako
pravdépodobné jedind mozné a soucasné politicky inosna varianta jevi postupna deregulace
najemného v rozumném casovém horizontu (feknéme deseti let). Piipadné zajemce o blizsi
podrobnosti tykajici se zmiflovaného simulaéniho modelu odkazuji na ¢lanek autori M. Luxe
a P. Sunegy, ktery je momentaln¢ v recenznim fizeni a mél by vyjit v ¢asopise Finance a uvér.

Deregulace ndgjemného byla v CR zahdjena jiz na po&atku 90. let. Maximalni cena mési¢niho
najemného byla od roku 1992 postupné zvySovana v souladu s dnes jiz zrusenou vyhlaskou
Ministerstva financi, nicméné ndjemné mezi roky 1989 a 2000 nevzrostlo tak vyraznég, jak by
se snad na prvni pohled mohlo zdat. Podle udaji ze Statistiky rodinnych uctii vzrostlo
primérné najemné pro primémy najemni byt v CR ze 170,- K& v roce 1989 na 1 224,- K&
v roce 2000. V nomindlnim vyjadfeni se jednd o pomérné¢ zna¢né navyseni najemného, které
¢ini 620 %. Pokud bychom vsak ve stejném obdobi uvazovali pouze rist ndjemného o inflaci
(mé&fenou indexem spotiebitelskych cen’), pak by priméma cena ndjemného dosahla v roce
2000 vyse 654,- K¢. Skutecnéd cena najemného je tak v roce 2000 pouze o 87 % vyssi, nez
v roce 1989. I piesto, Ze cena zakladniho mési¢niho najemného za m* podlahové plochy bytu
I. kategorie sregulovanym najemnym v Praze vzrostla na 35,64 K¢, je disproporce mezi
hladinou regulovaného a nabidkového najemného (tzn. nijemného na ,,volném trhu‘) stle
nepfijatelné¢ vysokd. Podle udaji Institutu regionalnich informaci (IRI) ¢inilo prumérni
mé&siéni nabidkové ndjemné v Praze v listopadu 2001 133,- K& za m®. Je vsak nutno
podotknout, Ze rozdil mezi primérnou vysi regulovaného a nabidkového ndjemného je znacné
regionalné diferencovany. V nékterych okresech (zejména v takovych, kde je velmi vysoka
nezameéstnanost) se uroven regulovaného najemného jiz blizi hladin€ nabidkového ndjemného
ve starSich bytech. Pfikladem mulize byt Most, kde primérnd vySe nabidkového najemného
&inila v roce 2001 (opét podle tdajii IRT) 28,- K& za m®.

Mira zatizeni Ceskych domacnosti vydaji na bydleni zatim nedosahuje urovné obvyklé
v zemich EU, coz signalizuje existenci prostoru pro dal§i zvySovani najemného. Zatimco

* Index 2000/1995 ¢&inil podle makroekonomické predikce MF CR 1,35.



v roce 1992 &inila mira zatizeni® vydaji na bydleni bazickymi (tzn. vydaji na &isté ndjemné
véetné vydajl na vodné, stocné, elektfinu, plyn, topeni, topiva a ostatni komunalni sluzby)
v pfipadé primérné ndjemni domacnosti pouhych 13,9 %, v roce 1996 pak 15,28 % a v roce
1999 dosédhla hranice 20 %. Za primér obvykly v zemich EU lze pfitom povazovat miru
zatizeni vydaji na bydleni bazickymi ve vysi 25 %. Nejvice zatizenou skupinu domécnosti
vydaji na bydleni bazickymi v CR uZ tradi¢né tvoii domacnosti diichodctl, u nichz miry
zatizeni vydaji na bydleni bazickymi v jednotlivych letech €Cinily v priméru 20,61 %, 21,63 %
a 27,46 % v roce 1999. Vyvoj miry zatizeni skupin domécnosti podle socialniho statutu jejich
prednosty (hlavy domacnosti) zachycuje nasledujici graf 3.

Graf 3: Vyvoj miry zatiZeni vydaji na bydleni bazickymi pro rizné socialni skupiny
domacnosti mezi roky 1992 a 1999
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Zdroj: Lux 2002, upraveno.

V piipadé razantngj$i deregulace najemného bude nutné zavést funkéni model adresného
ptispévku na bydleni (resp. na najemné), ktery bude cilené¢ zaméfen na skutecné socialné
potiebné doméacnosti, umozni jim dosahnout na piiméfené bydleni a soucasné nebude pusobit
demotivujicim zptisobem na jejich ochotu vice pracovat. Z vyse fe¢eného plyne, Ze prispévek
na bydleni ma vyznamnou ulohu socidlni, ale je soucasn¢ i dulezitym nastrojem bytové
politiky.

Z hlediska bytové politiky se jednd o poptdvkoveé orientovany néstroj, ovliviiuje tedy
bezprostiedné zejména poptavku po bydleni, zprostiedkované pak muiize puisobit i na stranu
nabidky. ZvySenim disponibilnich pfijml obyvatelstva prostfednictvim pfispévku je
stimulovana koupé&schopnd poptavka, pfirozenou reakci na rast poptavky je odpovidajici
zvyseni nabidky. Tento obecny ekonomicky princip plati, 1 pfes jista specifika vyplyvajici z

® Mira zatizeni je poéitina jako podil vydaji na bydleni bazickych k celkovému &istému mésiénimu pifjmu
doméacnosti.



odli$ného charakteru bydleni jako ekonomického statku od jinych statkd, i v této oblasti. Z
hlediska socidlni politiky je moZzno fici, ze adresny piispévek na ndjemné/bydleni by me¢l
urditym konkrétnim cilovym skupinim obyvatelstva pomoci dosihnout na pfiméfené’
bydleni. Nejcastéji se jedna o skupiny nizkoptijmovych ¢i uréitym zpisobem socialné
znevyhodnénych domacnosti.

Zakladnim principem adresné¢ho pfispévku na niajemné (APN, resp. na bydleni APB) je s
ohledem na vysi pfijml, vysi najemného/vydaji na bydleni a pocCet osob domacnosti
poskytnout opravnénym domécnostem najemniho ¢i vlastnického sektoru bydleni ptispévek
zpravidla ve vySi rozdilu mezi skuteCnou a unosnou hranici zatizeni vydaji na
najemné/bydleni pro danou domécnost. Pii vypoctu APN/APB se tak obvykle zohlednuji
zejména tii faktory: piijmy, vydaje na bydleni a pocet osob domacnosti.

Jaké jsou nejCastéji uvadéné vyhody adresného ptispévku na najemné/bydleni?

e Podle vétSiny teoretikli zabyvajicich se problematikou bydleni je APN/APB
efektivnéj$i a operativnéjs$i ve vztahu k nadrokiim na vefejné rozpoCty nez nastroje
orientované primarn¢ na podporu nabidky.

e APN/APB muze zprostfedkované podporou poptavky stimulovat nabidku, tj. vétsi
investice — zejména soukromého kapitdlu — na renovace, udrzbu, opravy stavajiciho
bytového fondu, ¢i dokonce rozsifeni nabidky stavajiciho bydleni.

e Jednoznacnou vyhodou je jeho adresny charakter, tj. moznost piispévek zacilit na
konkrétni skupinu obyvatel ¢i domacnosti.

e Spravné konstruovany model APN/APB by mél domécnosti stimulovat k vyhledavani
jejich moznostem piimétencjSiho bydleni.

e APN/APB je pfenosnou davkou, diky ¢emuz muze do urcité miry napomoci fesit
problém nizké mobility pracovni sily.

e APN/APB umoziuje relativné rychle reagovat na ménici se finan¢ni a majetkovou
situaci domacnosti®.

Jaké jsou naopak nevyhody adresného piispévku na najemné/bydleni?

e Stimulaci poptavky vede jeho zavedeni zékonité k rstu cen stavajiciho bydleni (¢ili
vyvolava infla¢ni tendence).

e Fungovani APN/APB s sebou ptinasi administrativni naklady (pifimé 1 neptimé), po urcité
dobé¢ je nutno pfizpiisobovat nastaveni modelu ménicim se vstupnim podminkdm (ménici
se urovni piijmu, vydaji domacnosti na bydleni, inflaci a dal§im veli¢inam).

e Protistimula¢ni efekt: zvySeni piijmi domdacnosti miize znamenat snizeni vysSe APN/APB
nebo dokonce Uplnou ztratu naroku na jeho vyplatu (téZ tzv. past chudoby).

Piispévek na bydleni, ktery je v sou¢asné dobé v CR vyplacen podle zikona o statni socialni
podpoie €. 117/1995 Sb. ve znéni pozd¢jsich predpist,, svou konstrukci neodpovida logice
modelii adresného prispévku na bydleni vyuzivanych vyspélymi evropskymi zemémi. Ze
zakona ma v CR narok na piispévek vlastnik nebo najemce bytu (obytné mistnosti), ktery je
v ném hlasen k trvalému pobytu, jestlize rozhodny piijem v rodiné je niz8i neZ ¢astka soucinu
zivotniho minima rodiny a koeficientu 1,60. Vyse ptispévku se vypocte podle rovnice:

7 Otazka ptiméfenosti obydli je v riznych systémech APN/APB fesena rtiznymi prostiedky (blize viz Sunega
2001).



naklady na domacnost rodiny * rozhodny piijem rodiny

D = néklady na domacnost rodiny -
zivotni minimum rodiny * 1,60

Vydaje na bydleni jsou v uvedeném vzorci stanoveny tarifn¢ ve formé tzv. ndkladi na
domadcnost rodiny. Naklady na domacnost rodiny piedstavuji normativné urenou castku
k zajisténi nezbytnych nakladi na domadacnost (spoleénych potfeb domdcnosti) a jsou
diferencovany podle poctu ¢lenii domécnosti. Soucet ¢astky nakladli na domacnost rodiny a
castek k zajisténi vyzivy a ostatnich zdkladnich osobnich potfeb jednotlivych c¢lent
domadcnosti tvofi zivotni minimum rodiny. Jedinym kritériem, které je pii vypocltu vyse
ptispévku zohlediiovano ve skutecné vysi, je rozhodny pfijem rodiny (pramér za urcité
stanovené obdobi). Pro tcely posouzeni naroku na ptispévek na bydleni se za rodinu povazuji
vSechny osoby, které jsou v byté¢ hlaSeny k trvalému pobytu; nevyzaduje se podminka, aby
spolu tyto osoby trvale Zily a spole¢né hradily ndklady na své potteby. Rozhodny pfijem je
kalkulovan jako pfijem Cisty, tj. po odpoctu vydajii vynalozenych na jeho dosaZeni, zajisténi a
udrzeni, po odpoctu pojistného na socialni zabezpeceni, piispévku na statni politiku
zamé&stnanosti a pojistného na vetejné zdravotni pojisténi, po odpoctu dané z pfijmu. Podle
udaji Ministerstva prace a socidlnich véci vroce 2000 pobiralo ptispévek 332.000
domacnosti v primérné vysi 633 K&, coz predstavuje 8,2 % z celkového poctu cenzovych
domdcnosti podle S¢itani lidu, doml a bytd z roku 1991. V podminkéch nivelizovanych
(regulovanych) cen najemného miize soucasna podoba prispévku na bydleni plnit svou ulohu
pomérné dobie, nikoliv ovSem v situaci, kdy najemné bude vlivem deregulace znacné
diferencovano. Domécnostem se stejné¢ vysokymi piijmy, které ziji v oblastech s odliSnymi
hladinami n&jemného, totiz dle stavajiciho systému nalezi ptispévek ve stejné vysi. Vzorec
totiz nebere v tvahu, jak velkou ¢ast svych pfijmii domacnosti na bydleni skutecné vydavaji.
Shrneme-li, souasna podoba p¥ispévku na bydleni v CR ma zejména tyto nevyhody:
= nezohlediiuje skuteCnou vysi vydaji na bydleni, které domacnost plati, a tudiz
nezohlediiuje ani skuteCnou miru zatizeni domécnosti témito vydaji (v poméru
k ptijmim domécnosti);
* nezohlednuje regiondlni diferenciace ve vysi vydaji na bydleni;
= obsahuje striktné definované piijmové kritérium, pii jehoz piekroceni domacnost
zcela ztraci na vyplatu piispévku narok.

Podivame-li se na systémy adresné¢ho piispévku na bydleni, které funguji v zemich EU, pak
muzeme odliSit urc¢ité spolecné principy, na nichz jsou tyto systémy postaveny. Konkrétné 1ze
rozli$it kontinentalni a britsky pfistup k modelovani APN/APB (Lux, Burdova 2000, 76-80).
Kontinentalni model se vztahuje k zemim jako Finsko, Némecko, Holandsko, tj. zemim
kontinentalni Evropy, britsky systém, jak jiZ nazev napovida, vychazi z principt ptispévku na
najemné, ktery je uplatnovan ve Velké Britanii.

Kontinentalni model APB je postaven na nasledujicich tfech principech:

a)  princip minimalnich nakladu — ptispévek nikdy nepokryva vydaje domacnosti na
najemné/bydleni v plné vysi, ale ¢ast znich si domacnost musi vzdy hradit
z vlastnich zdroji. V pfipadé€, Ze nema zadny vlastni piijem, ze kterého by tak
mohla ¢init, je odkdzéna na ostatni davky socialni pomoci.

b)  princip margindlnich ndakladii — s ristem vySe vydaji domdcnosti na
najemné/bydleni musi rist také mira participace domdacnosti na uhradé téchto
nakladi. Jinymi slovy, prestéhuje-li se domacnost do kvalitnéjsiho ¢i vétSiho bytu,

¥ Podle toho, jak &asto je tato provéfovana.



za ktery plati vyssi ndjemné, neni ji zvySeni ndjemného plné hrazeno z ptispévku,
nybrz je nucena si sama hradit stale vétsi ¢ast takto rostoucich nakladl na ndjemné.
Domécnosti by tak mély byt motivovany k vyhleddvani jejich moznostem
piimétenéjSiho bydleni. Ke splnéni principu marginalnich nakladi slouzi instituty
tzv. maximalniho ndjemného a rostouci normativni miry zatizeni pro vydaje
presahujici tzv. standardni vydaje. Maximalni najemné je tarifn¢ stanovena vyse
najemného s ohledem na velikost domacnosti, staii bytu, vybaveni bytu a lokalitu,
ve kterém se byt opravnéné domécnosti nachazi. Castka, o kterou skuteéné placené
najemné pievysuje tarifné stanovené maximalni najemné, vibec nevstupuje do
vypoctu vysSe prispévku, hradi ji plné samotnd domadacnost. Kromé¢ toho je v
systémech APN/APB stanovena (nebo ve tvaru niZze popsané normativni miry
zatizeni implicitiné obsaZena) standardni vySe vydaji na najemné/bydleni. Jestlize
skute¢né vydaje jsou vyssi nez standardni, ale nizS$i nez maximadlni, roste mira
participace domacnosti na thrad¢ nakladii na najemné/bydleni prudceji (mize to
byt v zavislosti na vysi pfijmi domacnosti).

c)  princip normativni miry zatiZeni — normativni mira zatizeni udava, jakou minimalni
cast ze svych piijmi musi domacnost vynalozit na uthradu svych vydaji na
najemné/bydleni. Je obvykle stanovena sohledem na vysi pifijmia, velikost
domaécnosti a vysi vydaji na bydleni (s ristem piijma obvykle roste nebo ziistava
na stejné urovni, s rastem vydaji roste, s rostoucim pocétem clenti naopak obvykle
klesa). Jestlize normativni mira zohlediluje vSechny tyto faktory, fikdme, Ze je
stanovena trojrozmérné. V nékterych zemich (Finsko, Nizozemi) je vSak stanovena
pouze dvourozmérné — s vypuSténim vySe vydaji na nijemné/bydleni (Lux,
Burdova 2000, 78).

Britsky model APN ma oproti kontinentdlnimu nékterd specifika. Prvnim z nich je absence
principu minimdlnich nakladi. Pokud pfijem britské domacnosti nedosahuje minimalni
stanovené Urovné (zivotniho minima), jsou jeji vydaje na ndjemné pln¢ hrazeny ptispévkem.
V kontinentdlnich modelech si domécnost vzdy ur€itou minimalni ¢ast vydaji na bydleni
hradi sama. Do roku 1996 v britském systému neplatil ani princip margindlnich naklada.
Znamenalo to, ze kazdé zvySeni ndjemného britské domécnosti bylo pii konstantnich
pfijmech domadcnosti plné kryto zvySenim piispévku. Domacnosti nebyly vedeny k
vyhledavani bydleni, které by vice odpovidalo jejich financnim moznostem; provozovatelé
najemniho bydleni mohli profitovat z neimérného zvySovani najemného. Disledkem byly
rostouci finan¢ni naroky na zdroje, z nichz byl ptispevek financovan. S cilem zamezit témto
negativnim jevim byl nejprve zaveden institut tzv. , kontrolora najemného*, ktery dohlizel na
to, aby uroven ndjmu v obci byla v souladu s mistn¢ obvyklou hladinou najemného bytového
fondu odpovidajici kvality. Od roku 1996 je riist najemného nad uroven tzv. referen¢niho
najemného (urcuje ho kontrolor ndjemného) hrazen ptispévkem pouze z 50 %.

V britském modelu rovnéz nenajdeme institut maximalniho najemného, pti jehoz prekroceni
si domdicnost vydaje na nijemné piresahujici tarifn¢ urené maximalni najemné hradi
vyhradné z vlastnich zdroji. Velmi zésadni odlisnosti je ,,nahrazeni* normativni miry zatizeni
kontinentalnich modelll tzv. mirou regrese. Jednd se o miru snizovani vyplaty pfispévku a
zvySovani participace domdacnosti na tthradé vydaji na ndjemné v zavislosti na vysi rozdilu
mezi skuteCnymi piijmy domadcnosti a stitem stanovenym minimalnim pfijmem (Zivotnim
minimem)’. Mira regrese je reprezentovana jedinym pevnym koeficientem zvanym taper (v
soucasnosti 0,65), a na rozdil od normativni miry zatizeni (NMZ) kontinentadlniho modelu

? Jinymi slovy, o co vice piijmy domécnosti prevysuji minimalni piijem, tim niZ§i ptispévek jim je vyplacen a
tim vétsi ¢ast jejich piijmu plyne na uhradu vydaji na bydleni.



bezprostiedné nezavisi na poctu ¢lenti domacnosti ani na vysi piijmt. Vzhledem k vysoké
hodnoté¢ koeficientu taper je pro britsky model typicky prudky rlst miry zatiZzeni domacnosti s
rustem jejich piijma. Jakmile totiz pfijmy domacnosti ptekroc¢i uroven minimalniho pfijmu, z
kazdé dalsi vyd€lané libry (nad hodnotou minimalniho pfijmu) plyne 65 penci na thradu
vydaji na nijemné (Lux, Burdova 2000, 79); zvysi-li se pfijem o 10 liber, musi domacnost
6,5 libry z téchto novych pfijmi dat na ndjemné. O piislusnou castku se vzdy snizi ptispévek
na bydleni. Takto rychly nariist miry zatiZzeni a soucasné rychly pokles vyse vyplaceného
prispévku muze vést k tomu, Ze domacnosti nejsou dostatecné¢ motivovany usilovat o dosazeni
vyssiho piijmu.

Jako typického reprezentanta kontinentalnich modelu, ktery dusledné respektuje vSechny tfi
uvedené principy, lze uvést napiiklad model némecky. Vzorec pro vypocet vySe piispévku

v némeckém modelu je nasledujici:

APB = min (skutecné vydaje na bydleni; MAXVYD) - NMZ * prijem domacnosti

APB - konecna vyse adresného ptispévku na bydleni,
MAXVYD - maximalni tarifné stanovené vydaje na bydleni,
NMZ - normativni mira zatizeni (tarifn€ stanovena).

MAXVYD = tarifnd stanovend maximélni vy3e ndgjemného za m* * tarifng stanovena
maximélni velikost bytu v m?

Tarifnd stanovend max. vy$e najemného za m” = fce (zOna, staii a vybaveni bytu)'

Tarifné stanovend maximalni velikost bytu v m* = fce (po&et osob v domacnosti)

NMZ = fce (vydaje, pfijmy, pocet osob)

Normativni mira zatizeni (NMZ) je stanovena trojrozmérné, coZ znamend, ze pro kazdou
uroven ndjemného je diferencovana podle poctu ¢lenit domdacnosti a soucasné pro dany pocet
¢lent podle vyse celkovych piijmi domdacnosti. Plati, Ze s rostoucimi pfijmy normativni mira
zustava bud’ stejnd nebo roste, zatimco vzdy roste se zvySujicimi se vydaji na bydleni.
V némeckém modelu jsou zvyhodnény viceclenné domacnosti; jejich normativni mira
zatiZzeni se zvySujici se urovni najemného sice roste (princip margindlnich nakladi), avSak
mnohem pomaleji ve srovnani s méné¢ pocetnymi domécnostmi. Prabéh kiivky normativni
miry zatizeni v zavislosti na vySi vydaji na bydleni pro rtizné¢ pocetné domacnosti, lze
v némeckém modelu znazornit piiblizng takto'':

126 geografickych zén s riiznou hladinou ndgjemného vzhledem k celostatnimu priméru. Bytovy fond rozdélen
do sedmi kategorii podle data vystavby a tirovné vybaveni bytu.
' Abstrahujeme pochopitelné od zavislosti NMZ na vysi pifjmi domacnosti.



Graf 4: Pribéh krivek NMZ v zavislosti na vydajich (némecky model)
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Vyhodou némeckého modelu APB je disledné respektovani principi minimalnich nakladu,
marginalnich ndkladl a normativni miry zatiZeni. Stanoveni normativni miry v zavislosti na
velikosti domacnosti a soucasné vysi jejich pfijmi a vydaji na bydleni umoznuje velmi
ptesné regulovat miru zatizeni jednotlivych skupin domécnosti, coZ znamena vétsi efektivnost
ve vztahu knarokim na piislusné rozpocty, zjejichz fondi je piispévek financovan.
Podrobnost, s jakou jsou rozliSeny jednotlivé zony s riznou hladinou ndjemného, umoziuje
optimalni stanoveni vySe maximalniho najemného s pfihlédnutim k regiondlnim rozdilim a
zarucuje, ze domacnosti platici piiblizn€ stejné¢ vysoké ndjemné v rtiznych teritoriich budou
mit maximalni ndjemné stanoveno na zhruba stejné tirovni.

Nevyhodou némeckého modelu APB je piedevsim slozitost vyplyvajici ze stanoveni
normativni miry a maximalniho najemného pii zohlednéni vSech rozmérQ, coz ptfinasi vyssi
administrativni naklady spojené s jeho zavadénim.

V nékterych modelech APB (resp. APN) normativni mira zatizeni s vydaji neroste, ale
zustavad konstantni. Prikladem miize byt slovensky model pfispévku na bydleni, kde
normativni mira urcena jedinym pevnym koeficientem. Graficky znazornéno, vypada pribéh
kiivky normativni miry zatizeni ve slovenském modelu jako v grafu 5. VysSe prispévku se
vypocte podle nésledujici rovnice:

PB=MVB - (r *Y)

PB - vyse prispévku,

MVB - minimalni vydaje na bydleni'* stanovené tarifn& podle po&tu &lentt domécnosti (&tyfi
urovné); MVB je mozno vypocitat pro kazdou domécnost na zékladé priméiené
obytné plochy (pro danou velikost domacnosti) nasobené¢ primérnym najemnym

2 Termin pouZivany ve slovenském zikoné o piispévku na bydleni. Z vyse uvedeného vykladu obecné
terminologie piispévkl na bydleni a logiky vypoctu slovenského ptispévku lze odvodit, Ze zminéné minimalni
vydaje na bydleni ve skutecnosti plni tlohu maximalnich vydaji na bydleni.



prepoétenym na m® a pramérnymi ndklady na energie a udrzbu; vyse piispévku
dosédhne hodnoty MVB v okamziku, kdy domdcnost nemé zadny piijem,

r - koeficient zatizeni pfedstavujici normativni miru zatizeni, tj. cast z piijmi
domacnosti, kterou domacnost musi pouzit na thradu vydaji na bydleni (v obdobi od
1.1.2000 do 1.7.2001 byla jeho hodnota stanovena na 30 %, od 1.7.2001 ¢ini 29 %),

Y - celkovy Cisty mésicni piijem domacnosti.

Graf 5: Pribéh krivky NMZ v zavislosti na vydajich ve slovenském modelu APB
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Vyse piispévku se méni primarné v zavislosti na vysi ptijma doméacnosti. Cim ma domacnost
niz8i ptijem (pii vydajich neptesahujicich MVB), tim vyssi piispévek obdrzi. Skutecné vydaje
na bydleni do vypoctu nevstupuji. Pokud skute¢né vydaje presahnou tarifné stanovené¢ MVB,
rozdil mezi ¢astkou skute¢nych a minimalnich vydaji si doméacnost hradi zcela z vlastnich
zdrojt.

V CR se v roce 1999 objevil ndvrh nového piispévku na najemné, ktery se svou logikou velmi
blizil uvedenému slovenskému modelu. Vyse ptispévku by se podle tohoto navrhu pocitala
nasledovné:

D=(N/P-k)*P

D - konecné vyse ptispévku na najemné,

N - skute¢né placené najemné, je-li pod urovni maximalniho (zohlednéného) najemného,
P - celkovy Cisty piijem domacnosti,

k - koeficient normativni miry zatizeni.

Tvirci navrhu predpokladali, Ze pfijemci pfispévku budou pouze domadacnosti z najemniho
sektoru. Maximélni ndgjemné se vypoéte jako soudin v misté obvyklého nijemného na m” a
normativné stanovené¢ maximalni plochy bytu, ktera je stejné jako v némeckém modelu funkci
velikosti domécnosti. Normativni mira zatizeni je stanovena jedinym koeficientem (neni tedy
diferencovana podle poctu ¢lenit domacnosti) a ,,do ur¢ité miry* nezavisi ani na vysi vydaji
domdcnosti na najemné. ,,.Do ur€ité miry* uvadime z toho divodu, Ze pfispévek nesmi kryt
vice nez 80 % celkovych vydajii na njjemné dané domdacnosti. Dokud tedy vySe piispévku



nepiekracuje uvedené procento z ¢astky celkovych vydaji, normativni mira je rovna hodnoté
koeficientu k. Jakmile vySe pfispévku v poméru k celkovym vydajim na bydleni ptekroci
stanovenou maximalni hranici, normativni mira vzroste. Jinymi slovy, pro normativni miru
zatizeni v Ceském modelu plati nasledujici vztah:

k=0,2 * N/P

Uvedeny navrh nebyl nikdy schvélen, ale vzhledem k nevyhovujici podobé soucasného
ptispévku na bydleni v CR, vznikla v tymu Socioekonomie bydleni Sociologického tistavu
AV CR myslenka, pokusit se porovnat efektivitu a efektivnost modeltt APB zaloZenych na
konceptu rostouci normativni miry zatizeni a modelii s konstantni normativni mirou zatiZeni.
Vzorem komparovanych modelt byl pravé némecky systém APB (jako zastupce modeli
s rostouci NMZ) a zmiflovany ¢esky ndvrh nového pfispévku na ndjemné (jako zdstupce
modeld s konstantni NMZ). Testovani probihalo na datech Statistiky rodinnych ucti CSU,
v prostfedi umeéle simulovaného trzniho néjemného”. Hlavni zé&véry, které vyplynuly
z provedenych analyz, byly zhruba tyto'*:

e Modely srostouci NMZ snizovaly vlivem pfispévku ucinnéji miru zatiZzeni
nejohroZenéjSich domacnosti, tj. zejména domacnosti jednotlive a dichodct.
Soucasné se za téchto podminek nejvice snizoval rozdil v zatizeni jednoclennych a
vice€lennych domécnosti.

e Modely s konstantni normativni mirou zatiZzeni jednoznacné vice ,,pomahaly*
piijmové silnéjsSim domacnostem a mén¢, v porovnani s modely s rostouci NMZ,

e Maximalni najjemné by mélo byt stanoveno s ohledem na regionalni diferenciace,
protoze se tak prostfednictvim pfispévku vice vyrovnavaji rozdily v mife zatizeni
domacnosti Zijicich v oblastech s pod- nebo nadpriimérnou hladinou najemného.

e Modely, u kterych vySe NMZ zéavisela nejen na vysi vydaji na najemné, ale i na poctu
¢lend domdcnosti, umoznovaly lépe zacilit pomoc v podobé ptispévku na konkrétni
skupiny domécnosti.

e Ukazalo se, ze modely s NMZ rostouci v zavislosti na vysi vydaji byly efektivnéjsi ve
vztahu k ndroklim na vefejné rozpocty. SoucCasné vynalozené prostiedky Iépe
alokovaly vtom smyslu, Ze vice ,,pomdhaly” diichodcovskym domacnostem a
domacnostem s niz$imi piijmy.

Vysledkem testovani byl rovnéz navrh konkrétni podoby modelu adresného ptfispévku na
najemné, ktery spliioval vSechny pozadovana kritéria efektivity a efektivnosti a ukéazal se byt

vhodnym pro aplikaci v Ceském prostiedi (blize viz Sunega 2001).

To je vSe, dékuji Vam za pozornost.

" Vyge trzniho najemného viak vtomto piipadé jesté nebyla urovana prostiednictvim sofistikovangjiiho
modelu zalozeného na uzivatelskych ndkladech domacnosti, ktery byl zminovan vyse.

14 Zajemce o podrobngjsi informace odkazujeme na publikaci Sunega P. 2001: Adresny piispévek na najemné
v prostiedi Ceské republiky: komparace vybranych modelil. Sociologické texty 01:3. Praha: Sociologicky ustav

AV CR. Publikace je k dispozici v tymu Socioekonomie bydlen.
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