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3. Kritickd analyza stdtnich vydajii na bydleni
Uvod

V principu existuji dva zpisoby, jak miZe stat prostfednictvim redistribuce bohatstvi
zajistit vétsi rovnost na trhu s bydlenim a tim zajistit zvySeni dostupnosti bydleni pro
nizko a stfedné ptijmové skupiny domacnosti: adresny hotovostni prispévek zvysu-
jici pfijem potfebnych domécnosti (pfispévek na bydleni, téZ tzv. podpora poptavky
nebo podpora na hlavu) nebo prispévek snizZujici cenu bydleni a snizujici tak nésled-
né naklady potfebnych domacnosti (dotace na vystavbu, modernizaci ¢i provoz soci-
alniho bydleni vedouci ke stanoveni vySe ndjemného pod urovni jeho trzni hodnoty,
téZ tzv. podpora nabidky nebo podpora na cihlu). Popis riznych systémi socidlniho
bydleni a modelt pfispévku na bydleni v zemich EU nabizi ¢tenaftim kniha Bydleni —
véc verejnd, vydand v loniském roce (Lux 2002).

Z thlu pohledu efektivity obou zpisobu redistribuce (optiky ekonomické teorie) se
ukazuje, Ze hotovostni pfispévek je efektivnéjs$i neZ prispévek zaméreny na sniZeni
ceny bydleni, jelikoZ je ,,odménénd" domacnost schopna dosahnout vyssiho uzitku ze
spotieby vSech statkil, nezZ je tomu v pfipadé stejné nakladné podpory sniZujici cenu
bydleni (teoretické pozadi této skutecnosti zachycuje graf 33 v Lux 2002a). V praxi
vSak nemusi byt situace tak jednoducha. Smyslem redistribuce neni zpravidla pouze
dosazeni co nejvyssi efektivity statni intervence, ale rovnéZ dosaZeni co nejvyssi efek-
tivnosti zasahu; tj. prostfedky urcené na zvySeni spoteby bydleni musi byt uzity sku-
te¢né na bydleni. V pfipad¢ vefejnych vydaju je efektivnost mnohdy dilezitéjsi nez
efektivita a tudiz si lze predstavit situaci, kdy stat zvoli méné efektivni feSeni, avSak
pomoc se dostane skute¢né tam, kam se ma dostat. Je-li ukolem intervence statu zvy-
Sit spotiebu bydleni a nikoliv uz tolik zvySit spotiebu i vSech ostatnich statkd (tj. zvy-
§it Zivotni Uroven jako takovou), pak by stat volil spiSe formu intervence sniZujici cenu
bydleni. Ta mliZe byt preferovana i z diivodii politickych, jelikoZ je mnohdy jedno-
dussi a prichodnéjsi zajistit minimdalni droven spotieby bydleni prostfednictvim pod-
pory nabidky neZ podpory poptavky; podobné jako napft. v oblasti skolstvi je politic-
ky prichodné;jsi, transparentnéjsi a jednodussi zabezpecit chudym bezplatné zakladni
vzdélani, neZ jim vyplacet prispévek sméfujici k jeho zaplaceni.

PrestoZe Zadna politickd reprezentace nikdy zcela nezpochybnila dileZitou roli vefej-
ného sektoru pfi zajiStovani vetsi rovnosti ve spotiebé bydleni, doslo ve vét§iné zemi
EU v 80. a 90. letech 20. stoleti k razantnim reformam bytovych politik, Skrtim ve
vetejnych vydajich na bydleni a k odklonu od relativné drahé podpory nabidky k lev-
néjsi podpore poptavky. Proces vyraznych skrtd v rozpoctovych vydajich uréenych
pro vystavbu a spravu socidlniho bydleni byl vyvolan nékolika faktory:
e zadluZeni vefejnych rozpoctl a nutnost sniZzeni rozpoctovych vydaji (podpora
poptavky je vZdy pro vefejné rozpocty levnéjsi nez podpora nabidky);
e nutnost vyhovét naroénym maastrichtskym kritériim tykajicim se miry zadluzZeni
statniho rozpoctu pfi vstupu zemé do Evropského ménového systému;
* nizk4 ekonomicka efektivita dosavadnich provozovateld socidlniho bydleni, zby-
tecné vysoké administrativni naklady, neoperativnost, neefektivni management;
* snaha navratit povalecnou vystavbou vytésnéné soukromé kapitalové investice do
vlastnické i ndjemni bytové vystavby;
e krize statu blahobytu projevujici se v ekonomické praxi "nejstédiejSich" stath
odchodem mozkil, nizkymi soukromymi investicemi, rostouci nezaméstnanosti
a inflaci;
e politicka vtle preferovat vlastnické bydleni pfed bydlenim najemnim;
e pfesvédceni, Ze problém povalecného fyzického nedostatku bytd jiz prestal byt
problémem.

Diskuse o tom, zda-li je tento trend skutecné ,,spravny" a zda-li odklon od podpory
nabidky a tedy i od ptfimé podpory vystavby nebo provozu socidlniho bydleni je ces-
tou hodnou k pokracovani, je velmi Siroka a v mnoha ohledech se vyznacuje relativné
velkou obecnosti. Stoupenci angaZovanosti statu vyhradné v oblasti podpory poptav-
ky zpravidla argumentuji, Ze v ptipadé podpory nabidky:

- alokace socidlnich bytii z hlediska spotrebitelské poptdvky je neefektivni - stat
nikdy nemiZe mit adekvétni informace k tomu, aby uspokojil nejrozmanitéjsi
spotiebitelské preference dotykajici se velikosti bytu a jeho finan¢ni dostupnosti
(optimalni uzitek);

- produkce socidlnich bytii je neefektivni - naklady na vystavbu z diivodu chybéjicich
trznich vyrovnéavacich procest jsou vyssi nez v piipadé plisobeni volného trhu;
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- netrZni urcovdni vySe ndjemného nejen vede k niZsi socidlni mobilité, ale zvldste
k dalsi neoptimdlni alokaci bytii projevujici se napt. tim, Ze mladé rodiny jsou
nuceny Zzit v nevyhovujicich malych bytech, zatimco domécnosti diichodct bydli
v rozsdhlych bytech i poté, co jejich déti domacnost opustily;

- existuje nebezpeci zneuZiti pro politické iicely - provozovatel socidlniho bydleni
vytvari zpravidla na lokdlnim najemnim trhu monopol a je-1i zarovein politickou
instituci (obec), pak miZe dojit k tomu, Ze ptidélovani bytd bude provadéno mezi
,politicky" citlivé a dtlezité voli¢stvo spiSe neZ mezi potfebné domacnosti (napf.
mistni elita);

- vytésneéni soukromych investic (,,crowding out effect”) - stat investuje tam, kde by
jinak investoval soukromy kapitdl, coZ ma za néasledek inflacni tlaky a ,,promr-
hani" penéz daniovych poplatnikd.

Zastanci nabidkové podpory vystavby socidlnich byt naopak argumentuji, Ze:

- volny trh bydleni vede vidy k vytvoreni monopolu, jakkoliv skrytého ve spletich
vlastnickych vztahii riznych soukromych spole¢nosti; monopolni pozice ma pak
za nasledek zvySovani ndjemného, zamérné sniZzeni nabidky a realizaci mono-
polniho zisku pro provozovatele;

- stdt md narozdil od trhu k dispozici vetsi mnoZstvi relevantnich informaci tykaji-
cich se deficitu v nabidce socidlnich bytl (napf. statistiku imigrace, riistu poctu
domécnosti aj.) a md navic moZnost zajistit nizké ndklady vystavby (dotacni poli-
tikou, darovanim pozemku pro vystavbu) pro rychlou a rozsahlou produkci byta;

- vyrovndni nabidky a poptdvky na volném trhu je minimdlné v krdtkém obdobit
pomalé; jestlize se zpozdi zvySeni nabidky byt za zvySenim poptavky, pak exi-
stujici provozovatelé ndjemnich byt obdrzi dodate¢ny zisk, tzv. ,.zisk z nedo-
statku", ktery, i kdyZ pouze v kratkém obdobi, miiZe byt abnormalné vysoky.
Narozdil od toho neziskové organizace nebo vefejni provozovatelé socidlnich
bytl ,,nezneuZiji" nedostatku k tomu, aby realizovali ,,zisk z nedostatku" a nedo-
jde tak k docasnému sniZeni finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydleni (zabrani se
tak kratkodobym trznim vykyvim i rostouci inflaci);

- soukromému kapitalu plynoucimu do ndjemni bytové vystavby se vyplati, pokud
je pro né&j takova investice viibec rentabilni, pouze investice do vystavby nebo
rekonstrukce kvalitnéjsich a luxusnich bytt pro prijmové nejsilnéjsi skupiny
domacnosti;

- nabidkové forma podpory je spojena s niZsimi administrativnimi ndklady nez v piipadé
adresnych davek vyplacenych na zakladé zkoumani pifjmu Zadatele (podpora poptavky)
a s niZsi pravdeépodobnosti stigmatizace uZivatelii tohoto druhu statni pomoci.

Protrzné orientovani stoupenci vyuZivaji konceptudlni modely, které predpokladaji
zcela informované aktéry a zcela kompetitivni trhy bez probléma souvisejicich
s distribuci nebo externalitami a povazuji stit za byrokratického a neefektivniho
monopolistu. Prosocialisti¢ti stoupenci zase ignoruji problém informace, inovace
a motivace v socidlni organizaci a pfedpokladaji, Ze trhy jsou neefektivni a monopo-
listické... Debata se tak Casto zakldda na vytvareni jednostrannych protipozic: na jedné
strané se predpoklada dokonalost (pro preferovany systém) a proti ni stylizovana
smutna realita (spojend s nepreferovanym systémem)." (Maclennan, More 1997, 532).
Pro hodnoceni dopadii podpory na cihlu a podpory na hlavu byly zkonstruovany nej-
riznéj$i ekonometrické modely zpravidla potvrzujici vytésiujici efekt pfimych nabid-
kovych podpor (Meen 1995), ale také inflacni tendence v pfipadé vyhradniho soustie-
déni statu na poptavkovou formu podpory. ,,Neexistuje takova bytova politika, ktera
by byla nejlepsi za vSech okolnosti. Kazda politika ma své vlastni komparativni vyho-
dy a je ur€ovana konkrétni situaci na trhu bydleni stejné jako cili konkrétnich pied-
staviteld politiky," piSe Galster (1996: 573).

Nasledujici tabulka udava strukturu bytové politiky podle vySe vydaji na jednotlivé
nastroje ve vybranych zemich EU.

Tabulka 1: Struktura bytové politiky v roce 1994 (v %)

Podpora Podpora Fiskdlni podpora
poptdvky nabidky (datiovd zvyhodnéni)
Francie 15,7 58,0 26,3
Némecko 22,0 17,0 61,0
Dansko 23,0 22,0 55,0
Spanélsko (1987) 1,0 33,0 66,0
Itilie (1990) 29,0 - 71,0
Nizozemi 48,5 19,0 32,5
Velka Britanie 29,5 55,5 15,0

Zdroj: Granelle (1998: 378)

58



Kriticka analyza statnich vydajti na bydleni

Obecné se uznava, Ze masova vystavba socialnich bytt v 60. a 70. letech kon¢ici Casto
v prefabrikované uniformni sidliStni vystavbé pfinesla vice problémd, neZ kolik jich
vyresila. ,,Jinym aspektem socidlniho managementu je boj s kriminalitou a rozsahlym
chatranim sidliStnich domut. Tento problém se konkrétné tyka povale¢né sidlistni
vystavby vysokopodlaZznich prefabrikovanych domil. V kazdé zemi se objevuje vazba
mezi timto problémem a procesem socidlni segregace," pisi Boelhouwer a Van Der
Heijden (1992: 521), ktefi jinak podpofe nabidky pfiznavaji pozitivni vyznam. Vytés-
néni soukromého sektoru a pokrouceni trhu se, ze sociologického thlu pohledu, mize
jevit jako margindlie. Dtlezitéjsi z tohoto thlu pohledu je skutecnost, Ze nizka kvali-
ta takto postaveného bydleni vedla ve vSech zemich, a to jiZz pfed sniZenim stitnich
subvenci na provoz socidlniho bydleni, ke stigmatizaci a socidlni exkluzi. Dokonce
i Svédsko s povéstnym diirazem na kvalitu vystavby pocita s tim, Ze nezanedbatelnd
¢ast obecniho bytového fondu bude muset byt strZena a postavena znovu.

Jak jednoznacné vyplyva ze zpravy OECD (1994) zamérené na analyzu trendi v fize-
ni a fungovani vefejnych organi a instituci ve vyspélych zemich, existuje stale zfetel-
néjsi snaha o zajisténi mnohem efektivnéjsiho vyuZiti vefejnych prostredk, kdy soci-
alni cile jiz nadéale nejsou zcela jednoznacné nadfazeny nad kalkulaci ekonomické
efektivity; jinymi slovy nastroje sméfujici ke zvySeni dostupnosti bydleni prochézi
mnohem rozsahlejs$i ekonomickou kritikou, nez tomu bylo dfive.

V poslednich dekadach se nejenZe snizil absolutni objem vefejnych prostiedkt ply-
noucich do socidlni ndjemni vystavby a vyraznéji zptisnila kontrola ekonomické efek-
tivity jejich vyuZzivani, ale v mnoha zemich diky nové legislativni Gpravé ziskali ve
sféfe socidlni ndjemni vystavby dominantni postaveni do té doby ¢asto podruzni neza-
visli provozovatelé socidlniho bydleni (bytové asociace), ktefi funguji sice jako nezis-
kové, nicméné finanéné nezéavislé a plné odpovédné soukromé pravni osoby, jezZ musi
velmi dobie vazit ndklady a vynosy z ptipadnych projekt. V Nizozemi (zemi s nejvys-
$im podilem socidlniho bydleni na bytovém fondu ze zemi EU), kde jsou tyto organiza-
ce v podstaté vyhradnim provozovatelem socidlniho bydleni, byly bytové asociace
v poloviné 90. let zcela odfiznuty od sttnich zdroji a do budoucna by si mély své ves-
keré, byt uslechtilé, aktivity hradit vyhradné ze zdroji soukromého zapijcniho kapitélu.
Ke stale vétsimu zapojeni soukromého kapitdlu jsou nuceny i bytové asociace ve Velké
Britanii, které se v 90. letech staly vyhradnim developerem novych socidlnich byta

(ackoliv vétSina socidlniho bydleni je v této zemi dosud spravovana obcemi); pokryti
nakladl nové vystavby dotaci z fondd Bytové korporace (fakticky statniho rozpoctu)
pokleslo v priibéhu 90. let z 90 % na 50 %. Dokonce i ve Svédsku provedla konzer-
vativni vlada v 90. letech daiovou reformu spojenou s razantnim sniZenim vefejnych
vydajl na socidlni bydleni, coZ donutilo vefejné i nevetfejné provozovatele socidlnich
byt k pfeneseni zatéZe na nijemniky a sniZeni dostupnosti bydleni (mira zatiZeni
vydaji na bydleni je ve Svédsku ze viech zemi EU jednozna¢né nejvyssi a v 90. letech
v této zemi rovnéZ rostla nejrychleji). VSechny zmény maji za cil jediné: zvysit efek-
tivitu vydajt statu pfi zachovani stejnych zdkladnich cili bytové politiky; t€m jedno-
zna¢né nadéle dominuje zajiSténi dostupnosti bydleni pro vSechny skupiny obyvatel.

Pokud stat v oblasti bydleni nadale prispiva, pak zpravidla az po kritickych analyzach
efektivity a efektivnosti potencionalnich intervenci. Zatimco efektivita je definovana
Paretovskou optikou', efektivnosti se rozumi mira naplnéni piivodné stanovenych cild
statni intervence, tj. zda-li prostfedky byly skutecné zamifeny tam, kam zamifeny byt
mély a pomohlo se tém, kterym se pldnovalo pomoci. Ekonomie blahobytu vSak otaz-
ku efektivnosti neponechava zcela na libovili zdkonodarce ¢i vlady, ktefi ¢asto ani
nedefinuji zamér intervence, ale sama rozlisSuje tzv. vertikdlni a horizontalni efektiv-
nost. Vertikalni efektivnost méfi, zda-li prostiedky (pfispévek na bydleni, socialni byt)
jdou skutecné k t€m, ktefi pomoc potfebuji (tj. pfevdzné k piijmove slabsim domac-

nostem) a nikoliv naopak. Horizontalni efektivnost pak méfi, zda-li nékdo z potieb-
nych neni z programu vyloucen.

Mezi zakladni programy stitni bytové politiky mifici k zajiSténi vySsi dostupnosti

bydleni obecné patii:

1. Regulace ngjemného (v socidlnim i soukromém ndjemnim bydleni);

2. Mifena alokacni a najemni politika v socidlnim bydleni;

3. Podpora vystavby novych socidlnich bytu;

4. Prispévek na bydleni;

5. Moznost odpoctu drokovych splatek z danového zakladu a trokova dotace u vlast-
nického bydleni;

1 Siroce fe¢eno, ekonomick4 efektivita je o tom, jak nejlépe vyuZit omezenych zdroji k uspokojent lid-
skych potfeb." (Barr 1993, 72).
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6. Podpora bydleni pro specidlni socidlni skupiny (domy s pecovatelskou sluzbou pro
penzisty, bezbariérové bydleni pro handicapované obcany, ubytovny pro bezdo-
movce).

Pokud se uvedené nastroje (mimo specificky posledni program) hodnoti z hlediska jejich
efektivnosti a efektivity, pak se, napfiklad, hledaji odpovédi na niZze uvedené otazky:

1. Regulace ndjemného

Efektivnost: Je regulace ndjjemného mifena na skutecné potfebnou ¢ast populace? Jsou
nékteré socidlné potfebné skupiny domécnosti vylouceny z moznosti ziskat zvyhod-
néné najemni bydleni? Existuji legislativni ¢i jind ustanoveni umoziujici majiteliim
regulovanych najemnich byt zvysit najem v piipadé zvyseni pfijmu domacnosti Ziji-
ci v regulovaném najemnim bydleni?

Efektivita: Jaky je vliv regulace ndjemného na trh s bydlenim? Jaké jsou akumulova-
né ztraty z regulace nijemného pro majitele regulovanych najemnich bytl ve srovna-
ni s vydaji na mifeny pfispévek na bydleni? Existuji né¢jaké odhady o rozsahu chatra-
ni (zaostalosti) bytového fondu v regulovaném najemnim bydleni? Jaky je rozdil mezi
vysi ndjemného v regulovaném a neregulovaném ndjemnim sektoru pro byty stejné
polohy a velikosti? Reflektuje regulovana cena najemného kvalitu bydleni? Nepfispi-
va regulace ndjemného k piiliSné nadspotiebé bydleni (napf. velky pocet méloclen-
nych domécnosti v bytech s velkym poctem obytnych mistnosti)?

2. Mifena alokacni a ndjemni politika v socidlnim bydleni

Efektivnost: Jsou socidlni byty pridéloviny domacnostem s niz§imi piijmy? Existuje
explicitni a legaln€ zakotvena maximéalni vySe pfijmu domacnosti opraviiujici k pfi-
déleni socidlniho bydleni? Jsou nékteré skupiny socidlné potifebnych domadacnosti
explicitné nebo implicitné vylouceny z pridéleni socidlniho bydleni? Existuji bariéry,
které automaticky vylucuji potfebné domécnosti z moznosti ziskat socidlni bydleni?
PouZivaji pronajimatelé socidlnich bytl (alespoii v daném regionu) jednotny systém
bodovani socidlni potfebnosti a do jaké miry tento systém odpovida skutecnym soci-
alnim problémum v daném regionu?

Efektivita: Sta¢i thrn ndjemného vybraného socidlnimi pronajimateli k pokryti
zékladnich nékladii na udrZeni bytového fondu a jeho ptipadné rekonstrukce? Pokud
ne, jakym zptisobem je kryta ztrata? Nedochazi k zaostavani bytového fondu? Je dodr-
Zeni alokacnich pravidel podminkou pro ziskéni stitni podpory na provoz socidlniho

bydleni? Jsou ptijmové siln€jsi skupiny domdacnosti motivovany platnym aloka¢nim
mechanismem k odchodu ze sektoru socidlniho bydleni?

3. Podpora vystavby novych socidlnich byti

Efektivnost: Splnil program podpory vystavby socidlniho bydleni své pvodni cile?
Zvysila nova vystavba socidlnich byt dostupnost bydleni nizko a stfedné piijmovych
skupin domdacnosti (at uz ptimo nebo prostfednictvim programové ukotveného proce-
su filtrace)? Je pri narokovani socidlniho bydleni uplatiiovan maximalni pfijmovy
limit ¢i jina kritéria socidlni potfebnosti domécnosti? MizZe byt program z divodu
Spatné legislativni Upravy zneuzit k jinym tcelim neZ k vystavbé socidlnich byti?
Jsou nékteré skupiny domécnosti explicitné nebo implicitné vyloueny z moZnosti
ziskat socidlni bydleni z nové vystavby?

Efektivita: Jsou naklady vystavby socidlniho bydleni na metr ¢tvere¢ni obytné plochy
srovnatelné s niklady vystavby soukromého vlastnického ¢i najemniho bydleni stejné
velikosti, lokace a kvality? Existuje legdlné upraveny ndkladovy limit (maximalni
naklady na metr ¢étverecni obytné plochy) fungujici jako nutna podminka pro pfidéle-
ni statni podpory? Nejsou problémy s pronajatelnosti novych socidlnich bytii? Je stét-
ni podpora nové vystavby pouze Castecna (tj. v kombinaci se soukromym kapitalem)
a nepifiméd (drokovd dotace, datiovd zvyhodnéni, poskytovani garanci)? Pokud je
poskytovana ptfima podpora (zejména pak nevratna dotace), jaké jsou piimé i neptimé
ekonomické nasledky jejiho poskytovani? Je legdlné ukotven rdst vySe najemného
v novych socidlnich bytech v souvislosti s riistem cen stavebnich praci a materiala
v budoucnu (indexované ndjemné)? Existuje odhad efektu vyté€snéni soukromych
investic z ditvodu statni podpory vystavby socidlnich bytti? Existuje mozZnost SirSiho
zapojeni soukromého kapitalu pfi zachovani stejné finanéni dostupnosti novych soci-
alnich bytd? Pokryva ndjemné v novych socidlnich bytech veskeré niklady souviseji-
ci s udrzenim bytového fondu (a ptipadné splatek investi¢nich Gvéri)? Reflektuje vyse
najemného polohu a kvalitu novych socialnich byti? Jsou provozovatelé socidlniho byd-
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leni motivovani ¢i nuceni k trznimu zptsobu ekonomického uvazovani, vy$simu vykon-
nostnimu standardu managementu? Jsou provozovatelé socidlnich bytd motivovani
k vétsi reflexi preferenci budoucich uzivatelti pfi pfipravé svych investicnich strategii?

4. Pfispévek na bydleni

Efektivnost: Splnil program stanovené cile, tj. pfedpokladany pokles v mife zatiZeni
cilovych skupin domécnosti a odpovida struktura domacnosti pobirajicich prispévek
cilové skupiné¢ doméacnosti? Je podil domécnosti pobirajicich prispévek dostatecny,
aby mél rozhodny vliv na zvySeni dostupnosti ndjemniho (popft. i vlastnického) byd-
leni? Jsou nékteré domdacnosti z diivodu dysfunkci na trhu s bydlenim, nedostatecné
informovanosti, stigmatizaci ¢i Spatné zvoleného modelu vylouceny z programu? Jaky
je podil domécnosti pobirajicich pfispévek na celkovém poctu domacnosti, které na
prispévek maji narok? Pomaha ptispévek na bydleni skute¢né tém, ktefi pomoc potie-
buji nebo nedostatecné zacileni vede k vyplaceni pfispévku i domacnostem s vyS§imi
piijmy nebo, piesnéji, s niz§i mirou zatiZzeni vydaji na bydleni definovanou jako pomér
vydajl na bydleni k ¢istému piijmu doméacnosti?

Efektivita: Jaky je podil statnich vydaji na prispévek na bydleni ve srovnéni
s ostatnimi vydaji v oblasti bytové politiky (popf. jaky je jeho vyvoj)? Existuje empi-
ricky verifikovatelny ditkaz o vlivu zavedeni pfispévku na bydleni na ceny bydleni
(byt pouze v urcitych segmentech)? Ma pripadna inflace cen bydleni vliv na vyplatu
dalSich davek statni socidlni podpory; pokud ano, pak jak velky? Nevznikd zavedenim
prispévku na bydleni efekt ,,pasti chudoby"? Je model ptispévku stanoven tak, aby byl

Vv

co nejSetrnéjsi k vydajlim statu ve srovnani s jinymi moZnymi statnimi intervencemi?

5. Moznost odpoctu urokovych splatek z daitového zakladu a drokova dotace u vlast-
nického bydleni

Efektivnost: Ktera socialni skupina tvoii hlavni cilovou skupinu této statni intervence?
Je urokova dotace nebo moznost odpoctu urokovych spliatek omezena piijmem
domaécnosti? V pripadé nepiimé fiskalni podpory, jednd se o moznost odpoctu od
danového zdkladu nebo o tzv. dailovy uvér (tax credit), kdy se podpora odecita z damo-
vé povinnosti? Nejsou piijmove slabS§i domécnosti explicitné nebo implicitné vylou-

¢eny z moznosti zucastnit se programi? Do jaké miry zvySuji programy finan¢ni
dostupnost vlastnického bydleni?

Efektivita: Existuji odhady dopadii programu na ceny a novou vystavbu vlastnického
bydleni? Existuje vazba trokové podpory stitu na pohyby obecné trokové miry
zaptjcniho kapitalu? Jaky je celkovy rozsah podpory ve srovnani s vydaji na ostatni
nastroje bytové politiky?

Vertikdlni efektivnost nastroji bytové politiky se méfi pomoci srovnani piijmové
distribuce domacnosti na Lorenzové kiivce s distribuci socidlnich transferti (zpravidla
méfitelnych v penéZnich jednotkdch). Miru distribuce transferti v oblasti bytové poli-
tiky ve Velké Britanii ukazuje nasledujici graf (Cornuel 1992: 44):

Graf 1: Distribuce pfijmi a podpor na bydleni ve Velké Britanii, 1989
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Lorenzova kiivka rovné piijmové distribuce zachycuje teoretickou situaci zcela rov-
nych pfijml ve spole¢nosti, tj. napt. 40 % domacnosti dosahuje v thrnu 40 % celko-
vych pfijmi vSech ¢lent spole¢nosti. Tu¢nd prerusovana linie v grafu 1 oproti tomu
zachycuje skute¢nou piijmovou distribuci ve Velké Britdnii v roce 1989. Jak je patrné
z grafu (a situace je podobnd i v jinych zemich), nejvyssi vertikédlni efektivnosti (tj.
spravné zamifeni pomoci) dosahuje mifena poptavkova podpora v najemnim bydleni
(prispévek na najemné); naopak nejnizsi efektivnosti dosahuje nastroj spocivajici
v moZnosti odpoctu urokovych splitek od daitového zakladu. Kiivka daniového odpo-
¢tu je sice nad kfivkou skute¢né prijmové distribuce (pokud by byla pod kfivkou pfij-
mové distribuce, pak by z hlediska vertikalni efektivnosti $lo o skute¢né pochybny
zpusob redistribuce), avSak jeji poloha pod Lorenzovou kiivkou rovné piijmové distri-
buce znamenad, Ze se zvySujicimi se piijmy se zvySuje i absolutni vySe podpory (i kdyz
ve stidle menSim rozsahu, mezni vySe podpory s piijmem klesd). Z tohoto divodu
doslo jiz v nékterych zemich k tplnému zruSeni tohoto typu podpory (Velka Britanie,
Francie) nebo k nejriznéj$im restrikcim (napf. maximalni vySe odpoctu, zavedeni jed-
notné danové sazby pro tcel odpoctu apod.).

3.1 Statni vydaje na bydleni v Ceské republice

Prvnim krokem pro pfipadné hodnoceni efektivity a efektivnosti statnich vydaja do
bydleni je ptirozené jejich vycisleni. Tabulka 2 uvadi celkové statni vydaje na bydle-
ni v letech 2001 a 2002, vcéetné odhadl ztrat statniho rozpoctu plynoucich z neptimé
fiskalni podpory tGvéra ze stavebniho sporeni a hypotecnich tvért (dafiovych odpoctl)
a vylouceni zdanéni u tiroku ze stavebniho spofeni. Tabulka rovnéZ uvadi odhad tihrné
skryté podpory domdcnosti Zijicich v bytech se stitem regulovanym ndjemnym, kal-
kulované jako prosty rozdil mezi stavajici regulovanou cenou nijemného a potencio-
nalni rovnovaznou trzni cenou najemného u 90 % sectenych ndjemnich bytd pfi
poslednim censu v roce 2001. Vy¢isleni skryté podpory ndjemniki Zijicich v regulo-
vaném najemnim bydleni je uvedeno pouze v relativné Sirokém intervalu; je tomu
zejména z diivodu metodologickych obtizZi tykajicich se dat ze Statistiky rodinnych
ucti, ale také z divodu rozdilnych nastaveni krucidlnich koeficientd slouZzicich pro
vypocet potenciondlni rovnovazné trzni ceny najemného (viz dale). Je nutné upozor-
nit na skutecnost, Ze se jedna v zasadé o jeden z prvnich pokust o kalkulaci vSech stét-

nich podpor mificich do bydleni; jakkoliv metodologie odhadi miZe byt pfedmétem
diskuse, opomenuti dosud casto neuvadénych ddaji vSak vede k dalekosahlej$im
zkreslenim.
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Tabulka 2: Vydaje statu k 30.4. 2003 (v tis. K<)

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2002 2003
skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost schvdleny
+ odhady rozpocet

Podpora oprav bytového fondu
(vady panelové vystavby) 123 000 240 000 240 000 420 000 533 000 218 500 283 485 283 485 270 000
Regenerace panelovych sidlist - - - - - 150 000 79 795 79 795 0
Podpora vystavby najemnich byti a technické
infrastruktury ve vlastnictvi obci 2 180 000 2 698 000 2 891 000 3381 000 2 884 000 2011 000 542 198 542 198 853213
Pujcky obcim na opravy a modernizaci
bytového fondu 275 000 240 000 300 000 300 000 300 000 0 0 0 0
Podpora vystavby domu s pecovatelskou sluzbou 700 000 600 000 670 000 471 000 578 000 575 700 584 173 584 173 77 700
Podpora bydleni (Frymburk) - - - - - - - - 2 400
Obnova byt. fondu (povodné v r. 2002) - - - - - - - - 50 000
Podpora odstraniovani nasledkil povodni
(v€. krupobiti v r. 1999) - - - 227 000 27 000 0 1 532 884 1 532 884 0
Statni beziro¢na pajcka - 270 000 796 000 1 450 000 329 000 0 0 0 0
Podpora hypote¢nich tvérti na novou vystavbu 1 000 34 000 132 000 201 000 307 000 432 500 517 765 517 765 530 000
MMR celkem 3279 000 5289 000 5397 000 6 450 000 4958 000 3387 700 3 540 300 3 540 300 1783 313
SFRB - ndjemni byty - - - - 761 000 3 000 000 6 000 000 6 000 000 3700 000
SFRB - DPS - - - - 0 960 000 0 0 -
SFRB - ostatni - - - - 0 125 000 695 000 695 000 4 950 000
SFRB - celkem - - - - 761 000 4 085 000 6 695 000 6 695 000 8 650 000
Podpora stavebniho spofeni 2 309 000 3 817 000 5 068 000 6 393 000 7 719 000 9313000 11059000 |11 059 000 12 750 000
Dofinancovani komplexni bytové vystavby 50 000 35 000 - - - - - = -
Dotace na individudlni a druZstevni
bytovou vystavbu 50 000 - - - - - - - -
Majetkova djma bank
(r. 2002 pouze rozpocet) 2 473 000 4 800 000 3553 000 1411 000 1414 000 1260 000 1211 000 1211 000 1 111 000
Ztrata statniho rozpoctu plynouci z moZznosti
odpoctu trokill ze stavebnich dvéria
z danového zékladu (k roku 2001) - - - - - - - 1 642 000 -
Zitrata statniho rozpoctu plynouci z vylouceni
zdanéni u trokl ze stavebniho spofeni - - - - - - - 675 000 -

63



Kriticka analyza statnich vydajii na bydleni

Tabulka 2: Vydaje statu k 30.4. 2003 (v tis. K¢) - dokonceni

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2002 2003
skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost skutecnost schvdleny
+ odhady rozpocet

Skryt4 dotace ndjemnikiim v bytech

s regulovanym ndjemnym kalkulovana

jako rozdil mezi rovnovdznym trZznim - - - - - - - 5 000 000 — -

a skute¢né placenym ndjemnym — 15 000 000

MF celkem 4 882 000 8 652 000 8 621 000 7 804 000 9133 000 10573 000| 12270 000 | 19 587 000 — | 13 861 000
- 29 587 000

Prispévek na bydleni 677 000 813 000 1367 000 2 084 000 2 518 000 2 699 000 3028 000 3 028 000 -

Socidlni pfispévek k vyrovnani zvySeni

cen najemného - 49 000 163 000 127 000 73 000 6 000 0 0 -

Socidlni pfispévek k vyrovnani zvyseni

cen tepelné energie - 67 000 277 000 236 000 106 000 0 0 0 -

MPSV celkem 677 000 929 000 1 807 000 2 447 000 2 697 000 2705 000 3028 000 3 028 000 -

Celkem MMR+SFRB+MF+MPSV 8 838 000 14 869 000( 15825000 16702000| 17549000| 20744200 25505300| 32850300 - -
—42 850 300

HDP v béznych cenach 1 567 000 000 [ 1 679 900 000| 1 839 100 000 | 1 902 300 000 |1 984 800 000 | 2 175 200 000 | 2 275 600 000 |2 275 600 000 -

Podil vydaji na bydleni na HDP (v %) 0,56 0,89 0,86 0,88 0,88 0,95 1,12 1,44-1,88 -

Vydaje SR 484 380000 | 524 670 000 566 740 000 | 596 910 000 | 632270 000 | 693 920 000| 750 760 000 | 750 760 000 -

Podil vydaji na bydleni na vydajich SR v % 1,82 2,83 2,79 2,80 2,78 2,99 340 4,38-5,71 -

Pozndmka: MMR — Ministerstvo pro mistni rozvoj,
SFRB — Statni fond pro rozvoj bydlent,
DPS — domy s pecovatelskou sluzbou,
MF — Ministerstvo financi,
MPSV — Ministerstvo prace a socidlnich véci,
HDP — hruby doméci produkt,
SR — stdtni rozpocet.

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Ministerstvo financi CR, Ministerstvo prdce a socidlnich véci CR, Statistika rodinnych iicti 2001 a viastni vypocty
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Z letmého pohledu je zifejma prvni zaraZejici skuteC¢nost. Ackoliv bytova politika
spadd v zasadé do kompetence Ministerstva pro mistni rozvoj odpovédného za kon-
cepci a jeji naplilovani, jeho role z hlediska alokovanych statnich financi je marginal-
ni. Zcela neefektivni rozdéleni kompetenci mezi tfi resorty (Ministerstvo financi,
Ministerstvo prace a socidlnich véci, Ministerstvo pro mistni rozvoj), vytvoreni do
jisté miry nadbytecného organu v podobé Statniho fondu pro rozvoj bydleni funguji-
ciho dosud spise jako prodlouZena ruka statnich financi a nikoliv jako samofinanco-
vatelného zdroje levnych pujcek, je zavrSeno nepochopitelnym uptednostnénim ,,silo-
vych" resortd ve vydajové oblasti. Zasadni rozhodnuti, jakymi jsou reforma stavebni-
ho spofeni ¢i budouci regulace/deregulace najemného v CR, tak vytvafi lidé, ktefi
narozdil od tymu pracujiciho na Ministerstvu pro mistni rozvoj maji o fungovéni trhu
nemovitosti ¢i o méfeni efektivity nastrojii bytové politiky mnohem méné informaci
a zkuSenosti. Neznamena to vsak, Ze by efektivita a efektivnost programtl pfiprave-
nych na Ministerstvu pro mistni rozvoj byla o mnoho vyssi.

Dle oficialné publikovanych statistik dosdhly stitni vydaje na bydleni 25 mld. K¢
v roce 2002, tj. 1,12 % hrubého doméaciho produktu. Ve skutecnosti jsou vsak vydaje statu
daleko vyssi: po zapoditani ztrat z neptimych fiskalnich podpor (datiové odpocty, vylou-
¢eni zdanéni ¢i sniZzeni dané z pfidané hodnoty) a zejména pak skryté subvence domac-
nosti Zijicich v ndjemnim sektoru bydleni, kde je nijem regulovan statem, by statni vyda-
je na bydleni dosdhly 32,8 mld. az 42,8 mld. K¢, tj. 1,44 % az 1,88 % HDP. Skryta
subvence v regulovaném najemnim bydleni byla odhadnuta prostfednictvim relativné
komplexniho modelu jako rozdil mezi rovnovaZznym trZznim nidjemnym a skute¢né place-
nym regulovanym ndjemnym v souboru Statistiky rodinnych tictii. Metodika urceni rov-
novazné hladiny trzniho nijemného, tj. vyse trzniho najemného po piipadné deregulaci
najemného, je rozsdhle popsana v Lux (2002), popt. Lux, Sunega (2003).?

*Pro zjisténi rovnovazné hladiny skute¢ného trzniho ndjemného byl v programu SPSS vyvinut simulacni
model ,.Sokové" deregulace najemného pracujici na aktudlnim datovém souboru Statistiky rodinnych iictii
(SRU). Cilem tohoto modelu bylo zjistit, pfi jaké Grovni ndjemného by se uvolnil dostateény pocet najem-
nich bytu, ktery by nasytil poptdvku domécnosti zijicich v trznim ndjemnim sektoru bydleni. Na zdkladé
konzultaci s nékterymi praktiky v oblasti prazské bytové politiky byl odhadnut pocet trznich nidjemnich
bytil v Praze a pomoci specidlniho algoritmu poté i podet trznich ndjemnich bytii v ostatnich okresech CR.
Pro kaZdou domécnost zpravodajsky zkoumanou v SRU a Zijici v regulovaném ndjemnim sektoru bydleni
byla vypoctena vyse uzivatelskych nakladi v ptipadé pofizeni vlastnického bydleni odpovidajiciho veli-
kosti a lokaci dané domécnosti. Pfi selektivnim zvySovani soucCasné urovné regulovaného ndjemného
v jednotlivych regionech CR jsme pak piedpokladali, Ze pokud domécnost splituje jista vékova a piijmova

Rovnovazné trzni najemné je Casto hluboko pod soucasnou drovni tzv. trzniho najemné-
ho, jez je vychyleno smérem vzhiru praveé z divodu samotné regulace. Pokud bychom
kalkulovali ztratu statniho rozpoctu jednoduse jako rozdil mezi dne$ni drovni trzniho a
regulovaného najemného, pak by jeji hodnota a tim i vySe statnich vydaji na bydleni byla

vy v

mnohem vyss$i. Nasledujici tabulka 3 uvadi postup pii vypoctu nizsi trovné (tj. hodnoty
uvedené na zacatku intervalového odhadu v tabulce) celkové dotace pro jednotlivé kraje
CR a vzdy pouze pro 90 % z celkového potu spoctenych ndjemnich byt v daném
regionu (pfedpokladali jsme, Ze 10 % nijemnich bytd je pronajimano za trzni nijjemné).

kritéria a pritom by potencidlni uZivatelské naklady vlastnického bydleni byly niZ§i neZ nova troven regu-
lovaného najemného, pak by odesla ze sektoru najemniho do sektoru vlastnického bydleni. Ve chvili, kdy
by se pocet uvolnénych bytit vyrovnal s celkovym poctem bytl vyskytujicich se v soucasném trznim najem-
nim sektoru bydleni, by se v dané oblasti deregulacni proces zastavil a vznikla nova rovnovazna trzni cena
ndjemného, jeZ je prirozené Casto mnohem niZ§i neZ dneSni nadhodnocend droveii trZniho ndjemného.
V této souvislosti je vSak znovu nutné upozornit na nedostatky dat z vyzkumu Statistiky rodinnych icti,
které byly zminény jiZ v prvni kapitole této studie. Setfené domécnosti zfejm& nebyly v mnoha piipadech
fadné seznameny s tim, co znamena Cisté najemné, a proto velmi ¢asto uvadély do polozky najemné pochyb-
né idaje: mnoho udaji prevySovalo troven maximalniho regulovaného ndjemného pro danou obec (pricemz
vSak naopak nedosahovalo Grovné mozného soucasného trzniho ndjemného), jindy bylo ndjemné za byt I.
kategorie hluboko pod trovni maximalniho regulovaného ndjemného. BohuZel vSak pro
odhady v této i ostatnich ¢astech nasi publikace nebyl k dispozici Zadny jiny datovy zdroj.
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Tabulka 3: Vypocet skryté statni dotace domacnostem v regulovaném najemnim bydleni

Kraj Pocet ndjemnich byti 90% z poctu Primérny rozdil mezi regulovanym | Prumérnd velikost bytu | Primérnd mésicni skrytd |Vyslednd celkovd mési¢ni
(SLDB 2001) ndjemnich bytu a rovnovdznym ndjemnym (mésic/m?) v daném kraji (m’) dotace na prumérny byt (K¢) skrytd dotace (K¢)
Hl.m. Praha 234 599 211 139 13,21 60,73 802,2 169 384 928,3
Stfedocesky 78 684 70 816 13,13 59,30 778,6 55137 663,5
JihoCesky 58 441 52 597 4,58 66,12 302,8 15 927 898,2
Plzetisky 55732 50 159 4,03 63,16 254,5 12 767 160,1
Karlovarsky 43 398 39 058 3,77 61,74 232.8 9091 178,8
Ustecky 119 393 107 454 0,00 62,21 0,0 0,0
Liberecky 46 070 41 463 2,17 65,90 143,0 5929 333,4
Kralovéhradecky 46 943 42 249 8,86 61,20 5422 22 908 597,1
Pardubicky 35524 31972 10,24 50,54 517,5 16 546 249,4
Vysocina 27 563 24 807 13,05 61,50 802,6 19909 237,3
Jihomoravsky 101 767 91 590 17,79 64,03 1139,1 104 329 933,7
Olomoucky 50 115 45104 0,07 62,48 44 197 264,7
Zlinsky 25163 22 647 8,52 51,84 441,7 10 002 522,0
Moravskoslezsky 169 558 152 602 0,09 61,51 55 844 790,5
Celkem/mésic 442 976 757,0
Celkem/rok 5316 mil.

Zdroj: CSU (SLDB 2001), SRU 2001, viasti vypocty

Odhad vyse ztraty stiatniho rozpoctu plynouci z moZnosti sniZzeni daniového zakladu
u dané z prijmu fyzickych osob o sumu trokd zaplacenych z pfijatych tvéra ze sta-
vebniho spofeni a hypotecnich uvérti za rok 2001 byl proveden tymem pracovnikd
Ministerstva financi CR. Odhad vy$e uplatnéného odpoctu, datiové povinnosti
i kone¢né vyse daniové ztraty pro stitni rozpocet bylo mozno relativné spolehlivé pro-
vést zejména pro ty fyzické osoby, které si samy podavaji danové pfiznani, a to pravé
na podkladé€ tdaji uvedenych v daiiovych ptiznanich, jez jsou statisticky dohledatel-
né (v thrnu Cinila ztrata statniho rozpoctu v roce 2002 pro osoby podavajicich daio-
vé priznani samostatné pfiblizné¢ 722 mil. K¢&). Vedle nich vSak existuje skupina
poplatnikil, ktera si ndrok na odpocet uplatnila prostfednictvim zaméstnavatele, nebot
nejsou povinni podavat daitové pfiznani samostatné. Je tfeba poznamenat, Ze finan¢ni
urady tdaje od zaméstnavateld neshromazduji.

Celkovy odhad ztraty statniho rozpoctu byl proto proveden nasledujicim zpisobem
(navrzenym tymem pracovnikii Ministerstva financi CR). Celkovy pocet viech datio-
vych poplatnikil — fyzickych osob v CR je pfiblizn& 5 miliéni; pokud osob podavaji-
cich vlastni samostatné dafiové ptiznini je pfiblizné 1,5 milionu, pak za zhruba
3,5 miliénu poplatnikti vypliiuje danové pfiznani zaméstnavatel. Prostfednictvim
samostatného daniového pfiznani si odpocet uplatnilo priblizné 113 tisic osob. Nelze
predpokladat, Ze mezi zaméstnanci bude pocet té€ch, ktefi uplatnili odpocet u zamést-
navatele, vice nez dvojnasobny vzhledem k poctu osob, které odpocet uplatnily
v samostatném dafiovém pfiznani; vysledny odhad tudiz podcital s tim, Ze pocet
zaméstnancl, ktefi si uplatni vySe zminény odpocet, bude roven 1,5 ndsobku poctu
osob, které jej uplatnily v samostatném dafiovém pfiznani. Pfi vycisleni danové ztraty
bylo pocitano s primérnou dafiovou sazbou ve vysi 20 %; ztrata statniho rozpoctu pro
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danou skupinu poplatnikl pak byla vycislena na pfiblizné 920 mil. K¢. Odhad celko-
vé ztraty je prostym souctem ztraty pro osoby vypliiujici samostatné danové pfiznani
(722 mil. K¢) a zaméstnance (920 mil. K¢).

Podobné i rozsah ztrity plynouci z osvobozeni trokd z vkladl na dctech stavebniho
spoteni byl odhadnut pracovniky Ministerstva financi CR v celkové vysi 675 mil. K&.
Vyse vkladl na ucétech vSech stavebnich spofitelen Cinila dle informaci Ministerstva
pro mistni rozvoj celkem 180,19 mld. K¢, pficemz troky z vkladil se pohybovaly mezi
2 % az 4 %. Pri primérném turoku ve vysi 2,5 % by pak suma vSech vyplacenych
urokd Cinila 4,5 mld. K¢, a pri uziti standardni srazkové dané ve vysi 15 % by fiskal-
ni ztrata statniho rozpoctu dosdhla zminénych 675 mil. K¢&.

Mimo vyse zminéné existuje dosud rovnéz zvyhodnéna sazba DPH ve vysi 5 % uplat-
fovand, mimo jiné, na veSkeré stavebni prace (tj. vCetn€ nové bytové vystavby). Je
ovSem témét nemozné ucinit jakykoliv celkovy redlny odhad ztraty statniho rozpoctu
plynouci z uplatnéni sniZené sazby DPH u stavebnich praci provadénych v ramci byto-
vé vystavby, jelikoZ neni mozné zjistit redlny objem praci na bytové vystavbe platci
DPH (pro tento odhad nelze pouZit ani objem vydanych uvéri ze stavebniho spofeni,
jelikoZ Gvéry mohou byt uzity i k jinym tGc¢elim neZ k vystavbé novych byti).

O tom, Ze rozsah statni pomoci neni rozhodné zanedbatelny, svéd¢i i informace
o thrnu vSech potenciondlnich statnich podpor, které miize domécnost pofizujici si
bydleni vyuzit. V roce 2002 mély domacnosti pofizujici si novy byt pravo vyuZit jed-
noprocentni statni dotace k hypote¢nimu uvéru, nezdanénych urokt ze stavebniho
spofeni, statni prémie ke stavebnimu spofeni, moZnosti odpoctu skutec¢né placenych
urokd z Gvérh ze stavebniho spoteni a hypotecniho uvéru od daitového zékladu a nizsi
dané z pridané hodnoty (nizsi ceny bytu). JelikoZ jednotlivé vyhody realizuje domac-
nost v riiznych ¢asovych okamzZicich, je pro kalkulaci celkové statni dotace nutné vyu-

7it konceptu cisté soucasné hodnoty subvenci k datu pofizeni nemovitosti.

Cistd soucasnd hodnota

Vime, Ze koruna utracend dnes neni korunou utracenou zitra. Pfi pfedpokladu konstatni irokové miry
v prihéhu ¢asu (budoucich let) prostfedky K, uloZené na vkladovy ucet se standardni irokovou mirou
dnes (v roce 0) se za rok zvysi na K;:

K, =K, +iK,=K, (I +1i)

kde i je trokova mira. Za dva roky by se ptvodni kapital K, zvysil o dalsi droky na K:

K, =K, (1 +i)=K,(1+i) (1+i) = K, (I + i)

Obecné tedy plati:

K, =K, (1+i)

Obracené pak rovnéz plati, Ze aktudlni (soucasnd) hodnota prostredkil K, (tj. prostfedku, které budou
disponibilni az po jednom roce od jejich uloZeni na vkladovy tcet s irokovou mirou i) je:

K
K0= 14
1+17

resp. aktudlni hodnota prostiedkt K, (tj. prostiedku, které budou disponibilni az po n letech od
jejich uloZeni na vkladovy ucet):

K, =K
(1+i)"

Aplikovana ekonomie pro tento Gcel vyvinula indikétor ¢isté soucasné hodnoty (CSH, Net Present
Value, valeur actuelle nette). Timto zpisobem lze ,,diskontovat" hodnotu vkladi, ale také vypocist,
jaka je ,,skute¢nd" soucasnd hodnota vefejnych podpor vzhledem k budoucim alternativim. Nakla-
dem pro vefejné rozpocty a dodatecnou ne zcela transparentni ,,souc¢asnou" dotaci pro Zadatele o pri-
déleni beziro¢né pujcky je tak, napiiklad, suma moznych urokl pii alternativnim vyuZiti statnich
penéz, jez zadatel nebude muset platit v budoucnu. Pfedpoklada se pfitom konstatni drokova mira.

Predpokladejme dvouclennou doméacnost dosahujici celkového piijmu pied zdanénim
(ovSem po odpoctu povinnych pojisténi a uplatnitelnych nakladi) ve vysi 40 000 K¢
meésicné, kde manzel realizuje mésic¢ni pfijem pied zdanénim ve vysi 25 000 K¢
a manZelka ve vysi 15 000 K¢. Predpokladejme rovnéz, Ze se tato rodina rozhodne
koupit novy dvoupokojovy byt (60 m’) v hodnoté 2 mil. K&. V dané chvili maji oba
¢lenové domacnosti ukonceny 5-lety spofici cyklus stavebniho spofeni pii nejvyhod-

67



Kriticka analyza statnich vydajii na bydleni

néjsi varianté (maximalni vyuZiti stdtni podpory) s cilovou ¢astkou 240 000 K¢&
(4. kazdy ma naspofeno 120 000 K& po 5 letech a mésicnich tlozkach 1 500 K¢)
a spolecné navic naspofili (¢i dostali darem) dalSich 120 000 K¢. Mimo tvéry ze sta-
vebniho spofeni ve vysi 50 % cilové ¢astky (tj. dvakrat 120 000 K¢) budou zbytek
ceny hradit z hypote¢niho tvéru ve vysi 1 400 000 K¢. Primérna drokova sazba hypo-
tecnich tvért v roce 2002 dosahovala 6,7 %; domacnost méla, prirozené, narok na jed-
noprocentni statni tirokovou dotaci a mohla si ¢astku splacenych turoka ze vSech uzi-
tych avért odecist od danového zakladu. Novy byt byl navic postaven s niZ$i sazbou
dané z pridané hodnoty. Nasledujici shrnuti ukazuje celkovou sumu cisté hodnoty
vSech statnich dotaci.

Meésicni prijem domdcnosti
Cena bytu (5 % DPH)
Cena bytu (22 % DPH)
dotace:

Financovdni:

Stavebni sporeni (2 krat)
dotace:

Uvér ze stavebniho sporeni (2 krat)
dotace:

Hypote¢ni avér
dotace:

Vlastni prostfedky
Celkem
Dotace:

40 000,- K¢

2 000 000,- K¢
2324 000,- K¢
324 000,- K¢

240 000,- K&
26 551,- K&

26 551,- K&
240 000,- K&

5 450,- K&

6 569,- K&

1 400 000,- K&
237 355,- K&
195 425,- K&
120 000,- K&

2 000 000,- K&
821 901,- K¢&

(muz)
(Zena)

(muz)
(Zena)

(odpocet, muz)
(drok. dotace)

Vyse dotace u sniZené sazby dan¢ z pfidané hodnoty byla zjiSténa jako prosty rozdil
mezi cenou bytu pfi standardni sazbé dané a cenou bytu pfi sniZzené sazbé dané. Vyse
dotace u stavebniho spofeni byla vypoctena jako diskontovand suma veSkerych droka
ze stavebniho spofeni (vCetné statni prémie) pii 5-letém cyklu spofeni; pro tcel dis-
kontace byla uZita primérna urokova sazba z vkladd na vidénou v roce 1997 (pfi zapo-

Ceti cyklu spofeni, zdroj Ministerstvo financi CR). Diskontovana suma dotace ze spo-
feni je pfirozené niz$i neZ skutecny ,,zisk" spofici osoby, jelikoZ dand osoba mohla
vyuzit i alternativnich moZnosti spofeni.

Dotace u tivéru ze stavebniho spofeni byla rovna celkové daiové tspoie obou manze-
It plynouci z moznosti odpoctu trokl z Gvéra ze stavebniho spofeni z datiového
zékladu pro celé obdobi spliceni uvéru (7 let). Vzhledem k tomu, Ze jsme predpokla-
dali, Ze avér ze stavebniho spoteni se splatnosti na 7 let byl dro¢en 6 % rocné, tj. pti-
blizné stejnou trokovou sazbou jako zvyhodnény hypotecni tveér, nezapoditali jsme jiz
Zadnou dodate¢nou miru podpory plynouci z nizkouroceného Uvéru ze stavebniho
spofeni (tato vyhoda byla velmi podstatna pti vzniku systému stavebniho spofeni, kdy
béZné droceni tvérh vysoce prevysovalo 6 % urok, v roce 2002 vSak byla vyse droce-
ni u hypote¢nich Gvéra se statni tirokovou dotaci dokonce o mélo niZsi nez u tuvérh ze
stavebniho spoteni).

Vyse dotace u hypoteéniho tvéru byla uréena jako suma vSech kazdoroénich rozdila
(pro celkové 20 let splaceni) mezi vysi drokovych splatek bez jakékoliv podpory a
vysi trokovych splatek po jednoprocentni statni dotaci s prictenim dafiové dspory
manZela plynouci z moZnosti odpoctu urokt od danového zakladu. Pro kazdy rok tak
byla spoctena vyse dotace plynouci z jednoprocentni statni trokové dotace (rozdil
mezi standardnim a zvyhodnénym tuvérem) a dale pak byla vykalkulovdna daiiova
uspora manzela, ktery dosahuje vyssiho pfijmu a tudiZ i vySssi aspory, jako rozdil mezi
vys$i potenciondlné splatnych dani v daném roce bez odpoctu a skute¢né placenych
dani v daném roce po odpoctu droki z hypote¢niho uvéru. Celkova suma dotace byla
ziskédna jako soucet jednoro¢nich podpor; predpokladali jsme pfitom, Ze se vySe pfij-
mi obou manZelli nezménila.

3.2 Efektivita a efektivnost statnich vydajti do bydleni v CR

Nékolik autordt se jiz vénovalo kritickému zhodnoceni statnich vydaji na bydleni
(Spalkové 2002, Frydmanova, Havlic¢ek, Pesek 2001), zpravidla vSak ve velmi obecné
roving a bez konkrétnich analyz. Pfestoze nedostatecna statistickd databdze a zejména
pak velmi obecné pojmenovani cild statnich intervenci umoziiuje jen velmi omezeny
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zpusob hodnoceni, autofi se spiSe vénovali pouze teoretickému vyctu potencionalné
pouZzitelnych indikatori ¢i srovnani s trovni kontroly efektivity/efektivnosti ve vyspé-
lych zemich. Zavér byl vzdy stejny, bliZici se uvedené citaci: ,,To, co v Ceské repub-
lice nazyvame programy, v fadé piipadd nespliiuje zakladni atributy, které by mél
efektivni program spliiovat. Zakladnim nedostatkem je skutecnost, Ze program casto
nema jasné stanoveny provozni cil a rozpocet..." (Frydmanova, Havlicek, Pesek 2001:
28). I pres absenci relevantnich propoctl je zpravidla uvedeno i ocekdvané shrnuti:
,Dosud vyuZivané nastroje na podporu bydleni (s vyjimkou pfispévku na bydleni pro
nizkoptijmové domacnosti) spolu s regulovanym najemnym nevytvaii podminky pro
feSeni bytové situace nizsich piijmovych skupin, na které jsou ve vyspélych ekono-
mikach obvykle cileny."

V této Casti publikace Standardy bydleni 2002/03 bychom udinili pokus piekrodit
tento uzky rdmec a bude-li to alesponi trochu moZné, uvést rozdéleni alespoil nékte-
rych dotaci pro rizné piijmové skupiny domécnosti a odpovédet, jakkoliv Caste¢né, na
otazky uvedené v tvodu této kapitoly. Graf 2 uvadi podil domacnosti Zijicich v regu-
lovaném najemnim bydleni na celkovém poctu domécnosti v jednotlivych kategoriich
dle celkového pfijmu domacnosti, resp. celkového pfijmu na tzv. spotiebni jednotku
domacnosti. Jako zdroj jsme pouZili zvaZzend data SRU 2001, z domécnosti Zijicich
v nijemnim bydleni byly vylouceny vSechny domacnosti uvadéjici ndjem vyssi nez
maximalni regulovany ndjem v dané velikosti bydlisté. Pocet spotfebnich jednotek
domdcnosti zavisi na sloZeni domécnosti a véku déti: spotfebni jednotka je rovna 1,0
pro osobu v Cele doméacnosti; 0,5 pro déti ve véku 0 az 13 let a 0,7 pro kazdou dalsi
osobu doméacnosti.

Graf 2: Podil domacnosti ,,profitujicich" z regulovaného najjemného

| Il 1] v \Y Y Vil Vil IX X
decily

Hpodil domacnosti v regulovaném najmu dle celkového pfijmu domacnosti

Opodil domacnosti v regulovaném najmu dle celkového pfijmu na spotfebni jednotku
domacnosti

Zdroj: SRU 2001. N = 3 291, n = 857.

Jak je zfejmé z grafu 2, regulace najemného je témér zcela rovnomérné uplatiovana
u domdcnosti ,,bohatych" i ,,chudych": t¢éméf 10 % z nejbohatSich ceskych domacnosti
(dle pfijmu na spotiebni jednotku zatazenych do X. decilu pfijmového rozloZeni)
bydli v sektoru regulovaného ndjemného, pfi¢emz tento podil neni nikterak podstat-
néji nizsi, neZ je tomu u domacnosti nejchudsich (dle pfijmu domécnosti na spotfebni
jednotku v I. decilu pfijmového rozlozeni — 10,6 %).

Nasledujici graf 3 ukazuje, jak je rozdé€lena celkova skrytd dotace plynouci z regula-
ce najjemného, definovana jako rozdil mezi rovnovdznou trzni hodnotou a aktualni
regulovanou hodnotou ndjemného, opét dle celkového pfijmu domdcnosti, resp. cel-
kového pfijmu na spotiebni jednotku domdacnosti. V grafu byl pouZit odhad skryté

dotace odpovidajici nejnizsi hodnoté intervalového odhadu uvedeného v tabulce 2
(4. priblizné 5 mld. K¢).
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M suma skryté podpory z regulace najemného dle celkového pfijmu domacnosti

Osuma skryté podpory z regulace najemného dle celkového pfijmu na spotfebni
jednotku domacnosti

Zdroj: SRU 2001, viastni vypocty

Skryta podpora prostfednictvim regulace ndjemného v soucasné podobé uplatiiované
v CR neni zdaleka jedinou podporou, jez kon&i v ,kapsach" i pfijmové nejsilnéjsich
domdcnosti a jez je tudiZ z hlediska efektivnosti jen t€Zko obhajitelna. Distribuce fis-
kalnich vyhod plynoucich z moZnosti odpoctu urokd z Gveérd ze stavebniho sporeni
a hypotecniho dvéru je, dle ocekavani i zkusenosti z vyspélych zemich EU, i v ¢eském
prostiedi na zékladé vypocti a odhadd Ministerstva financi také zcela jasné vychyle-
na ve prospéch prijmové nejsilnéjsich platct dané (graf 4). Graf zachycuje relativné

hodnovérny odhad distribuce fiskalni ztraty pouze pro poplatniky podavajici si samo-
statné¢ datiové pfiznani; odhad distribuce pro vSechny danové poplatniky (véetné

zaméstnancll) neni z diivodu nedostatku informaci mozny.

Graf 4: Distribuce sumy fiskalni ztraty statniho rozpoctu plynouci z moznosti odpoctu
droku ze stavebnich tivért z danového zakladu, dle pfijmu z ekonomické aktivity

(pouze pro osoby podavajici samostatné danové priznani, rok 2001)

| Il

.V Wi Vil IX X
decily

Ml suma fiskalni ztraty SR z moznosti odpoctu urokl ze stav. uvéru dle celkové piijmu z
ekonomické aktivity

Zdroj: Ministerstvo financi CR

Ackoliv poselstvi z pfedchazejiciho grafu je zcela transparentni, je nutno dodat, Ze pfi-
jmové intervaly slouZici k vytvoreni decilovych kategorii byly v tomto pfipad€ vytvo-
feny nikoliv na podkladé danovych pfiznani, ale z jinych dostupnych datovych zdroja
(Statistika rodinnych ictit, vyzkam Postoje k bydleni 2001, vyzkum Socidlni situace
domdcnosti 2001 aj.). Do kategorizace byly zapocteny piijmy vSech ekonomicko
aktivnich osob, bez ohledu na to, zda-li si podavaji dafiové priznani samy ¢i prostied-
nictvim zaméstnavatele. Je relativné znamo, Ze osoby podévajici si vlastni danové pri-
znani zpravidla dosahuji i vysSich pfijml neZ zaméstnanci, tudiZ uvedena decilova
kategorizace nemusi platit pro tuto skupinu danovych poplatniki. Je v§ak mozné oce-
kavat, Ze by se pfipadné upravend distribuce zasadné neliSila od distribuce uvedené

v grafu 4.

70



Kriticka analyza statnich vydaji na bydleni

Prispévek na bydleni je, ze své podstaty, adresnou davkou, jejiz vySe se vypocitava
podle cistého pfijmu domdacnosti (resp. podle Zivotniho minima domdacnosti). Tomu
také odpovida jeho rozdéleni mezi domacnosti dosahujici rizné vyse pfijmu (graf 5).

Graf 5: Celkova mési¢ni suma vyplacenych prispévki na bydleni dle pfijmu domacnosti
(zivotniho minima) a velikosti domacnosti; prosinec 2002 (v K¢)
40 000 000
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25000 000
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do 1.0 ZM do 1.1 ZM do 1.2 ZM do 1.3 ZM

— + — 1 osoba
= ® =4 0soby

—=+—2 osoby
— — -5 0sob

Zdroj: Ministerstvo prdce a socidlnich véci

Nezanedbatelnym problémem u této davky, na ktery upozoriuje i studie Mares (2001),
je nizky ,.take up", tj. pocet skute¢nych Zadatelli je mnohem niZsi nez pocet opravné-
nych Zadatelt. ,,Hovofi se obecné o ,non-take up of social security benefits‘ neboli
necerpani socidlnich davek lidmi, jimZ jsou urceny, jako o indikatoru jedné
z forem krize efektivnosti socidlniho statu — ta spo¢ivd v tom, Ze nedosahuje svych
cila." (Mare$ 2001: 3). Podle tdaji uvedenych ve studii si pouze necelych 40 %
opravnénych domacnosti zazadalo o prispévek na bydleni v roce 1996 (vysledek simu-
laci na datovém souboru Mikrocensus 1996 provedenych Sirovatkou 2000), podobné
okolo 60 % dotazanych v roce 1999 (reprezentativni vyzkum IVVM), jezZ méli narok
na ziskani pfispévku na bydleni, o néj nezadali, nezadaji, nepobiraji jej, ani si jej nevy-
fizuji. MareS§ mezi diivody uvadi relativné obecné problémy tykajici se vSech social-
nich davek: hodnoty branici stat se zavislym na podpofe, racionalni kalkul pfinosu
vzhledem k nakladtim spojenym se Zadosti, nedostatecné informace, snaha vyhnout se

stigmatizaci, nedostate¢né schopnosti (Mare$ 2001: 12). U prispévku na bydleni v§ak
existuje, podle nasSeho nazoru, dileZity specificky diivod spocivajici v jeho velmi Spat-
ném nastaveni a tudiz jen velmi nizké efektivnosti.

Na zédkladé simulaci v datech Statistiky rodinnych uctii 2001 graf 6 ukazuje, jak by
vypadalo rozdéleni sumy urcené na prispévek na bydleni mezi domacnosti dle vyse
jejich celkového cistého prijmu, resp. celkového piijmu na spotfebni jednotku domac-
nosti, pokud by vSechny opravnéné domacnosti vyuZily svého prava na prispévek dle
zakonnych podminek. Rozdéleni dle celkového piijmu na spotiebni jednotku domac-
nosti je pfirozené presnéjsi, jelikoz mnohaclenné domacnosti mohou dosahovat, i pres
nizky dichod na osobu domécnosti, relativné vysokého celkového piijmu.
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Graf 6: Distribuce celkové sumy piispévki na bydleni dle piijmu domacnosti
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Zdroj: SRU 2001. N = 3 293.

I graf 6 ukazuje, Ze pfispévek na bydleni je skutecné modelovan tak, aby napomahal
zejména domécnostem s niz§imi piijmy. Zasadnim nedostatkem ¢eského modelu pfis-
pévku je vSak skuteCnost, Ze do rovnice vypoctu nevstupuji skutecné vydaje na byd-
leni, ale pouze tarifni slozka Zivotniho minima dotykajici se pfedpokladanych nutnych
ndkladi doméacnosti. Tento nedostatek je velmi zavazny a je zfejmé i jednim z diivo-
da, proc si velka ¢ast domacnosti o danou socialni davku ani nezada. Prispévek je totiz
poskytovan jak domacnostem Zijicim ve vlastnim bydleni, které zpravidla na bydleni
vydavaji relativné malou ¢ast svych prijmd, tak domacnostem Zijicim v ndjemnim sek-
toru bydleni, jejichz doméci rozpocty jsou vydaji na bydleni mnohem vice zatiZeny.

Distribuce sumy potenciondlné vyplacenych pfispévkid mezi domécnosti s riznou
mirou zatiZzeni celkovymi vydaji na bydleni (I. decil odpovida nizké mife zatiZeni,
X. decil vysoké mife zatiZzeni) ukazuje graf 7 (pfi tomto srovnani neni dilezité, zda-li
jsou pfijmy a vydaje pfepocteny na spotfebni jednotku doméacnosti ¢i nikoliv). Pred-
pokladem je, Ze vSechny domacnosti, které by mély ze zdkona narok na poskytnuti
prispévku na bydleni, si o néj skutecné pozadaji (ve vysi presahujici 50 K¢, jak plyne
ze zakona).

Graf 7: Distribuce celkové sumy piispévki na bydleni dle miry zatiZeni celkovymi vydaji
na bydleni
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Zdroj: SRU 2001, N = 3 293.

Ukazuje se, Ze zacileni prispévku na domdacnosti s vy$si mirou zatiZeni vydaji na byd-
leni je nedostatecné, jelikoz, naptiklad, 5 % celkové sumy pfispévku by potencionél-
né bylo distribuovano mezi domacnosti s nejnizsi mirou zatiZzeni celkovymi vydaji na
bydleni (I. decil). Je nutné upozornit na fakt, Ze zacileni na domécnosti s vysokou
mirou zatiZeni vydaji na bydleni je ve vyspélych zemich EU hlavnim smyslem pfis-
pévku na bydleni; zacileni dle pfijmu domacnosti je spiSe vedlejSim produktem. Pri-
pomenime rovnéZz, Ze soucasny piispévek na bydleni v podstaté viibec nenapomahd
domécnostem zijicim v trznim ndjemnim bydleni, jelikoZ ty sice dosahuji zpravidla
pfijmu vyssiho nez 1,6 nasobek Zivotniho minima (jinak by v daném sektoru ani
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nemohly byt), jejich vydaje na najemné a tudiZ i vysledna mira zatiZeni vydaji na byd-
leni v§ak miZe byt mnohem vys§i neZ u fady domécnosti s nizkym piijmem.

Graf 8 je prvnim pokusem v Ceskych podminkéch o zakresleni distribuce statni pod-
pory na bydleni do Lorenzovy kiivky. Vzhledem k tomu, Ze u velké ¢4sti podpor neni
podminkou jejich poskytnuti zjiStovani pfijmu zadatele, a pfijem nelze tudizZ zjistit
dokonce ani z zadnych jinych alternativnich zdroji (jako je to napfiklad mozné
u dafiovych odpoctit), jsme schopni do grafu zakreslit pouze distribuci pfispévku na
bydleni (dle celkového Cistého pfijmu na spotiebni jednotku domacnosti a simulace ze
SRU 2001) , distribuci nepiimé fiskdlni podpory plynouci z moZnosti odpoctu tiroki
7 uvérh ze stavebniho spoteni a hypotecniho tvéru z dafiového zakladu (dle celkové-
ho hrubého piijmu datiového poplatnika, pouze pro osoby podavajici si samostatné
dafiové piznani a dle odhadd Ministerstva financi CR) a distribuci skryté podpory ply-
nouci z regulace nijemného (dle celkového cistého pfijmu na spotfebni jednotku

domadcnosti, pro nejnizsi hodnotu intervalu skryté dotace uvedené v tabulce 2 a dle
simulace ze SRU 2001).

Graf 8: Krivka distribuce vybranych statnich podpor do bydleni
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Zdroj: SRU 2001, Mikrocensus 1996 (Vecernik), Ministerstvo financi CR, vlastni vypocty

Zaveér

Kdybychom s informacemi, které mame k dispozici, jakkoliv ¢asto omezenymi, méli
odpovédét na otazky pro hodnoceni efektivity a efektivnosti statnich intervenci polo-
Zené v ivodu této Casti, pak:

1. Regulace ndjemného

Neni zcela evidentné zacilena na skutecné potfebnou c¢ast ceské populace. Mimo to,
existuji socidlné potfebné skupiny doméacnosti, které jsou z diivodu pokracujicich dys-
funkci na trhu s byty fakticky vylouceny z moznosti ziskat zvyhodnéné ndjemni byd-
leni, jelikoZ uvolnénych nijemnich bytt s vysi ndgjemného pod trovni jeho trzni hod-
noty je nedostatek. Divodem je:

* obsazeni velké Casti byt s regulovanym najemnym piijmové silnymi domadc-
nostmi, které rovnéz, jak ukazala nase analyza, na regulaci najemného ,,profitu-
ji" v absolutni hodnoté nejvice;

e rozsahly Cerny trh s obecnim ndjemnim bydlenim, kde je uplatiiovana regulace
najjemného, vedouci k dodateCnym ztratim statniho rozpoctu z nezdanénych
nelegélnich pfijmd;

* pokracujici zvyhodnéna privatizace najemnich bytd, jeZ sniZuje pocet potencio-
nalnich pronajatelnych ,,socidlnich" byta;

* skutecnost, Ze pfi podani zZadosti o pridéleni bytu s regulovanym ndjemnym byva
Casto uplatiiovana diskrimina¢ni podminka mit trvalé bydli§té na izemi obce po
dobu nékolika let, coZz ma jisté, dosud vSak neovéfené dopady na mobilitu
domadcnosti, zaméstnanost a zprostfedkované i statni socidlni vydaje;

* uplatitovani dalSich ,,nesocidlnich" kritérii pfi pfidélovani obecnich byti (trvalé
zaméstnani, nutnost splatit dluhy po predchazejicich ndjemnicich, obalkova
metoda prondjmu), jeZ jsou Casto jen feSenim obecnich dfadi, jak pokryt ztraty
plynouci z neefektivniho managementu obecnich bytd (vétSina spravcovskych

firem dosud nepfesla na novy trhu blizsi model efektivni spravy bytového fondu,
problém neplati¢stvi byva feSen pozdé a nedostatecné, atd.).

Neexistuji Zadna legislativni ustanoveni, jez by umoziovala majitelim regulovanych
ndjemnich byt zvysit ndjem v pripad€ zvySeni pfijmu domécnosti, pravidla ,,social-
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niho" nijemného nejsou definovana dosud ani v koncep¢ni roviné statni bytové poli-
tiky (mimo koncept vécné usmériiovaného nijemného, jehoZz uplatnéni vSak neni
vazano k pfijmim potfebné domécnosti). Naopak, regulace ndjemného u podstatné
Casti najjemnich byt ma za nasledek relativné prudké vychyleni tzv. trZznich nijma
smérem vzhiru. Skute¢nd rovnovazna cena nijemného by mohla byt v mnoha loka-
cich i vyrazné€ niz§i, nez je tomu dnes. Akumulovana ztrata plynouci z regulace najem-
ného (skryta dotace statu) dosahuje, dle nasich hrubych odhadt, 5,3 mld. K¢ (pocitano
pro rovnovazné, nikoliv soucasné tzv. trZzni ndjemné, a pii predpokladu neuplatnéni
dodate¢nych stitnich intervenci, jez pfirozené cenu rovnovazného najemného zvysi).

Regulace najemného vede k piiliSné nadspotiebé bydleni, zejména pak u domacnosti
dichodct (viz kapitola vénujici se finan¢ni dostupnosti bydleni v této studii). Regulo-
vané najemné reflektuje rozdilnou kvalitu bydleni jen velmi okrajové (rozdélenim
byt do kategorii) a nedostatecné; nezohlediiuje, zpravidla, umisténi bytu, kvalitu pou-
zitych stavebnich materiald (cihla versus panel) ani kvalitu okolniho prostfedi.

2. Mifena alokacni a ndjemni politika v socidlnim bydleni

Socialni/dostupné bydleni (zpravidla ndjemni bydleni s cenou nijemného pod drovni
trZni hodnoty) neni definovano zdkonem a pouze nékteré obce uplatiiuji pti prid€lova-
ni uvolnénych obecnich bytd principy socidlniho bydleni: kritérium piijmu domac-
nosti, Casové omezené nijemni smlouvy, pravidelné inspekce prijmt. Vylouceny jsou
vSak zpravidla domdcnosti, které nemaji na tizemi obce po stanovenou dobu trvalé
bydlisté (popf. jsou bodovacim systémem znevyhodnény). Na centralni Grovni neexi-
stuje explicitni a legdlné ustavend maximalni vySe prijmu domdcnosti pro opravnéni
ziskat socidlni/dostupné bydleni, ani pravidla pomoci stitu pti vystavbé ¢i provozu
socidlnich bytd ¢i pravidla pro ustaveni nidjemného. Bariéry vylucujici potfebné
domadcnosti byly jiZ uvedeny vySe, zpravidla neexistuji jednotné systémy bodovani
socidlni potfebnosti ani v rdmci jedné obce (v Brnég, Ostrave ¢i Praze jsou za pripravu
kritérii odpovédné méstské ¢asti a kritéria se tak casto velmi 1isi) a v n¢kterych pfipa-
dech systémy bodovani z hlediska cilenosti paradoxné zvyhodiiuji domécnosti se sta-
lym pfijmem ze zaméstnani (jednad se napfiklad o Casté kritérium méstskych casti
v Brng).

Jen t&7ko bychom né&jaky sektor bydleni v CR mohli nazvat v souladu se standardy
v zemich EU socidlnim bydlenim. Obecni bydleni, stejné jako ,,regulované" nijemni
bydleni vcelku, jsou do velké miry obyvany pfijmové silnéjsimi domécnostmi, neexi-
stuje Zadny navrh sméfujici k rozélenéni bytového fondu obci na byty uréené k soci-
alnimu bydleni a byty ur¢ené ke komer¢nimu prondjmu (resp. k privatizaci), neexis-
tuje zadny navrh stanoveni vySe ndkladového najemného a alokacnich pravidel pro
pridélovani socidlnich byti. Mimo obecni bydleni a ostatni ,,regulované" soukromé
ndjemni bydleni existuje v CR i relativn& rozsahly sektor druzstevniho bydleni, jehoZ
charakter se vSak vyznamnéji proménil v dusledku aplikace tzv. transformacniho

zakona v roce 1992.

Zakladnim cilem transformacniho zakona 42/1992 Sb. v oblasti bytového druZstev-
nictvi (zakon upravoval transformaci i ostatnich typt druzstev, napt. druZstev zemeé-
délskych) bylo zvyseni vlastnickych opravnéni ¢lenli druZstva k uZivanym druZstev-
nim bytdm. Clenové druZstva uZivajici druZstevni byt jednak narozdil od uZivateld
obecnich bytt ziskali pravo ,,prodat”" sviij byt (ve skute¢nosti tplatné pfevést druz-
stevni podil) na volném trhu (tj. za trZni cenu) a zvlasté pak z vySe zminéného zéko-
na pravo na v zasadé bezplatny pfevod druZstevniho bytu do osobniho vlastnictvi
(jedinym vydajem byla pouze nutnost jednorazového splaceni zustatku ptivodni zvy-
hodnéné stavebni plj¢ky uZité na kryti casti nakladd na vystavbu). Narozdil od uZiva-
teldl obecnich bytt ziskali vSichni ¢lenové bytovych druzstev bydlici v bytech téchto
druZstev pravo na ptevod bytu do osobniho vlastnictvi (Zddost musela byt druzstevni-
kem podéana do 6 mésicli od nabyti G¢innosti zdkona, pozdéji byla prostfednictvim
zakona 72/1994 Sb. lhita prodlouZena na kone¢ny termin 30.6. 1995) a piislusné
bytové druZstvo tomuto pievodu nesmélo branit. DruZstevni bydleni se tak postupné
stalo soucasti vlastnického sektoru bydleni a v soucasnosti bychom jej jen téZko mohli
povaZovat za socidlni bydleni.

Z hlediska efektivity je otdzkou, zda-li tihrn nijemného vybraného obcemi staci na
pokryti zaladnich ndkladd na udrZeni bytového fondu, na jeho modernizaci a rekon-
strukei, tj. zda dosahuje alesponl drovné ndkladového ndjemného. V této otdzce roz-
hodné nepanuje konsensus, pfipadné diskuse vSak opét postradaji koncepcnost a ana-
Iyticky podklad; z téchto divoda se otdzkou ndkladového najemného hodla autorsky

v

tym zabyvat bliZze v publikaci, jeZ bude vydana pfisti rok. Na druhou stranu je vSak
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ziejmé, Ze pripadnd ztrita provozovateli regulovanych najemnich bytt neni téméf
vibec, mimo specifické programy tykajici se panelové vystavby, kryta ze statniho roz-
poctu a neexistuji zadné provozni dotace za danych okolnosti béZzné v zemich EU. Sta-
vajici troven regulovaného nijemného rovnéz neni, a ani nemuZe byt, dostate¢nym

motivem pro piijmové silngjs$i domacnosti k odchodu do vlastnického sektoru bydle-
ni; proces filtrace ziistdva pouze snem.

3. Podpora vystavby novych socidlnich byti

Urcité mnozstvi ,,ndjemnich" byti bylo postaveno na zakladé statniho dota¢niho pro-
gramu Podpory vystavby ndjemnich bytii (tzv. program ,,320 + 80") zavedeného
v roce 1995 a spocivajictho v moznosti obci ziskat dotaci na vystavbu ndjemniho byd-
leni ve vysi 320 000 K¢& na bytovou jednotku a dotaci 80 000 K& na bytovou jednotku
uréenou na vystavbu nutné infrastruktury (bliZze k uvedenému programu prvni kapito-
la modulové ¢asti publikace). Bohuzel vSak ani v tomto pfipadé nebyly jasné specifi-
kovany podminky tykajici se maximalni vySe ndkladG na m’ podlahové plochy,
pfijmovych omezeni uzitych pfi alokaci takto postavenych bytid, velikosti bytu
¢i maximalni drovné najemného. Dokonce i charakter ndjemniho bydleni byl omezen
pouze na dobu 20 let; po jejim uplynuti smély byt byty pfevedeny do vlastnictvi jejich
uZzivatell. Vzhledem k benevolentnim podminkdm programu, nedostatecnym financ-
nim moznostem obci i ¢asové omezenému ndjemnimu charakteru bydleni doslo ve
vétsing pripadl k vytvoreni druzstev obci a soukromych fyzickych osob, pficemz obce
pouze zajistily ziskani statnich dotaci a ostatni ndklady byly hrazeny z vlastnich zdro-
jb zainteresovanych druZstevnikd. Smlouvou o budoucim pfevodu do vlastnictvi pak
meéli tito novi ,,ndjemnici” zajistén prevod stavajicich bytl po 20 letech do svého vlast-
nictvi (zpravidla po splatce hypotecnich uvérit). V nékterych pripadech se tak stalo, zZe
ze statniho programu byly postaveny relativné velké a luxusni byty, které maji nikoliv
charakter ndjemni, ale kvazivlastnicky, a které byly alokovéany ¢asto i mezi domacnosti
prijmové nejsiln€jsi (Zadna obec zpravidla neuZziva Zadné dodate¢né prijmové omeze-
ni pro opravnéni stit se druzstevnikem/ndjemcem v téchto nové postavenych bytech).
Hlavni kompetenci k rozdélovani podpor v rdmci daného programu postupné prebiral
Statni fond rozvoje bydleni, ktery v roce 2002 upravil néktera kritéria programu,
zejména pak vyloucil moznost spolufinancovani budoucim ndjemcem a tak ¢astecné
zmensSil rozsah zneuZivani statni dotace ke kvazivlastnické bytové vystavbé.

Samotné zaloZeni Statniho fondu rozvoje bydleni v roce 2000 se rovnéz do této chvi-
le neukézalo byt skute¢né efektivnim krokem statni bytové politiky; ¢aste¢né i z diivo-
du zpozdéné ¢i neujasnéné statni finanéni podpory pro rozjezd jeho Cinnosti (vypadek
prijmu z privatizace statnich podnika). Dle zdkona by Fond mél poskytovat dotace
i kvalifikované Gveéry na modernizaci dosavadniho bytového fondu i novou bytovou
vystavbu. Aktivity fondu vSak nejsou zakonem nikterak bliZze specifikovany, zakon
nedefinuje Zadny zpusob alokace zdroji fondu, Zadné podminky pro piipadné zajem-
ce o vyuziti jeho prostfedkd, Zadné podminky tykajici se vySe ndjemného v bytech
postavenych s pomoci Fondu ¢i maximalni vySe nékladd u této vystavby.

Zakon tykajici se novych bytovych asociaci, které by se mély stit provozovatelem
a developerem novych socidlnich bytd, je jiz dlouhou dobu ve stavu pfiprav na Minister-
stvu pro mistni rozvoj. Financovani asociaci by mélo byt zajiSténo z individudlnich piis-
pévka clent; pravni forma asociaci by tak méla byt velmi blizka bytovym druZstviim.
Budouci najemnici se tak stanou ¢leny druZstva-asociace, avSak narozdil od ¢lent dosa-
vadnich bytovych druzstev nebudou moci tplatné prevést sviij druZstevni podil za ceny
béZné na volném trhu, a v piipad€ odstéhovani se by méli pouze narok na vraceni druz-
stevniho podilu v jeho piivodni hodnoté. Asociace by mély fungovat na neziskovém prin-

Vv

cipu a obec ¢i jind pravni osoba se bude moci stit rovnéz ¢lenem druZstva-asociace. Nakla-

2 M2

dy na vystavbu budou z urcité ¢asti hrazeny z prostiedkt Statniho fondu rozvoje bydleni.

Bohuzel je ziejmé, Ze vstup do druZstva nebude pro zainteresované domécnosti opét
omezen piijmové, jelikoZ se nebude jednat o klasické ndjemni bytové asociace operu-
jici vétSinou v zemich Evropské unie, ale o relativné slozit€jSi druzstevni formu
,kolektivniho vlastnictvi" pohybujici se na rozhrani mezi vlastnickym a ndjemnim
bydlenim. Je pravdépodobné, Ze dotace budou opét poskytovany i piijmove silnym
domaécnostem. Je mozné rovnéz ocekavat, Ze v blizké budoucnosti se objevi silny tlak
»hovych druzstevnikd" na zvySeni vlastnickych prav k jejich ,ndjemnim" bytim
umozilujici jim prodej bytd na volném trhu; podobnym procesem transformace prosla
téméf viechna piivodné ndjemni bytova druzstva ve Svédsku a viechna ndjemni byto-
va druZstva v Norsku, ktera jsou dnes v odborné literatufe fazena do vlastnického sek-
toru bydleni. V konec¢ném disledku tak statni dotace urcend piivodn€ na novou najem-
ni bytovou vystavbu a vytvoreni nového systému socidlniho bydleni miiZze skoncit ve
faktické podporte vlastnického bydleni.
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Podpora nabidky v ¢eském zdaleka nenasyceném prostiedi s obrovskou zatézi komu-
nistické sidliStni vystavby ma a bude mit jisté svlij vyznam. Programy vystavby domu
s pecovatelskou sluzbou ¢i nékteré programy zaméfené na odstranéni vad panelové
vystavby a regeneraci panelovych sidlist (blize ke konkrétnim podminkam téchto pro-
gram viz prvni kapitola modulové Casti publikace) patii mezi ty, které je mozné i pres
opét chybéjici jasnou definici cilti a nedostatky v ekonomické efektivité (vétsi financ-
ni spoluti¢ast bydlicich u oprav panelovych domti v druzstevnim ¢i soukromém vlast-
nictvi uZivateld) hodnotit relativné pozitivné. Chatrani bytového fondu (a nikoliv byto-
vy nedostatek) a nedostate¢na aktivni pomoc tém, ktefi z divoda zdravotnich ¢i stafi
nejsou schopni bez takové pomoci distojné Zit, patii mezi opravnéné a fakty obhaji-
telné zasadni problémy, kterymi by se bytova politika méla zabyvat.

Nabidkova podpora by méla mit novou, v evropskych zemich jiz pfijatou formu.
.,V soucasnosti existuje témér universalni odklon od pfimych stitem kontrolovanych
opatfeni v oblasti bydleni. Tento odklon reflektuje jednak nespokojenost s minulymi
vysledky a jednak rostouci imperativ zajistit investice mimo statni rozpocet." (Maclen-
nan, More 1997, 538). Stat pfispiva, ale pouze ¢asteCné, mifené a pokud mozno nepii-
mo. Provozovateli/developery pripadnych novych socidlnich ndjemnich bytd pak
nejsou obce ani stat, oba prokazujici velmi nizkou efektivitu pfi vystavbé i sprave,
nybrZ nezavislé v zdsadé soukromé organizace vystavené vSem trznim rizikiim (bytové
asociace). Zcela jasna definice podminek pro fungovani sektoru socidlniho bydleni,
zvlasté pak podminek pro poskytnuti finan¢ni pomoci z vefejnych rozpoétt, dotykajici
se jak bytového fondu (velikost a kvalita bytu), tak narokovani pro ptidéleni socidlniho
bytu (pfijmova kritéria, alokaéni mechanismy), je pouze nutnym pfedpokladem tspé-
chu potenciondlni budouci ,,osvicené" nabidkové podpory v ¢eském prostiedi.

4. Pfispévek na bydleni

Soucasny model prispévku na bydleni jiZ dnes, za situace plosné regulace ndjemného,
ukazuje své meze i nevhodné zacileni. Ackoliv hlavnimi pfijemci jsou domacnosti pfi-
jmové nejslabsi, neznamend to automaticky, Ze jsou to domdcnosti dosahujici nejvys-
$i miry zatiZeni vydaji na bydleni. Tento fakt je zfejmé& hlavnim faktorem nizkého
podilu Zadatelti z Ghrnu opravnénych domécnosti a Spatné zacileni pfispévku v situa-
ci, kdy by si v8echny opravnéné domécnosti o piispévek pozadaly, ukédzala i simulac-

ni analyza na datech SRU 2001. Mimo to, existuji zcela zfetelng i potiebné domac-
nosti, které jsou z divodu Spatného nastaveni modelu zcela vylouceny z jakékoliv
efektivni pomoci v podobé prispévku (lidé Zijici v trznim ndjemnim bydleni). Jeho
$patné zacileni, neefektivni pomoc tam, kde je ji tfeba, a naopak zbyte¢na pomoc tam,
kde o ni neni zdjem, a zejména tGplnd nevhodnost modelu v ptipadé zdsadnéjsi dere-
gulace ndjemného (vétsi regiondlni diferenciace ndjemného) vyraznym zptisobem sni-
Zuji efektivnost této formy statni intervence.

Pro hodnoceni efektivity programu do zna¢né miry chybi analyzy vlivu pfispévku na
ceny bydleni, tj. hodnoceni intenzity, s jakou stavajici prispévek vyvolava inflac¢ni
tlaky zvySujici vysi ndjemného i ceny bydleni. Vzhledem k jeho soucasné podobé je
vSak mozné ocekévat, ze tento vliv je, narozdil od vétsi dostupnosti hypotecnich
uvért, spise zanedbatelny. Neexistuje rovnéz zZadny dukaz o tom, Ze by stavajici pfis-

pevek vedl k efektu nazyvanému ,,past chudoby", tj. vyraznéjsim zplisobem sniZoval
motivaci lidi k nalezeni levnéjsiho bydleni ¢i zvySeni svého pfijmu.

5. MozZnost dailového odpoctu trokovych splitek a trokova podpora u hypotecnich
uvért

Z uvedenych grafl je patrné, Ze hlavni skupinu piijemct nepiimé fiskalni podpory ve
formé danového odpoctu urokt z uvérd ze stavebniho spofeni a hypotec¢nich dvéra
(stejné jako urokové dotace u hypotecnich uvért) tvoii zejména prijmove silné doméac-
nosti a tudizZ efektivnost je velmi nizkd. MoZnost odpoctu a dokonce ani urokova pod-
pora neni omezena ¢i diferencovana dle pfijmu domdacnosti, coz dale prispiva k jejich
regresivnimu charakteru. Jak ukézala kapitola této studie vénujici se finan¢ni dostup-
nosti vlastnického bydleni, tato podpora sice teoreticky zvysuje relativné vyznamné
finan¢ni dostupnost bydleni pro §irs§i vrstvy lidi, na druhou stranu ma vSak prozatim
empiricky neovéfeny vliv na vzestup cen vlastnického bydleni, coz mize efekt zvyse-
ni dostupnosti i vyraznéj§im zplisobem negovat. V ramci §ir§iho hodnoceni je vSak
nutné za pozitivni povazovat propojeni podpory se soukromym kapitdlovym trhem
a zvyseni role trznich néstroji financovani bydleni (hypote¢ni uvéry), coZ v tranzitiv-
ni ekonomice s nemalym mentalnim dédictvim spoléhajicim na rozhodujici roli statu
pri financovani bytové vystavby predstavuje jist¢ pozitivni prvek. Navic, v tomto pfi-
padé existuje jasna vazba podpory na vyvoj trokovych sazeb v ekonomice, a proto
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také prestala byt zcela poskytovana v roce 2003. Reforma podpory mifici k vy$§imu
zacileni na pifijmové slabsi domdcnosti by tudiZ neméla, alespoil v soucasnosti, vést
k jejimu dplnému zruseni.

Mezi analyzovanymi statnimi programy zcela chybi hodnoceni efektivity a efektiv-
nosti systému stavebniho spofeni, jeZ z divodu poskytovani spofici prémie stitem
v soucasnosti tvofi nejvetsi polozku primych statnich vydaji na bydleni. Na zacatku
roku 2003 zacala ptiprava reformy systému, kterd by vedla k odstranéni ,,nejktikla-
véjsich" dysfunkci systému (pfiliS vysoka statni podpora, nizky podil poskytnutych
uvért u ukoncenych spoficich cykla). Systém stavebniho spofeni je pro svou vysokou
ndkladnost a nizkou transparentnost vysledkd rozsahle kritizovan rovnéZ na mezind-
rodnim poli. N&které dal§i informace o systému stavebniho spofeni v CR nalezne te-
naf v predposledni kapitole modulové ¢ésti této publikace.
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