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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)
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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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