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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
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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)
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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.
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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¢)
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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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