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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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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.

75



Kriticka analyza statnich vydajii na bydleni

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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