Obecné hodnoceni vybranych nastroja bytové politiky

Celkovy pocet domécnosti pobirajicich ptispévek ¢inil v roce 1998 ve starych spolkowjch
zemich 2,206.203, v nowch spolkowjch zemich 740.613.

Za zakladni (obecny) model je v némeckém systému povazovan tabulkovy pfispévek, ktery
si nyni podrobnéji popiSeme. Pro tUcely wpoctu maximdlniho zohlednéného ndjemného
u tabulkového pfispévku na bydleni bylo tizemi SRN rozdéleno do 6 zén (Mietenstufen)
podle hodnoty priimérné procentudlni odchylky mistné obvyklého ndjemného v obci od pri-
mérného najemného srovnatelného bytového fondu za celou republiku. Do jednotlivych zén
jsou zafazeny bud samostatné obce, které maji vice nez 10.000 obyvatel, nebo kraje sdru-
2ujici ostatni obce s méné nez 10.000 obyvateli. Do pruni zény jsou zafazeny obce, ve kte-
rych je hladina ndjemného v pruméru o 15 a vice procent pod celostéatnim primérem, do
druhé obce s prumérnou hladinou ndjemného od 5 % do 15 % pod celostatnim pramérem,
do teti obce s hladinou ndjemného od 5 % pod az po 5 % nad celostatnim primérem, do
Cturté obce s hladinou ndjemného od 5 % do 15 % nad celostatnim prumérem (napf.
Brémy, Bremerhaven), do paté obce s hladinou ndjemného o 15 % az 25 % nad celostat-
nim primérem (napf. Hamburg) a do Sesté obce, ve ktergch priumérna hladina ndjemného
prevysuje celostatni prumér o 25 a vice procent (patfi sem napiiklad Mnichov, Frankfurt nad
Mohanem, Garmisch-Partenkirchen, Dachau, Germering, atd.). Déle je bytovy fond rozde-

len do sedmi kategorii podle roku vystavby a tirovné vybaveni bytu.

Pro kazdou kombinaci geografické zény, doby wstavby a tirovné vybaveni bytu je tarifné sta-
novena wy$e maximalniho njemného za m?. Celkem tedy 42 riiznych trovni vyse maximal-
niho n&jemného za m2. Pro wypocet maximalniho nijemného pro danou domécnost Zada-
jici o tabulkovy piispevek na bydlen je ¢astka maximalniho ndjemného za m? nasobena nor-
mativné stanovenou velikosti bytu, kterd je odvozena od poctu clenti domécnosti. Velikost
domadcnosti se rozliSuje aZ na troveri Sesti a vice ¢lentl, zédkonem stanoven& normativni veli-
kost bytu &inf pro jednoclenné doméacnosti 48 m?2, dvouclenné 62 m? a déle se zvyiuje vidy

0 12 m? za kazdého dalsiho &lena.

Normativni mira zatiZeni (NMZ) je stanovena trojrozmérné, coz znamend, Ze pro kazdou
uroveri nadjemného je diferencovana podle poctu ¢lentt domécnosti a soucasné pro dany
pocet ¢lent podle vyse celkowjch piijmu domacnosti. Plati, Ze s rostoucimi pfijmy norma-
tivni mira zastava bud stejnd nebo roste, zatimco vzdy roste se zvySujicimi se vjdaji na byd-

leni. V némeckém modelu jsou zvghodnény viceclenné domécnosti; jejich normativni mira

zatiZzeni se zvySujici se Urovni ndjemného sice roste (princip marginalnich nakladu), avsak
mnohem pomaleji ve srovnani s méné pocetnymi doméacnostmi. Vzorec pro wypocet vjse

prispévku je nasledujici:

APB = min (skute¢né widaje na bydleni; MAXVYD) — NMZ * ptijem domécnosti

APB — wSe adresného prispévku na bydleni,

MAXVYD - maximdlni tarifné stanovené vydaje na bydleni,

NMZ — normativni mira zatiZeni (tarifné stanovend).

MAXVYD - tarifné stanovend maximélni vje nijemného za m? * tarifné stanovena
maximalni velikost bytu v m?

Tarifné stanovena max. vwie ndjemného za m? = fce (z6na, staf a vybaveni bytu)

Tarifné stanovend maximalni velikost bytu v m? = fce (pocet osob v domécnosti)

NMZ = fce (wdaje, pfijmy, pocet osob)

Whodou némeckého modelu pfispévku je dusledné respektovani principti minimalnich
nakladt, marginalnich nédkladti a normativni miry zatiZeni. Stanoveni normativni miry
v zavislosti na velikosti domécnosti a soucasné wysi jejich piijmu a wdajt na bydleni umoz-
fuje velmi pfesné regulovat miru zatiZeni jednotlivych skupin domacnosti, coZ znamena vétsi
efektivnost ve vztahu k narokim na pfislusné rozpocty, z jejichz fondu je pfispévek financo-
véan. Podrobnost, s jakou jsou rozliseny jednotlivé zény s riiznou hladinou ndjemného, umoz-
nuje optimélni stanoveni wse maximélniho ndjemného s piihlédnutim k regiondlnim rozdi-
lum a zaruéuje, Ze domacnosti platici pfiblizné stejné vysoké najemné v riznych teritoriich

budou mit maximalni ndjemné stanoveno na zhruba stejné trovni.

Nevyhodou némeckého modelu pFispévku je predevsim jeho sloZitost vyplyvajici ze stanove-
ni normativni miry a maximalniho ndjemného pfi zohlednéni vsech rozméru, coZ pfinasi
vyssi administrativni néklady spojené s jeho zavadénim i tpravami.

Obecné vyhody a nevyhody obou podpor — srovnani a hodnoceni

Zjednoduseny pohled, patrny u nékterych teoretikli a zejména praktiki v oblasti byd-
leni, by mohl nabizet obrdzek jasného trendu postupného a do budoucna trvalého

57



Obecné hodnoceni vybranych nastroja bytové politiky

dstupu podpory nabidky ve prospéch podpory poptavky; tj. pohyb od socidlniho byd-
leni smérem k adresnym piispévkim na bydleni (ndgjemné). Tento posun je ddn teo-
reticky niz8i finan¢ni naro¢nosti piispévki na bydleni na vefejné rozpocty, nezli tomu
je u vystavby a provozu socidlnich bytd. Podobné, existuje ekonomicka argumentace
dokazujici, Ze pii stejné vysoké vysi podpory je efektivnéj$i podpora prostfednictvim
podpory poptavky nezli podpory nabidky, jelikoz oprdvnéné domdcnosti v pifpade
podpory poptavky dosdhnou vyssiho uzitku, nez by dosdhly pfi stejné vysoké podpo-
e nabidky. Popis tohoto argumentu je uveden v pfiloze této kapitoly.

Prakticky se vsak situace nikdy nevyviji stejné jako v ptipade, kdy hodnotime systé-
my teoreticky (za uziti mnoha pfedpokladl) ¢i v kratkodobém horizontu. Efektivita
podpory nabidky (a tim i Setrnost vici stdtnimu rozpoctu) mize v dlouhém obdobi
a pfi znalosti konkrétnich praktickych podminek v dané zemi byt vys$si, dokonce
i mnohem vyssi, nezZ vyhradni spoléhdni na pfispévek na bydleni (ndjemné).

Z dtvodu specifi¢nosti bydleni jako zboZzi, a zejména pak ve vyspélé spolecnosti sna-
Zici se o internalizaci externalit a vylouceni vzniku ghett a slamt, je vZdy zapotfebi
urcité intervence statu ve prospéch vyssi financni dostupnosti bydleni pro piijmové
a socidlné slabsi domdcnosti, at uz formou podpory nabidky ¢i poptavky. Konkrétni
forma této podpory md ndsledné konkrétni praktické implikace na efektivitu bytové-
ho trhu i bytové politiky. Jinymi slovy, teprve az konkrétni model piispévku na byd-
leni, jeho konkrétni nastaveni a praktické implikace na vySi ndjemného, obecnou
inflaci, migraci a proces socidlni segregace, mize slouZzit pro hleddni odpovédi na
otdzku, zda-li piispévek sdm je dostacujici, ¢i by mél byt, i z hlediska vySsi efektivi-
ty bytové politiky, doplnén jesté o systém podpory nabidky.

., Pro-triné orientovani stoupenci vyuZivaji konceptudlni modely, které predpoklddaji
zeela informované aktéry a zcela kompetitivni trhy bez problémui souvisejicich s dis-
tribuci nebo externalitami a stdt za byrokratického a neefektivniho monopolistu. Pro-
socialisticti stoupenci zase ignoruji problém informace, inovace a motivace v socidl-
ni organizaci a predpoklddaji, Ze trhy jsou neefektivni a monopolistické...Debata se
tak casto zaklddd na vytvdreni jednoduchych opozic. Na jedné strané se predpoklddd
dokonalost (pro preferovany systém) a proti ni stylizovand smutnd realita (spojend
s nepreferovanym systéemem).“ (Maclennan, More 1997: 532).

Uvedme nyni jen rdmcové srovndni relativnich vyhod a nevyhod obou ndstroji byto-
vé politiky. Pokusme se vS§ak vyvarovat tenden¢nich a odbornou analyzou nepodloZe-
nych soudd, jako existence monopolu na strané¢ nabidky soukromého ndjemniho byd-
leni (Casty argument levicovych stran pro podporu vystavby socidlnich najemnich
bytll) nebo argument, Ze piispévek na bydleni je pravé feSenim, jak se vyvarovat soci-
alni segregaci a vytvorit zddouci socidlni mix (Casty argument pravicovych stran pod-
porujicich deregulaci v oblasti ndgjemniho bydleni a odklon od systému socidlniho
bydleni).

Socidlni bydleni

Nevyhody

* vysokd pravdépodobnost nizké efektivity pri pridélovdni socidlnich bytii (z hledis-
ka spotfebitelské poptavky) — stit/obec nikdy nemlze mit adekvdtni informace
telti dotykajici se kombinace jednotlivych atributd bydleni. Naopak, existuje vyso-
ka pravdépodobnost, Ze mladé rodiny budou, napiiklad, nuceny Zit v nevyhovuji-
cich malych bytech zatimco madlo¢lenné domadcnosti starSich lidi v rozsdhlych
bytech i poté, co jejich déti domdcnost opustily (o to vice, o¢ mensi bude finanén{
motivace k bydleni v pfiméfeném byt¢);

vysokd pravdépodobnost nizké efektivity pri vystavbé socidlnich bytit — ndklady na
vystavbu jsou z divodu chybéjicich konkuren¢nich tlakt vyssi, nez v pfipadé ptiso-
beni volného trhu, o to vice, podnikd-li se vystavba v korupcnim a klientelistickém
prostiedi tranzitivni spole¢nosti a kultufe porusovani zdkladnich pravidel pii zad4-
vani vefejnych zakdzek;

nizkd mobilita domdcnosti 7 obavy ze ztrdty privilegovaného pristupu do segmen-
tu socidlniho bydleni v novém bydlisti, jez ma negativni ndsledky na pracovni trh,
miru nezaméstnanosti, regiondlni ekonomickou diferenciaci a vysi statnich socidl-
nich vydaju;

P

vysoké nebezpeci zneuZiti prdva pridélovat socidlni byty pro politické ticely, pokud

je vlastnikem socidlnich bytd obec — provozovatel socidlniho bydleni zpravidla
vytvafi na lokdlnim ndjemnim trhu monopol a je-li zdroven volenym orgdnem
(obec), pak muize dojit k situaci, ze alokace bytd bude provddéna mezi ,,politicky*
citlivé a dtlezité voli¢stvo spiSe nez mezi potiebné domacnosti;
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* urcitd, jakkoliv zpochybiiovand, mira vytésnéni soukromych investic (crowding out
effect) — stat/obce investuji tam, kde by jinak investoval soukromy kapital;

* nebezpeci nizké efektivnosti podpory v delsim obdobi — narok na socidlni bydlent,
je-1i jednou pridéleno, Casto nezanikd, pokud domdcnost dosdhne vyssiho prijmu
a tudiZ regulovaného ndjemného vyuZzivaji i pfijmove siln€j$i domdcnosti;

nebezpeci vytvoreni umélého nedostatku bytii — jelikoZ v sektoru socidlniho byd-
leni je ndjem udrzovan na niz$i nez trzni drovni, je poptavka po bydleni, a to
i u téch, ktef{ by finan¢né dosdhli na trzni ndjemné, smérovana pravé do sektoru
socidlniho bydleni. Vznika tim chronicka pfevaha poptdvky, tj. jakysi nikdy nekon-
¢ici do velké miry umély nedostatek bytd méfeny konstantné vysokym poctem
zadatell o pridéleni socidlniho bytu. Tato poptavka a s ni spojeny umély nedosta-

socidlniho bydleni a ndjemnym trznim;

nebezpeci vzniku cerného trhu se socidlnimi byty — je-1i rozdil mezi trznim ndjem-
nym a regulovanym ndjemnym v sektoru socidlniho bydleni veliky, pak je pfirozené
jen madlo lidi, ktefi byty opousti (tzv. obrat bytového fondu) a pfitom velké mnozstvi
lid{, ktefi o pfidéleni bytu maji zdjem. Pokud domdcnost socidln{ byt jiZ naddle nepo-
ttebuje, je pro ni vynosné nelegdlné byt podnajmout za vyssi nez regulované ndjem-
né &i pravo na nizké najemné ,,prodat“. Cdst poptavajicich totiz voli namisto n&koli-
kaletého ¢ekdni na pfidéleni socidlniho bytu variantu vyuZiti nabidky ¢erného trhu.
Hlavnim faktorem pro vznik a rozsifeni ¢erného trhu je vSak nejen samotny rozdil
mezi trzni a regulovanou drovni ndgjemného, ale také ic¢innost kontroly uzivani{ soci-
dlnich bytl. Obecné je mozné fici, Ze existuji zemé, kde i pres relativné nemaly roz-
dil mezi regulovanou (historicky ndkladovou) drovni ndjemného v socidlnim bydle-
ni a trzni drovni ndjemného v soukromém ndjemnim bydleni nedochdzi diky disled-
né byrokratické kontrole k vytvofeni rozsdhlejsiho ¢erného trhu (Velkd Britdnie);

zacarovany kruh socidlniho bydleni koncici ¢asto ve vzniku ghett socidlné nej-
slabsich domdcnosti, fenoménu zndmém jako socidlni segregace nebo téz socidl-
ni vylou€eni. Zacarovany kruh, ktery madme na mysli, probihd ptiblizné ndsledov-
né. Vystavba novych byt je vzdy velmi drahd, zejména pak v hlavnich stiediscich
zaméstnanosti, nejvétsich méstech ve stdté. Pravé v téchto méstech vSak dochazi
k prudkému ndrdstu trznich cen vlastnického bydleni i ndjemného z divodu vétsi
prijmové diferenciace a neutuchajiciho pfilivu migrujicich domdcnosti na strané
poptavky, piisnéjsim restrikcim urbanistického pldnovani a omezené nabidky

pozemkl vhodnych pro bytovou vystavbu na stran¢ nabidky. Pravé v téchto més-
tech tak vznikd i nejvétsi potfeba dodate¢né nabidky socidlnich byti pro ty domac-
nosti, pro néz se trhem nabizené bydleni stalo finanéné nedostupnym nebo jimz trh
nabiz{ pouze nepriméfené, nestandardni ¢i zdravotné zdvadné bydleni. Vysoké
ndklady vystavby novych socidlnich bytd (nebo pofizeni starSich bytd) v téchto
lokacich pak pfirozené vedou ke snaze uZzivat pro vystavbu co moznd nejlevnéjsi
stavebni technologie (prefabrikovand panelova vystavba) a/nebo zacilit ptidélovan{
socidlnich bytii pouze na socidlné nejpotiebnéjsi. Dnesni ekonomicka realita souvi-
sejici s odklonem od $tédrého stdtu blahobytu smérem ke sniZovani piimého zda-
néni zabranujiciho odchodu kapitdlu ze zemé jiz rozhodné neumoziiuje nabizet
podporované bydleni komukoliv a uspokojit pfitom poptavku od vSech, jeZ o dané
bydleni maji zdjem. Proto se také vys$si efektivita a efektivnost pfi vystavbé a alo-
kaci socidlnich bytt stala nutnosti. To ma vsak bohuzel za nasledek prohloubeni
socidlni segregace a soustfedéni nizko-pi{jmovych ¢i socidlné problémovych
domadcnosti do urcitych lokalit, kde se velmi rychle také soustiedi, jak vyplyvd
zejména ze zkuSenosti Velké Britanie ¢i Francie (ale také Svédska), kriminalita,
vandalismus a novy fenomén konce 20. stoleti — asocidlni jedndni velmi mladych
lidi. Socidlni segregace md pak bohuZel nejen dopad na socidlni soudrznost spolec-
nosti, ale zcela pragmaticky téz vytvafi potfebu dodate¢nych financnich vydajt
statu i provozovatell socidlnich byt kryjicich ztraty ndjemného z prazdnych byta
v lokacich, kde nikdo ,,nechce bydlet”, a ndklady terénni socidlni prace, policie ¢i
hasict pfi odstranovani vSech negativnich projevi socidlné segregované lokality.

Vyhody

* v nékterych pripadech miiZe stdt reagovat na oc¢ekdvané trendy ¢i ndhly deficit
bytii operativnéji nez trh, jelikoz trzni subjekty musi pocitat s rizikem netspéchu,
jez je u drahé a dlouhodobé vystavby bytd (za dva roky mtiZe byt situace diplné jina
nez dnes) velmi vyznamné. Riziko pfi vystavbé dostupnych bytd pro imigranty ¢i
mladé malo-poc¢etné domdcnosti spise s niz§im piijmem je pro soukromé investory
veliké (takové bydlen{ totiZ pak nelze nabidnout jiné cilové skupiné). Stit svou pod-
porou vystavby socidlnich bytd pii znalosti jistych predikci mtize piedejit ocekdva-
né nerovnovaze na trhu, jez se miize vyskytnout ndsledujici rok a nasledné pretrva-
vat jesté relativné dlouhé obdobi, nez se trzni nabidka pfizptsobi. Pfispévek na
bydleni sdm o sobé nejen neni feSenim, ale naopak akceleruje negativni dopad pii-

59



Obecné hodnoceni vybranych nastroja bytové politiky

padnych poptavkovych Sokd, jelikoz ve chvili nepfipravenosti trhu by doslo vlivem
piispévku pouze k inflaci a ve zcela liberdlnim prostfedi téZ ploSnému zvySeni
ndjemného, jeZ by snizilo dostupnost bydleni jak nové poptavajicim, tak jiz bydli-
cim domdcnostem. ,,V nékterych zemich rozsahld migrace, zpisobend exogennimi
faktory, vytvorila nemalou potfebu novych bytd, ale trhy bez nabidkovych podpor
nebyly schopny adekvitné reagovat. Jako piiklad slouzi pohyb z vychodni Evropy
do zapadniho Némecka.” (Ball & Harloe 1998, 63);

* stdt/obce maji moznost relativné rychle a operativné zajistit nizké ndklady vystav-
by (dotacni politikou, darovanim pozemku pro vystavbu zdarma) pro rychlou a roz-
sahlou produkci finanéné dostupnych ndjemnich bytd, zatimco trh mize mit vyraz-
né zpozdéni a navic se mu investice do vystavby ndjemnich bytd vibec nemusi
vyplatit (viz niZe);

* jestlize je elasticita nabidky (rychlost reakce nabidky) alesponi v kratkém obdobi
nizkd, pak trh v kratkém obdobi na zvyseni poptdvky odpovi zvySenim cen (trZniho
ndjemného) a soukromi pronajimatelé obdrzi u nové pronajimanych bytt (v liberdl-
nich systémech i u pronajatych bytt) dodatecny zisk, tzv. ,,zisk z nedostatku*. Tako-
vy zisk miize byt, i kdyz pouze v kratkém obdobi, abnormélné vysoky. Narozdil od
soukromych pronajimatell neziskové organizace nebo verejni provozovatelé socidl-
nich bytii nezneuZiji takové situace k tomu, aby realizovali ,,zisk z nedostatku‘
a nedojde tak k do¢asnému sniZeni finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydlent;

* yytésnéni soukromych investic (crowding out effect) verejnymi je u socidlniho byd-
leni ziejmé relativné nizké, jelikoz soukromy sektor nema velky zdjem o poskytova-
ni kvalitativné standardniho bydlenf relativné rizikové skupiné spotfebiteld. Soukro-
mému kapitdlu se v prostiedi dne$ni globdlni ekonomiky a za moznosti investovat
v riiznych oblastech svéta s vyraznym zhodnocenim, jez se podstatné 1is{ od mezi-
védle¢né ekonomiky s relativné rozsdhlymi soukromymi investicemi do ndjemniho
bydleni, ¢asto vyplati, pokud se mu viibec vyplati, pouze investice v trznim segmen-
v€ silné skupiny domdcnosti. Soukrom{ pronajimatelé se zpravidla brani socidlné
problémovym a piijmove slabym domdcnostem, jelikoZ s nimi riskuji nejen ztrdtu
z nedoplatkti na ndjemném, ale také pokles zdjmu solidni klientely o prondjem bytt
v jejich domech. Neéktefi soukromi majitelé sice pfijmou tyto domdcnosti, avSak
Casto do nevyhovujicich, zdravotné zdvadnych, nedlstojnych ¢i nestandardnich
bytovych domd, ve kterych jsou zpravidla soustiedény opét jen socidlné nepfizptiso-

bivé ¢i prijmove slabé domdcnosti (tudiz ani politika spoléhdni na prispévek a sou-
kromy sektor neznamend odstranéni problému socidlni segregace);

* jak bylo zminéno vyse, ekonomické a socidlni podminky zacdtku 21. stoleti jsou jiné
nez ve 20. letech stoleti minulého. To plati nejen o investi¢nich piilezitostech v obdo-
bi globdlni ekonomiky, ale také o ztraté jistych socidlnich vzorct tehdy béznych.
Dnes je naptiklad jen tézké si predstavit bytovy dim, ve kterém ,,dole a nahofe bydli
chudi a uprostied stfedni tfida ¢i bohatsi véetné samotného majitele domu.“ Tato
zména preferenci vedouci pfirozené (i kdyby socidlni bydleni existovalo ¢i nikoliv)
k vétsi socidlni segregaci v prostfedi demokratické spolecnosti a trzni ekonomiky neni

P
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snad vyrazem vétsiho ,.elitdistvi®, ale moznd vétsich prijmovych rozdilt, prohloube-
ni ¢i alesponi citlivéjstho vnimani{ negativnich projevti socidlné neadaptabilnich ¢lenti
spolecnosti, agresivn€jsi povahy kriminality, stresu v moderni i postmoderni spolec-
nosti vedouctho k tomu, Ze se lidé, i z dlivodu vysokého pracovniho vytiZeni, snazi
minimalizovat riziko jakychkoli napéti a neshod v misté, kde maji sviij domov, na
minimum. Piispévek na bydleni, vypldceny rovnou pronajimateli, je pro soukromého
pronajimatele sice feSenim finan¢nim, ale neodskodiiuje jej od rizika asocidlniho jed-
nani, rizika neplaceni jinych poplatki souvisejicich s bydlenim, ¢4sti ndjemného nek-
rytého prispévkem, soudnich pritahd v piipadé zdsadniho poruseni pravidel souziti
s problémovym ndjemnikem a ztrat plynoucich z nizstho pfijmu z ndjemného v pfi-
padnych dalsich bytech bytového domu pronajimatele. Z téchto divodu se soukromi
majitelé budou snaZit o to, aby snizili riziko prondjmu bytu problémovym domdcnos-
tem na minimum, a tato diskriminace, podobné jako jakakoliv diskriminace, postihne
i mnoho lidi, ktefi by své zdvazky i pfes nizky piijem plnili;

* soukromé ndjemni bydleni tvorené drobnymi investory vlastnicimi jeden ¢i dva
byty k prondjmu neni skutecnou alternativou k dlouhodobym ndjemnim smlou-
vdm v socidlnim ndjemnim bytovém fondu. Ptirozené, na trhu mohou existovat téz
instituciondlni investofi ¢i drobni investofi vlastnici bytové domy. Podil institucio-
ndlnich investorti vSak obecné spiSe klesd (viz niZe). Drobni investoii vlastnici
jeden ¢i dva byty k prondjmu jsou ndchylni okamzité reagovat i na kratkodobé
vykyvy v cendch nemovitosti (sleduji apreciaci ceny pronajimané nemovitosti vice
nez investofi instituciondlni) a své byty pfi vyraznéjsi kratkodobé apreciaci cen
Casto rychle proddvaji. Tato nestabilita délky prondjmu a nakonec i vySe ndjemné-
ho z hlediska velmi volatilni nabidky ndjemnich byt by velmi pravdépodobné nej-
vice postihla pravé domdcnosti patfici k socidlné slabsim;
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* podpora vystavby socidlnich/dostupnych byti piimym zptisobem zvySuje nabidku
bytii na daném bytovém trhu a tim vytvdri tlak na okamzité sniZeni ndjemného.
Podpora poptavky prostiednictvim piispévku potencidlné zvysSuje nabidku byth
nepiimo (jako reakce na vyssi pfijem domdcnosti), av§ak pokud je trh z néjakého
divodu neefektivni, pak miZze nepiimost podpory mit pravé opacny efekt nez

plvodné zamysleny cil.
Prispévek na bydleni (ndjemné)

Nevyhody

 Stimulaci poptavky po bydleni dochdzi v situaci pomalé reakce trhu ¢i presnéji
neelastické nabidky ke zvySeni cen stdvajiciho bydleni, inflacnimu tlaku, minimal-
né v kratkém obdobi. Piispévek na bydleni zvySuje pfijem domdcnosti a tudiz jeho
zavedenim dochdzi k poptdvkovému Soku na bytovém trhu. Jakkoliv tento tlak
muZze byt omezen institutem maximdlniho ndjemného ¢i zavedenim maximdlniho
prijmu domdcnosti pro opravnéni zadat o piispévek, pokud ma prispévek plnit sviij
ucel, tj. pomdhat socidln€ a pifjmové slabsim dosdhnout na pfiméfené bydleni, pak
infla¢ni tlak nelze nikdy zcela vyloucit;

Jako u jinych déavek stdtni socidlni podpory ¢i pomoci, skupinou, kterd ze zavedeni pri-
spévku kompenzujiciho riist ndjemného nejvice ztrdci, je stfedni tfida. Mize dokon-
ce nastat situace, kdy pro domdcnosti s primérnymi piijmy by na jedné strané ztstalo
vlastnické bydleni nedostupné a na strané druhé z diivodu restriktivniho charakteru pii-
spévku omezeného na socidlni a pfijmové nejslabsi by se i ndjemni bydleni stalo nedo-
stupnym. Efektivni vyuzZiti prispévku tak predpoklada jak efektivni trh s bydlenim (elas-
tickd nabidka minimdln€ v dlouhém obdobi), tak vSak také efektivni trh s hypotecnimi
produkty, tj. dostatecnou konkurenci a deregulaci v oblasti poskytovani uvérovych pro-
duktd uréenych pro potizeni vlastniho bydleni. Pokud nabidka hypoteénich tvért neni
optimdlni (napf. z diivodu existence monopolu pro poskytovani iveérd, ale také nizké
transparentnosti trhu, pomalych zdapist do katastr(, korupce, pomalych soudnich jedna-
ni atd.), pak se mtize lehce stat, Ze stiedni tiida nebude moci odejit do vlastniho bydle-
ni, kam by za standardnich okolnosti ¢isté z ekonomickych didvodt odesla;

deprivace 7 nutnosti Zddat v pravidelnych intervalech o pridéleni ddvky, Casto také
byrokracie pti vypliovani prislusnych formuldit;

Standardni nevyhody vSech ddvek stdtni podpory jako napf. stigmatizace, osobni

o ZvySent regiondlnich ekonomickych nerovnosti. Narozdil od nabidkové podpory
(napf. na modernizaci obecnich bytl v zaostalejsich regionech) pfechod k poptav-
kové podpofe znamend pfi stejné vySi podpory sniZzeni podpory v zaostalejSich
regionech a jeji redistribuce ve prospéch ekonomicky vyspélejsich regionti. Je tomu
tak zejména proto, Ze model piispévku zpravidla zahrnuje regiondlné urcené pro-
ménné, jako napf. maximalni ndjemné, které se 1iS{ mezi regiony (¢i geografickymi
z6énami). Maximdlni ndjemné uvazujici primérné ¢i medidnové ndjemné v dané
lokalité bude ptirozené vyssi v ekonomicky vyspélejsich regionech s vyssi drovni
a tudiz vétsina prostfedkli urcenych na piispévek na ndjemné poplyne zejména do
ekonomicky vyspélejSich ¢asti zemé.

Relativné vyznamné administrativni ndklady (piimé i nepiimé) souvisejici
s vyplatou pfispévku. Po urcité dobé je nutné téz pfizpisobit nastaveni modelu
ménicim se vstupnim podminkdm (ménici se drovni piijmd, vydaji domdcnosti na
bydleni, inflaci a dal$im veli¢indm), provddét kontrolu a testovani podminek. Tato
zména nastaveni musi byt relativné Castd, zdavisi na volatilité¢ ndjemného. V Némec-
ku napf. existuje jistd nespokojenost s pomalou reakci nastaveni maximdlniho
ndjemného v piispévku na bydleni v relaci ke zméndm trzniho (¢i 1épe mistné pii-
slusného) ndjemného (Oxley & Smith 1996, 143);

Jako u nékterych jinych déavek, prispévek vytvéii proti-stimulacni efekt na trhu

prdce, tj. demotivuje domdcnosti ke zvySovani svych pifjmi. S rdstem piijmua vyse
prispévku klesd a roste vlastni finanéni participace na ndkladech samotnou domac-
nosti; pokud je pokles razantni, mtize dochdzet k situaci nazyvané past chudoby,
kdy jsou lidé bez zaméstnani na tom financné lépe diky socidlnim ddvkdm, nez
pokud by pfijali zaméstnani s nizkym platem;

Jakkoliv je prispévek levnéjsi alternativou nez vystavba ¢i provoz socidlniho regu-
lovaného ndjemniho bydleni diky svému piesnému zacileni a rychlému pfizpisobe-
ni zméndm v piijmech domdcnosti, jeho upiednostnéni spojené s deregulaci ndjem-
ného v oblasti ndjemniho bydleni (zejména pak citlivého sektoru socidlniho bydle-
ni) md zpravidla za nédsledek urychleni procesu socidlniho vylouceni (piijmové sil-
né&jsi domdcnosti odchdzi do vlastnického bydleni). Prestoze se jednd spiSe o soci-
alni problém, socidlni segregace md jasné ekonomické ndsledky;

Soukromé investice do ndjemniho bydleni jsou velmi nestabilni a zdvislé na aktudlni vysi
urokové miry, cen bydleni a ziskovosti alternativnich investi¢nich pfileZitostech se srovna-
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telnym rizikem. Jak bylo uvedeno, hlavnimi investory v zemi nejsou zpravidla institucio-
ndlni investofi, ktefi svou investici zpravidla povazuji za dlouhodobou, ale soukromé
domadcnosti vlastnici zpravidla jen jeden byt, ktery pronajimaji. Tito ,,drobn{ investofi jsou
néachyInéjsi reagovat relativné rychle na kratkodobou zménu cen bytd zptisobenou nejriiz-
n&j$imi Soky v kratkém obdobi. Prispévek na bydleni (ndjemné) se pak nuiZe stdt velmi
drahym ndstrojem, jak udrzet pozornost soukromych investori do ngjemniho bydlent;

Vyrazné pokviveni poptdvky po bydleni, jez mize mit za ndsledek docasné i trvalé
sniZzeni finan¢ni dostupnosti nejvice poptdvaného bydleni. Piispévek na bydlenf je,
z opravnéného divodu dosdhnout co moznd nejvétsi efektivity podpory, poskytovan
na pfiméfené bydlent, kterym se nejen rozumi velikost bydleni odpovidajici velikos-
ti Zddajici domédcnosti (pro kazdou velikost domdcnosti existuji zpravidla tarify pfi-
méfené podlahové plochy), ale také primérnd (medidnova) vyse ndjemného v dané
lokaci. Jinymi slovy, lidé bydlici ve vyhleddvanych atraktivnich lokacich si musi,
z logiky pfispévku, na své bydleni vice pfiplatit, jelikoZ piispévek je poskytovdn do
urité maximdlni vyse ndgjemného, zpravidla primérného ¢i medidnového ndjemného
v dané geografické zon¢ (napiiklad, primérné ¢i medidnové ndjemné v Praze). Tento
implicitni charakteristicky rys pfispévku na jedné strané¢ motivuje ty, ktefi bydli
v nekvalitnim bydleni ¢i neatraktivnich lokacich, odejit do ,,lepstho* (cozZ je, svym
zptisobem, zadouct, jelikoz zprostfedkované motivuje pronajimatele v nejméné kva-
litnim bydleni modernizovat své bydleni a zkvalitnit okoln{ prostfedi), avSak takeé ty,
ktefi bydli ve velmi kvalitnim bydleni odejit do ,,hor$iho*. Vzhledem k tomu, Ze opti-
malizace vybéru se nachdzi u stfedné vysokych ndjmul, mize dojit k situaci, kdy se
obé poptdvky sejdou ve stfedné kvalitnim segmentu. Je opét otdzkou, za jakou dobu
je nabidka schopna korigovat tento poptavkovy $ok ,,mifeny do stfedu.

* Dle nékterych odklon od socidlniho bydleni k piispévku na bydleni a soukromému
sektoru neresi problémy rostouctho poctu bezdomovcii, socidlné slabych domdc-
nosti, prijmové polarizace, tj. u¢inné pomoci tém, ktefi akutné pomoc potiebuiji.
,Je alarmujici, jak mnoho lid{ bez stdlého pfistiesi nepobird prispévek na bydleni.*
(Fitzpatrick 1998, 209).

Vyhody

e Vzhledem k cileni podpory se v zdsadé jednd o efektivni ndstroj bytové politiky,
ktery je, alespon v kratkém obdobi, pomineme-li nékteré implikace plynouci z jeho
zavedeni, pro verejné rozpocty levnéjsi neZ vystavba a provoz socidlnich bytit;

* Prispévek na bydleni mtze zprostiedkované podporou poptavky stimulovat nejen
novou nabidku (zdleZi na jeji cenové elasticité), ale téz investice na renovaci,
udrZbu, opravy a modernizaci stdavajiciho bytového fondu (zejména nejméné kva-
litniho bytového fondu);

Narozdil od administrativntho pfidélovani socidlnich bytd, ¢asto nevyhovujicich
danému Zadateli, neomezuje prispévek oprdvnéné domdcnosti moznost volby by-
dlent dle vilastnich preferenci a tak vede k vétsi spokojenosti a uZitku ze spotieby
bydlent,

Vysokd efektivnost podpory (cileni ddvky) a vysokd flexibilita vySe podpory,

pokud se socidlni situace domdcnosti zméni. Nenastdva tedy piipad, velmi dobie
zndmy z Ceského prostiedi, Ze by podpora byla poskytovdna tém, kteii Zddnou
nepotiebujf;

* Jakkoliv vznikd jisté nebezpeci pasti chudoby, podporuje prispévek na bydleni fle-
xibilitu na trhu prdce vice neZ prili§ rigidni systém socidlniho bydleni s nizkym
ndjemnym. Piispévek je svého druhu pifenosnou ddvkou, uplatnitelnou v riznych
lokacich, umoziujici rovné podminky mezi stilymi obyvateli a nové migrujicimi
domdcnostmi. V konkrétnim prostiedi se zaostalym systémem regulace ndjemného,
kam Ceskd republika rozhodné patii, s velkou pravdépodobnosti pievazi pozitivni
vliv deregulace ndjemného a prechodu na novy piispévek na ndjemné na trh prace
pred jeho negativnim vlivem prostfednictvim nebezpeci vzniku pasti chudoby;

* V komplexu bytové politiky umoZzituje vyraznéjsi deregulaci ndjemného a nasta-
veni trnich vztahii na ¢asto pokriveném trhu s ndjemnim bydlenim. Diky tomu
pak cenové signdly daleko vice odrdZeji skute¢nou nabidku a poptavku v dané loka-
lit€, zmiz{ erny trh s regulovanym bydlenim i neefektivni vyuzivani bytového fondu
(drzeni prazdnych byti). Uvolnéni velké ¢asti ndjemnich byti odchodem pi{jmoveé
silnéjsich domdcnosti do vlastniho bydleni mtze ndsledné dat spolehlivéjsi informa-
ci o skutecném rozsahu bytové potieby (bytového nedostatku) v dané zemi;

* Spravné konstruovany model piispévku stimuluje domdcnosti k vyhleddvdni pri-
mé¥eného bydleni a tudiz odstraiiuje, opét v CR relativné rozsifeny fenomén — tzv.
nadpostiebu bydleni (mdloc¢lenné domdcnosti Zijici v pfili§ velkych bytech).

Kemeny ve své relativné znamé typologii bytovych systémt upozoriiuje, Ze ,,ziskem
fizeny trh mize operovat efektivné, pouze pokud jsou neziskové formy ekonomické
aktivity potlaceny nebo demotivovany... Av§ak vaznym dasledkem vytvofeni ziskem
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fizeného trhu je, Ze se socidlni problémy stanou akutnéj$imi. Proto je politicky vhod-
né a nékdy socidlné nezbytné vytvofit zdchrannou sif vefejného sektoru pro ty, kteii se
stali obéti fungovani ziskového trhu... Neoliberalismus tak ztélesiiuje dvé spiSe odlis-
né a nékdy kontradiktorni tendence. Na jedné strané existuje pozadavek, aby trhy byly
ziskem fizené, jak nejvic je to mozné. Na strané druhé disledkem toho je, Ze stat je
nucen vytvdiet celou sadu regulaci zachranné sité.” (Kemeny 1995: 9). Tento paradox
je nutné brat v dvahu pii hodnoceni piispévku na bydleni (a upfednostnéni Cisté sou-
kromych investic a svobodnych trznich vztahi) pfed systémem socialniho bydleni.

vvvvvv

je vsak, jak upozoriiuji Oxley & Smith (1996), elasticita nabidky v krdtkém a dlou-
hém obdobi a v rtiznych segmentech trhu s ndgjemnim bydlenim v konkrétnim ekono-
mickém, administrativnim a socidlnim prostredi. Jak znamo, diskuse o tvaru nabidky
v ekonomické teorii pokracuje, jakkoliv by dnes jiz ziejmé mdlokdo hdjil tradi¢ni
keynesidnsky model. O to vice je vSak elasticita nabidky dilezitd na trhu s typem
zbozi, jez nese mnohd specifika. Protoze jen tézko miize byt nabidka zcela elasticka
za kazdych okolnosti (stavebni uzavirka, omezena nabidka pozemk, urbanistické
planovani snaZici se vyrovnat s externalitami), byla by i diskuse nad relativnimi vyho-
dami jednotlivych ndstroji zfejmé stejné nekonecnd. Jak uvadi vySe zminéni autofi:
»--nové motivacni prvky pro rozvoj soukromého ndjemniho bydleni v mnoha zemich
mély zfejmé jen velmi omezeny efekt na novou vystavbu ndjemnich bytd. Ve stejné
dobé roste obava plynouci z dikazu ukazujiciho na nizkou kvalitu a velmi nizké
zivotni podminky ve star§im soukromé pronajimaném bydleni. (Oxley & Smith
1996, 161). ,,Odpovéd nabidky developeri na cenovou inflaci vyvolanou nepifmymi
fiskdlnimi dotacemi byla slabd a je stdle horsi. Standardni vymluvou je obvinovat
neadekvatni nabidku pozemkd, ale omezend verifikace poukazuje na to, Ze to neni
jedind pficina. Problémy s dal§imi vyrobnimi faktory ve stavebnictvi, efektivitou,
s jakou jsou vyuzivany, a nizkou technologickou inovaci jsou dtlezitymi dodatecny-
mi faktory.“ (Ball & Harloe 1998, 66-7).

Pokud je elasticita nabidky bydleni z riznych diivodi nizkd, pak se zcela logicky pro-
mitne piispévek na bydleni pouze do stdvajicich cen, stavajictho ndjemného, bez zvy-
Seni dodate¢né nabidky ndjemnich bytt. A déje se tomu logicky i v piipadé€, Ze model
prispévku obsahuje instituty branici priliSné inflaci, jako napf. institut maximalniho

ndjemného ¢i rostouci normativni miry zatizeni. Inflacni tlak piispévku je minimdlné
v kratkém obdobi v zdsad€ nevyhnutelny.

Tuto skutec¢nost potvrzuje, napiiklad, reforma francouzského piispévku na bydleni
mezi roky 1992-96, béhem které ziskaly ndrok na prispévek i ty domdcnosti, které jej
do té doby nepobiraly. ,,Agregované ¢asové fady indikuji, Ze reforma se kryla s rych-
lejsim rdstem ndjemného v bytech s ndjemniky s ndrokem na pfispévek na bydlent, ve
srovnani s rastem ndjemného v bytech s ndjemniky bez ndroku na piispévek.” (Le
Blanc & Laferrére 2001). Je potfeba upozornit na to, Ze analyza peclivé kontrolovala
od vlivu jinych faktort (rozdilnd poloha ¢i kvalita bytti) a byla provedena pouze u nové
pronajimanych byti. Rozdil v rGstu ndgjemného mél podle autord tii hlavni pfiiny:

e rUst poptdvky od lidi nové pobirajici piispévek (jak co se tykd kvantity, tak kvality
bydleni), na ktery nabidka nemohla v kratkém obdobi zareagovat;

* domdcnosti nové pobirajici piispévek tvori vetsi ¢dst z téch, ktefi uzaviraji nové
ndjemni smlouvy, jeZ jsou pak z divodu prvni pfi¢iny drazsi. Logika je ndsleduji-
ci: zvySend poptavka bude tlacit ndgjemné vzhiru, coz bude demotivovat bydlici
ndjemniky chrdnéné reZimem regulace ndjemného druhé generace ke st€hovdni.
Proto domédcnosti nové pobirajici prispévek budou mezi novymi ndjemniky vice
reprezentovani. Tato skutecnost pfirozené modifikuje primérné ndjemné;

e extra rist ndjemného z diivodu, Ze pronajimatelé uplatituji rozdilnou vysi ndgjemné-
ho podle toho, zda ndjemnik pobird ¢i nepobird piispévek na bydleni.

Autofi pfitom prvni dvé pfiiny povazuji za automatické a v kratkém obdobi nutné
a logické (coz potvrzuji i jiné vyzkumy efektl piispévku provadéné v USA), jez vSak
mohou v dlouhém obdobi zmizet z ddvodu dodate¢né nabidky ndjemniho bydleni na
trhu. Zamétuji se pouze na diikaz o existenci tfeti pfic¢iny po odstranéni vlivii prvnich
dvou, jelikoz ta je zfejmym nezamyslenym dusledkem politiky zaméfené na piispé-
vek na bydleni. Pokud ma totiz pronajimatel dostatecné informace o klientovi, ktery
ma zdjem o prondjem bytu, miZe si vypocitat vysi jeho pfispévku na bydleni. Nasled-
né pak na tomto zdkladé mtize pronajimatel vybirat mezi pfipadnymi zdjemci a mize
se objevit jistd forma smlouvéni s ndjemnikem, jez vede k tomu, Ze se zisk z piispév-
ku rozdé€li mezi oba ve formé vyssiho ndjemného (Le Blanc & Laferrére 2001, 44).
Vysledkem relativné slozitych analyz je potvrzeni této skutecnosti.
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Jinym problémem je také to, Ze ackoliv v dlouhém obdobi je moznd nabidka ndjem-
niho bydleni obecné elastickd, nemusi tomu tak byt ve v§ech konkrétnich segmentech
trhu. Nejmensi elasticitu je pfitom mozné ocekdvat pravé v segmentu ndjemniho byd-
leni pro domdcnosti s nizkymi pfijmy, kde tudiZ mize dodate¢nymi prispévky dojit
k nejvyssi inflaci ndjemného.

Praktickou zkuSenosti z mnoha zemi je také skute¢nost, Ze se rozvoj ,,dlouhodobé
existujictho* soukromého ndjemniho bydleni (provozovaného, napiiklad, institucio-
ndlnimi investory) ¢asto neobejde bez nikoliv nevyznamnych vefejnych dotaci (napf.
formou v Némecku ¢i Francii populdrnich fiskdlnich nepfimych dotaci prostfednic-
tvim odpisti a vyhodnéj$tho zdanéni), jelikoz vynosy z alternativnich investic srovna-
telného rizika jsou bez pomoci statu zpravidla v dlouhém obdobi vyssi (Kemeny 1995
pro Némecko, Le Blanc & Lafferrére 2001 pro Francii). Obdobné Thalmann (2004)
hledad odpovéd na otdzku, proc instituciondln{ investofi ztraceji zdjem o investice do
ndjemniho bydleni ve Svycarsku, zemi s asi nejvétsim podilem domdacnosti Zijicich
v soukromych ndjemnich bytech. ,,Provedli jsme rozhovory se manazery nékterych
nejvétsich penzijnich fondi. Mnoho z nich prodalo veskeré své investice v realitich
na konci 90. let minulého stoleti existujicim ¢i specidlné k tomu udcelu utvorenym
investiénim spolecnostem. Jakkoliv stdle vlastni nemovitosti, dnes jiz vSak pouze
nepiimo a vzdali se jakékoliv nové bytové vystavby. Ve stejné chvili progresivné sni-
Zuji svij podil v nemovitostnich investicich. KdyZ jsme se zeptali na divod pro tak
zasadni zmény, zdiraznovali nedostatecné vynosy a vysoké ndklady spravy. Upozor-
tovali na to, Ze hedgingové fondy nabizeji stejné riziko pfi vysSich vynosech.* (16).
Ani po téméf 15 letech od liberalizace ndjemného ve Velké Britdnii se neobnovila
nova soukromd ndjemni bytova vystavba a i pres nékolik pokust vlady motivovat
instituciondlni investice do této oblasti v prubéhu 90. let, je podil institucionalnich
investord zanedbatelny. ,,Analytici se shoduji, Ze pouze rozsahlé a dlouhodobé statni
dotace umozni skute¢ny ndvrat investic do soukromého ndjemniho bydleni.” (Ball
& Harloe 1998, 71).

Nezdjem instituciondlnich investort o investice do soukromého ndjemniho bydleni
pochopitelny v kontextu deregulace finan¢nich trhti a globalizace investi¢nich pfile-
Zitosti (moznost snadného piesunu kapitdlu do riiznych zemi) a téméf zanedbatelnd
nova vystavba soukromych ndjemnich bytd vSak v zddném piipadé neznamenaji, Ze

deregula¢ni proces v oblasti ndjemniho bydleni v zemich EU ziistal bez odezvy. Pravé
naopak, nabidka soukromych ndjemnich bytd se velmi vyznamnym zpisobem zvysi-
la z transformovanych existujicich vlastnickych bytd, tj. od drobnych investord,
domdcnosti. PfirGstek ndjemniho bydlenfi jako reakce na deregulaci ndgjemného ¢i sni-
zeni ochrany ndjemnikl je mozné vysledovat ve Francii (Le Blanc & Lafferrére
2001), Velké Britdnii (Stephens 2004), Finsku (Tulla 1998, 269) a zifejmé i jinych
zemich. Pro domdcnosti je tato forma investice a zdrovei jistého penzijniho ptipojis-
téni velmi ldkavd a za situace vyrazné€js$iho zhodnoceni cen také velmi vynosnd. Diky
deregulaci ndjemného dnes domdcnosti voli misto prodeje uvolnénych domt a bytt
jejich nasledny prondjem ¢i pripadné i kupuji existujici domy/byty k ndslednému pro-
ndjmu (ve Velké Britdnii oblibené Buy-to-Let). Podil soukromého ndjemniho bydleni
na celkovém bytovém fondu se tak ve vSech uvedenych zemich zvysil. Investice do
nové vystavby ndjemniho bydleni v deregulovaném prostiedi se ve vyznamnéjsi
podobé€ objevily pouze mimo Evropu, napt. v Austrdlii. I v tomto piipadé se vSak
jednd o drobné, nikoliv instituciondlni investory.

Zajem drobnych investorti o soukromy ndjemni sektor ma své vyhody i tskali. Drob-
ni investofi, zejména pokud charakteristicky investor vlastni pouze jeden byt k pro-
ndjmu, mohou, dle nékterych zkuSenosti, velmi rychle reagovat na cenové vykyvy
v kratkém obdobi. Pokud dojde k vyznamnéj$i apreciaci cen vlastnického bydlent,
nebo jen jednoduSe existuji ocekdvani, Ze ceny nemovitosti se v budoucnu budou
naopak snizovat, je mozné ocekdvat, ze drobni investofi zareaguji na kratkodobou
volatilitu cen mnohem operativnéji neZli instituciondlni investofi, pro néZ je vynos
stabilnf, pak neproddvaji své portfolio pouze z divodu kritkodobych vykyva
v cendch vlastnického bydleni. Samoziejmé, rychla reakce drobnych investorti na
cenové signdly md mnohd pozitiva, ale pokud by soukromé ndjemni bydleni mélo
skutecné predstavovat plnohodnotnou alternativu k socidlnimu ndjemnimu ¢i vlast-
nickému bydleni, pak by ndjemnikim muselo nabidnout vétsi jistotu ohledné délky
ndjemniho poméru. Je pfirozené¢ mozné délku ndjemniho poméru ukotvit legdlné
(naptiklad, podobné jako v Némecku, prakticky znemoznit uzavieni ndjemni smlou-
vy na dobu uréitou a taxativné uvést pouze nékteré vazné divody vypovédi), ovsem
pak by mnozi drobni investofi mohli pfestat mit o investici do soukromého ndjemni-
ho bydleni zdjem.
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Skutecnosti, Ze instituciondln{ investofi dnes spiSe ztraci zdjem o investice do soukro-
mého ndjemniho bydleni a drobni investoii se mohou ze sektoru rychle stdhnout,
pokud se ceny pronajimanych byt vyraznéj$im zpisobem zvysi v kratkém obdobi,
by vSak opét nemély slouzit jen jako jednoduchy argument pro to, Ze nen{ potieba nic
ménit a jakdkoliv zména dne$niho hluboce nefunkéniho systému regulace ndjemného
prvni generace by stejné piinesla jen dalsi dysfunkce. Mnohem peclivéjsi diskuse by
méla rozvinout, jaky typ socidlniho bydlent, jaky typ pfispévku, jaky typ spoluprace
se soukromym sektorem a jaky typ regulace ndjemného druhé generace mame zvolit
pro ceské prostfedi. Antagonismus protipozic v oblasti, jakou je v mnoha ohledech
ekonomicky i socidlné specifické bydleni, nemize logicky pfinést vibec zadny pii-
nos. Otdzkou vSak je, zda-li jsme jiZ pfipraveni na takovou sloZitou a intelektudlné
ndro¢nou diskusi, kterd demagogii a ideologickou mlhu nahradi peclivé konstruova-
nym logickym argumentem a pfipadné empirickym otestovanim navrhovanych mode-
14. A zejména, zda-li jsme pripraveni na to, Ze Zadné idedlni feSenf sice neexistuje a Ze
sebelepsi model nemizZe zcela zachytit budouci déje, presto by mélo byt nasi velkou
vyzvou neefektivni souc¢asnost ménit k efektivnéjsi budoucnosti.

U nds, podobné jako v Némecku, existuje napiiklad relativné velké mnoZstvi byto-
vych domi ve vlastnictvi fyzickych osob, tj. fakticky drobnych investort. Tito drob-
ni investofi, ktefi své domy ziskali bud restituci majetku zabaveného komunistickym
rezimem, nebo koupi od restituentd, nejsou sice instituciondlnimi investory, ale jejich
kterou pouzivaji drobni investofi vlastnici pouze jeden ¢i dva byty k prondjmu. Jiny-
mi slovy, jejich zdjem na provozovani ndjemniho bydleni je spiSe dlouhodoby a neni
tolik odvisly od kratkodobych vykyvi v cendch nemovitosti. OvSem i pro né, pfiro-
zené, musi byt investice vynosnd.

Jak je patrné ze srovndni vyhod a nevyhod obou nastrojt, vedle elasticity nabidky,
kterd je dle zatim spie nejasnych signdli v Ceské republice vy3§i nez v mnohych
zapadnich zemich, resp. jist€ vyssi neZ napiiklad ve Velké Britdnii (coz je pfirozené
velmi pozitivni), je zdsadni otdzkou konkrétni nastaveni obou ndstroju. Jinymi slovy,
jaky by mél byt systém socidlniho bydleni, aby co moZnd nejvice minimalizoval
negativni aspekty nabidkové orientovanych podpor jako ¢erny trh, neefektivni aloka-
ce bytl, plytvani pfi vystavbé i spravé, politické zneuziti a socidlni segregace? Jaky

by mél byt takovy systém v konkrétnich ¢eskych podminkach se specifickou tradici
a instituciondlnim prostfedim? Podobné je nutné se ptdt, jaky by mél byt piispévek na
ndjemné tak, aby co moznd nejvice minimalizoval negativn{ aspekty poptavkové ori-
entovanych podpor jako tlak na inflaci, stigmatizace, vysoké administrativni ndklady,
nejistota kolem investic v soukromém sektoru a zejména aby podpora ndjemnikt
nekoncila pouze zvySenim zisku pronajimateld? Obé otdzky pak implicitné piedpo-
kladaji odpovéd na tfeti otdzku: jaky by mél byt systém regulace ndjemného druhé

Yy s

v tom, Ze nelze tyto otdzky zodpovédét zcela izolované a je nutné analyzovat kom-
plexni strukturu vztahl danou vSemi tfemi prvky bytové politiky dohromady. V této
studii se o jisté ndvrhy pokusime, coz by vSak nemélo byt povazovano za posledni
slovo, ale teprve za otevieni plodné&jsi diskuse o budoucnosti bytové politiky v nasi

zemi.
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