
avöak je nepravdÏpodobnÈ, ûe by v danÈ situaci st·t k valorizaci p¯istoupil (pokud by

se zv˝öily pouze ceny n·jemnÈho, pak by to znamenalo, jak je uvedeno v˝öe, pouze

0,21 procentnÌ zv˝öenÌ CPI, p¯iËemû st·t valorizuje zpravidla aû od chvÌle, kdy se CPI

zv˝öÌ o vÌce neû jedno procento). NicmÈnÏ pokud p¯ihlÈdneme ke skuteËnosti, ûe infla-

ce v jin˝ch oblastech spot¯eby dom·cnostÌ by vedla k ˙hrnnÈmu zv˝öenÌ indexu o vÌce

neû jedno procento, pak je zapoËÌt·nÌ tÏchto n·klad˘ opr·vnÏnÈ. Vych·zeli jsme tudÌû

z p¯edpokladu, ûe aËkoliv jsou tyto n·klady pouze hypotetickÈ a mohou se objevit aû

mnohem pozdÏji neû v danÈm roce (jelikoû se nevÌ, zda-li inflace u jinÈho spot¯ebnÌ-

ho zboûÌ zv˝öÌ index spot¯ebitelsk˝ch cen na takovou ˙rovni, jeû ÑdonutÌì valorizovat

d˘chody a d·vky v danÈm roce), budeme s nimi v modelu poËÌtat.

Samotn˝ model se skl·d· ze dvou komponent˘: syntaxov˝ model pracujÌcÌ v softwa-

rovÈm prost¯edÌ SPSS a doplÚkov˝ kalkulaËnÌ model pro softwarovÈ prost¯edÌ MS

Excel. Z d˘vodu relativnÌ sloûitosti vazeb nenÌ prozatÌm moûnÈ, aby s modelem mohl

pracovat i laick˝ uûivatel. I p¯es snahu o co moûn· nejp¯esnÏjöÌ vyj·d¯enÌ vztahu mezi

r˘stem n·jemnÈho a ve¯ejn˝mi v˝daji, je nutnÈ upozornit na skuteËnost, ûe ekono-

metrickÈ simulace, jakkoliv standardnÌ v zemÌch EU, mohou p¯i tak fat·lnÌm nedo-

statku kvalitnÌch datov˝ch zdroj˘ v »R p¯inÈst pouze odhady. MnohÈ n·klady jsou

˙myslnÏ Ëi ne˙myslnÏ opomenuty, aù uû z d˘vodu, ûe jejich vyËÌslenÌ je nemoûnÈ, Ëi

proveditelnÈ jen za cenu nemal˝ch finanËnÌch Ëi Ëasov˝ch n·klad˘.

V˝sledky a diskuse

N·sledujÌcÌ graf uv·dÌ v˝voj relativnÌch ve¯ejn˝ch n·klad˘ p¯i variantÏ, jeû zahrnuje

cenovÈ zhodnocenÌ vlastnickÈho bydlenÌ do v˝poËtu uûivatelsk˝ch n·klad˘ a tedy do

rozhodov·nÌ o stÏhov·nÌ z n·jemnÌho bydlenÌ.

Pokud by v˝raznÏjöÌ deregulace n·jemnÈho zapoËala jiû v roce 2002, pak by ve¯ej-
nÈ rozpoËty i po zapoËÌt·nÌ vöech fiktivnÌch v˝daj˘ dos·hly sv˝ch minim·lnÌch
v˝daj˘ p¯i ˙rovni n·jemnÈho zv˝öenÈho z jeho deklarovanÈ ˙rovnÏ v roce 2002
pr˘mÏrnÏ o 80 % (snÌûenÌ relativnÌch ve¯ejn˝ch v˝daj˘ p¯i 70%nÌm zv˝öenÌ n·jem-

nÈho oproti relativnÌm v˝daj˘m p¯i 60%nÌm zv˝öenÌ n·jemnÈho bylo zap¯ÌËinÏno

relativnÏ prudkou zmÏnou v rozsahu stÏhov·nÌ dom·cnostÌ). Zv˝öenÌ n·jemnÈho nad
tuto ˙roveÚ by bylo, z hlediska v˝daj˘ st·tu, p¯i dan˝ch p¯Ìjmov˝ch a demografi-

ck˝ch podmÌnk·ch v roce 2002 a p¯i danÈm rozdÏlenÌ bytovÈho fondu v roce 2002,
neracion·lnÌ. Jelikoû zv˝öenÌm dosavadnÌho regulovanÈho n·jemnÈho o 80 % nebu-

de jeötÏ z¯ejmÏ dosaûeno ˙rovnÏ rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho v nÏkter˝ch regi-

onech st·tu (p¯esnÏji to uk·ûeme v dalöÌ kapitole), je p¯esto z hlediska st·tu

racion·lnÏjöÌ dotovat novou v˝stavbu podporovan˝ch byt˘ a p¯ÌpadnÏ vypl·cet pro-

voznÌ dotace neû zvyöovat n·jemnÈ vÌce. Je tomu zejmÈna proto, ûe se relativnÏ

promptnÏ velk· Ë·st dom·cnostÌ odstÏhuje do vlastnÌho bydlenÌ (poËÌt· se i se zhod-

nocenÌm vlastnickÈho bydlenÌ p¯i rozhodov·nÌ o stÏhov·nÌ) a n·klady na p¯ÌspÏvek na

bydlenÌ pro zb˝vajÌcÌ dom·cnosti v n·jemnÌm sektoru bydlenÌ se i z toho d˘vodu zvy-

öujÌ velmi rychle. Jin˝mi slovy, pokud bude st·t br·t v potaz v SR⁄ 2002 deklarova-
nou situaci dom·cnostÌ v roce 2002, nenÌ pro nÏj pravdÏpodobnÏ moûnÈ p¯istoupit
k öokovÈmu zp˘sobu deregulace n·jemnÈho, aniû by se nedostal do situace, kdy
ve¯ejnÈ n·klady z takovÈ öokovÈ reformy budou vyööÌ, neû byly p¯ed zapoËetÌm
reformy, a to i p¯i zapoËÌt·nÌ fiktivnÌch v˝daj˘ plynoucÌch z dysfunkcÌ zap¯iËinÏ-
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n˝ch regulacÌ n·jemnÈho. Jelikoû ˙spora ve¯ejn˝ch v˝daj˘ je zpravidla hlavnÌ inten-

cÌ reforem v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ z hlediska st·tu, je takovÈ zjiötÏnÌ pro rozho-

dov·nÌ o rychlosti deregulace n·jemnÈho relativnÏ d˘leûitÈ.

P¯irozenÏ, kvazi-normativ pro ve¯ejnÈ n·klady se vztahuje velmi obecnÏ na celÈ

˙zemÌ »R. V nÏkter˝ch regionech by p¯itom relativnÌ ve¯ejnÈ n·klady zaËaly r˘st jiû

p¯i mÌrnÈm zv˝öenÌ n·jemnÈho (⁄steck˝ kraj), v jin˝ch by naopak zaËaly r˘st aû p¯i

vyööÌm neû 80%nÌm zv˝öenÌ n·jemnÈho (Praha). PodrobnÏjöÌ region·lnÌ anal˝zy by

vöak vyûadovaly vhodnÏjöÌ a vÏtöÌ datov˝ soubor a zejmÈna pak oddÏlenÈ testov·nÌ

stÏhov·nÌ a vöech poloûek ve¯ejn˝ch n·klad˘ pro kaûd˝ region zvl·öù, jeû by bylo

ËasovÏ velmi n·roËnÈ. CÌlem tÈto kapitoly bylo spÌöe demonstrovat uûitek z metody

vytv·¯enÌ kvazi-normativ˘ (mantinel˘) deregulace z hlediska efektivity ve¯ejn˝ch

v˝daj˘ a pouk·zat na skuteËnost, ûe velmi pravdÏpodobnÏ nenÌ z hlediska efektivity

ve¯ejn˝ch v˝daj˘ zcela racion·lnÌ p¯istoupit k deregulaci n·jemnÈho öokov˝m zp˘so-

bem (a to i kdyû odhlÈdneme od dalöÌch negativnÌch dopad˘ öokovÈ deregulace ply-

noucÌ ze specifiËnosti bydlenÌ jako zboûÌ).

I p¯es to, ûe r˘st n·jemnÈho je dle p¯edpoklad˘ simulace v z·sadÏ plnÏ kompenzov·n

p¯ÌspÏvkem pro ty, kte¯Ì majÌ na p¯ÌspÏvek n·rok, je moûnÈ oËek·vat, ûe by se, naroz-

dÌl od podobnÈ situace ve VelkÈ Brit·nii, zv˝öily v ËeskÈm prost¯edÌ nedoplatky na

n·jemnÈm mezi tÏmi dom·cnostmi, pro nÏû by r˘st n·jemnÈho plnÏ kompenzov·n

nebyl, coû by d·le zv˝öilo ve¯ejnÈ n·klady na r˘st n·jemnÈho. Je nutnÈ br·t rovnÏû

v ˙vahu, ûe jsme mezi tzv. n·klady rezidualizace obecnÌho bydlenÌ zahrnuli pouze ty

n·klady, kterÈ byly alespoÚ do urËitÈ mÌry odhadnutelnÈ. N·klady Ñghettizaceì vöak

ve skuteËnosti zahrnujÌ tÈû velmi v˝znamnÈ n·klady souvisejÌcÌ s kriminalitou a van-

dalismem geometricky rostoucÌ s koncentracÌ soci·lnÏ problÈmov˝ch a nÌzko-p¯Ìjmo-

v˝ch dom·cnostÌ v urËitÈm segmentu bytovÈho fondu. Z tÏchto d˘vod˘ je pravdÏpo-

dobnÈ, ûe odhadnut˝ kvazi-normativ je spÌöe ÑkonzervativnÌì a ve skuteËnosti by se

neefektivnost (z hlediska ve¯ejn˝ch v˝daj˘) zv˝öenÌ n·jemnÈho projevila i d¯Ìve neû

aû p¯i 80%nÌm nav˝öenÌ dneönÌho regulovanÈho n·jemnÈho.

V˝voj relativnÌch ve¯ejn˝ch n·klad˘ p¯i r˘zn˝ch ˙rovnÌch regulovanÈho n·jemnÈho

je, p¯irozenÏ, ovlivnÏn tÈû modelem p¯ÌspÏvku na bydlenÌ. Jak jsme uvedli v˝öe, p¯Ì-

spÏvek, kter˝ jsme pouûili v tÈto anal˝ze, vych·zÌ z dosavadnÌho ËeskÈho modelu, a je

i po ˙prav·ch relativnÏ restriktivnÌ. Pokud bychom dosavadnÌ p¯ÌspÏvek upravili tak,

ûe by se valorizace t˝kala cel˝ch tarif˘ n·klad˘ na dom·cnost (a nikoliv jen pomÏr-

nÈ Ë·sti p¯ipadajÌcÌ na n·jemnÈ), pak by ÑötÏd¯ejöÌì p¯ÌspÏvek vedl k tomu, ûe by se

kvazi-normativ ve¯ejn˝ch n·klad˘ posunul jiû na ˙roveÚ 60%nÌho zv˝öenÌ n·jemnÈ-

ho z dosavadnÌ deklarovanÈ ˙rovnÏ regulovanÈho n·jemnÈho. P¯itom je spÌöe pravdÏ-

podobnÏjöÌ, ûe p¯ÌspÏvek na bydlenÌ bude muset b˝t p¯i skuteËnÈ deregulaci n·jemnÈ-

ho ÑötÏd¯ejöÌì neû ten, kter˝ jsme pouûili v z·kladnÌ variantÏ simulacÌ, a proto by opÏt

kvazi-normativ pro r˘st n·jemnÈho mohl b˝t niûöÌ.

Na druhou stranu vöak pokud budeme p¯edpokl·dat, ûe p¯i rozhodov·nÌ o stÏhov·nÌ

nebudou dom·cnosti br·t ohled na cenovÈ zhodnocenÌ vlastnickÈho bydlenÌ

v budoucnosti, pak je rychlost stÏhov·nÌ p¯i r˘stu n·jemnÈho daleko pomalejöÌ, neû

tomu bylo v z·kladnÌ variantÏ. N·sledujÌcÌ graf uv·dÌ v˝voj relativnÌch ve¯ejn˝ch

n·klad˘ pro p¯Ìpad, kdy dom·cnosti p¯i svÈm rozhodov·nÌ o stÏhov·nÌ s cenov˝m

zhodnocenÌm vlastnickÈho bydlenÌ nepoËÌtajÌ.

Kvazi-normativ pro deregulaci n·jemnÈho by se v takovÈm p¯ÌpadÏ p¯esunul

z 80%nÌho zv˝öenÌ na 120%nÌ zv˝öenÌ z dosavadnÌ deklarovanÈ ˙rovnÏ regulovanÈ-

ho n·jemnÈho.

Na ˙pln˝ z·vÏr bychom r·di pouze poznamenali, ûe tato kapitola nemÏla nabÌdnout

vyËerp·vajÌcÌ informaci o vztahu mezi ve¯ejn˝mi v˝daji a deregulacÌ n·jemnÈho ve

vöech moûn˝ch variant·ch. ExistujÌ p¯irozenÏ, jak bylo upozornÏno, i jinÈ typy p¯Ì-

spÏvku na bydlenÌ Ëi p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ nebo jinÈ p¯edstavy o v˝öi normativu

pot¯ebnosti novÈ podporovanÈ bytovÈ v˝stavby (10 % z poËtu nebydlÌcÌch by klidnÏ

mohlo b˝t i 20 % z poËtu nebydlÌcÌch). Ve chvÌli, kdy bude existovat jist· p¯esnÏjöÌ

koncepce bytovÈ politiky s omezen˝m poËtem variantnÌch ¯eöenÌ, pak lze pomocÌ

tohoto modelu relativnÏ rychle a na nejaktu·lnÏjöÌ Statistice rodinn˝ch ˙Ët˘ vypoËÌst

novÈ mantinely (kritickÈ body) pro efektivnÌ bytovou politiku v tÈto oblasti, stejnÏ jako

je moûnÈ uvÈst mnoho dalöÌch podrobnÏjöÌch ˙daj˘, kterÈ simulaËnÌ model paralelnÏ

sleduje (nap .̄ mÌru rezidualizace obecnÌho bydlenÌ s r˘stem n·jemnÈho, poËet p¯Ìjem-

c˘ p¯ÌspÏvku Ëi jejich podÌl p¯i r˘zn˝ch f·zÌch deregulace n·jemnÈho atd.). Pro p¯es-

nÏjöÌ region·lnÌ odhady by p¯itom bylo zapot¯ebÌ rovnÏû vhodnÏjöÌch datov˝ch zdro-

j˘, nap¯Ìklad skuteËnÏ reprezentativnÌho öet¯enÌ Statistika rodinn˝ch ˙Ët˘ na velkÈm
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vzorku dom·cnostÌ prov·dÏnÈho standardnÏ ve vyspÏl˝ch zemÌch EvropskÈ unie. Uve-

denÈ v˝sledky v tÈto studii by mÏly b˝t povaûov·ny spÌöe jako otev¯enÌ diskuse, p¯i-

Ëemû vÏtöÌ hodnotu m· nynÌ spÌöe samotn˝ relativnÏ n·roËnÏ budovan˝ simulaËnÌ

model neû nÏkterÈ vybranÈ v˝sledky vych·zejÌcÌ z p¯edpoklad˘ zvolen˝ch autory.
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P¯Ìloha A

Hedonick· cenov· funkce ñ odhad trûnÌch cen byt˘

Filtrov·nÌ dat MF/»S⁄:

gen fil=cen_kup/ cen_odh
drop if fil<1
drop if fil>10
drop if podil<70
drop if pocet_mj<25
drop if pocet_mj>150

keep if ((repr==10601&typ==ìJì)| (repr==10601&typ==ìJ 1ì)|
(repr==10601&typ==ìKì)|(repr==10601&typ==ìK 1ì) |
(repr==10602&zmeje==ìm2ì&uziti==ì46.21.12.11.1ì&typ==ìJ 1ì)|(repr==10602&zmeje==ìm2ì&
uziti==ì46.21.12.15.1ì&typ==ìJ 1ì)|(repr==10602&zmeje==ìm2ì&uziti==ì46.21.12.21.1ì&typ==ìK 1ì))

drop if cen_kup<=0
drop if cen_odh<=0
drop if pocet_mj<0
drop if velkat6==ìprì&(cen_kup_mj<4000|cen_kup_mj>100000)
drop if velkat6==ìdì&(cen_kup_mj<1000|cen_kup_mj>25000)
drop if velkat6==ìcì&(cen_kup_mj<700|cen_kup_mj>20000)
drop if velkat6==ìbì&(cen_kup_mj<700|cen_kup_mj>12500)
drop if velkat6==ìaì&(cen_kup_mj<700|cen_kup_mj>10000)
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Graf 2: V˝voj relativnÌch ve¯ejn˝ch n·klad˘ p¯i nezapoËtenÌ zhodnocenÌ do uûi-
vatelsk˝ch n·klad˘




