
Pro ˙Ëely urËenÌ rovnov·ûnÈ trûnÌ ˙rovnÏ n·jemnÈho byl vyvinut syntaxov˝ model

deregulace n·jemnÈho pracujÌcÌ v prost¯edÌ SPSS. Simulace byly prov·dÏny na dato-

vÈm souboru Statistiky rodinn˝ch ˙Ët˘ (SR⁄) »eskÈho statistickÈho ˙¯adu s ˙daji

o p¯Ìjmech a v˝dajÌch vybranÈho vzorku dom·cnostÌ za rok 2002. V z·kladnÌm sou-

boru SR⁄ 2002 byly sledov·ny p¯Ìjmy a v˝daje 3.290 dom·cnostÌ, z nichû byly

n·slednÏ postupem popsan˝m detailnÏ v p¯edch·zejÌcÌ kapitole vybr·ny ty z nich,

kterÈ ûily v n·jemnÌch bytech a s velkou pravdÏpodobnostÌ platily regulovanÈ n·jem-

nÈ. Vzhledem k tomu, ûe rozsah podsouboru se tak zmenöil na 688 dom·cnostÌ, bylo

nutnÈ upustit od p˘vodnÌho z·mÏru sledovat v˝sledky za jednotlivÈ regiony (kraje),

a rozhodli jsme se zamÏ¯it se pouze na Prahu, kde byl podsoubor relevantnÌch dom·c-

nostÌ jednoznaËnÏ nejËetnÏjöÌ (186 dom·cnostÌ).

Pro ˙Ëely simulacÌ bylo nutno rozdÏlit dom·cnosti sledovanÈ v SR⁄ 2002 podle toho,

zda ûijÌ v obecnÌch n·jemnÌch bytech nebo n·jemnÌch bytech soukrom˝ch pronajÌma-

tel˘ (pro ˙Ëely vymezenÌ sektoru soci·lnÌho bydlenÌ a sledov·nÌ ekonomick˝ch dopa-

d˘ deregulace zvl·öù na ve¯ejnÈ rozpoËty a soukromÈ pronajÌmatele). Vzhledem

k tomu, ûe ze SR⁄ nelze odliöit n·jemnÌ dom·cnosti v bytech soukrom˝ch pronajÌ-

matel˘ od n·jemnÌk˘ v obecnÌch bytech, bylo toto rozËlenÏnÌ provedeno dodateËnÏ

prost¯ednictvÌm logistickÈ regrese. Rovnice logistickÈ regrese byla odhadnuta na da-

tech z öet¯enÌ Soci·lnÌ situace dom·cnostÌ 2001 »S⁄, kterÈ bylo realizov·no na vzor-

ku vÌce neû 10.000 dom·cnostÌ z celÈ »R. RegresnÌ rovnice je uvedena v p¯Ìloze C.

DalöÌmi datov˝mi zdroji, kterÈ byly pouûity pro ˙Ëely odhadu minim·lnÌho n·jemnÈ-

ho poûadovanÈho investory, byly ˙daje o celkovÈm v˝nosu z investic do nemovitostÌ

(a jeho jednotliv˝ch sloûk·ch) publikovanÈ na str·nk·ch Investment Property Data-

bank (IPD, http://www.ipdindex.co.uk). P¯i stanovenÌ rovnov·ûnÈ hodnoty price-to-

income ratio v ËeskÈm prost¯edÌ jsme vych·zeli z dlouhodob˝ch Ëasov˝ch ¯ad toho-

to indik·toru publikovan˝ch ve VelkÈ Brit·nii na str·nk·ch Office of the Deputy

Prime Minister (http://www.odpm.gov.uk), kde jsou uvedeny rovnÏû hodnoty tohoto

ukazatele pro britskÈ regiony. DoplÚujÌcÌ ˙daje pro urËenÌ regresnÌ rovnice, s jejÌû

pomocÌ byla urËov·na rovnov·ûn· hodnota price-to-income v ËeskÈm prost¯edÌ, byly

Ëerp·ny rovnÏû z dat publikovan˝ch britsk˝m statistick˝m ˙¯adem. Datov˝m zdrojem

pro stanovenÌ minim·lnÌ poûadovanÈ v˝nosovÈ mÌry z investic do n·jemnÌho bydlenÌ

byly str·nky centr·lnÌch bank vybran˝ch evropsk˝ch zemÌ, ˙daje o pr˘mÏrnÈm v˝no-

su do doby splatnosti dlouhodob˝ch vl·dnÌch obligacÌ v »R byly Ëerp·ny z interne-

tovÈ prezentace firmy Conseq Finance (www.conseq.cz).

Simulace ÑöokovÈì deregulace n·jemnÈho

Model ÑöokovÈì deregulace n·jemnÈho vych·zÌ z p¯edpokladu, ûe deregulace n·jem-

nÈho by probÏhla ve velmi kr·tkÈm obdobÌ (prakticky Ñp¯es nocì), tj. jedin˝m mÏnÌ-

cÌm se parametrem modelu byla v tomto p¯ÌpadÏ v˝öe n·jemnÈho (ostatnÌ parametry

jako nap¯Ìklad p¯Ìjmy dom·cnostÌ, v˝öe ˙rokov˝ch sazeb, daÚovÈ sazby atp. se p¯i

simulacÌch nemÏnily). Dom·cnostem v datovÈm souboru SR⁄ 2002 ûijÌcÌm v n·jem-

nÌch bytech s regulovan˝m n·jemn˝m byla v˝öe jimi uv·dÏnÈho n·jemnÈho zvyöov·-

na aû do okamûiku, kdy se uvolnil pot¯ebn˝ poËet n·jemnÌch byt˘, kter˝ by uspoko-

jil popt·vku ÑnebydlÌcÌchì dom·cnostÌ (v Praze odhadem 18.321 dom·cnostÌ).

Z rovnice pro v˝poËet uûivatelsk˝ch n·klad˘ (uvedena je v p¯edch·zejÌcÌ kapitole) je

z¯ejmÈ, ûe v˝öi uûivatelsk˝ch n·klad˘ ovlivÚuje zejmÈna cena vlastnickÈho bydlenÌ,

v˝öe ˙rokovÈ sazby z poskytnutÈho ˙vÏru na po¯ÌzenÌ vlastnickÈho bydlenÌ, v˝öe mar-

gin·lnÌ daÚovÈ sazby dom·cnosti, mÌra opot¯ebenÌ, v˝nosov· mÌra z alternativnÌch

aktiv (n·klady obÏtovanÈ p¯Ìleûitosti) a oËek·van· mÌra zhodnocenÌ nemovitosti. Na

rozdÌl od p¯edch·zejÌcÌ kapitoly byly uvaûov·ny Ëty¯i r˘znÈ modifikace modelu.

Pro ˙Ëely simulacÌ byla kromÏ varianty s ˙rokovou sazbou stanovenou dle podmÌnek

programu TOP BydlenÌ »eskÈ spo¯itelny uvaûov·na rovnÏû varianta, kdy ˙rokov·

sazba byla stanovena na ˙rovni pr˘mÏrnÈ ˙rokovÈ sazby z poskytnut˝ch hypoteËnÌch

˙vÏr˘ fyzick˝m osob·m v roce 2002 (tj. 6,7 % p.a. podle ˙daj˘ »eskÈ bankovnÌ aso-

ciace). D˘vodem pro alternativnÌ nastavenÌ parametr˘ modelu byla skuteËnost, ûe

zv˝hodnÏnÈ ˙rokovÈ sazby, kterÈ banky poskytujÌ sv˝m klient˘m, jsou obvykle fixo-

v·ny jen na kr·tkÈ obdobÌ (5 let). Z dlouhodobÈho hlediska (p¯edpokl·d·me standard-

nÌ dobu splatnosti poskytnutÈho ˙vÏru 20 let) je za p¯edpokladu racion·lnÌho

uvaûov·nÌ pro rozhodov·nÌ dom·cnostÌ o odchodu do vlastnickÈho sektoru bydlenÌ

relevantnÏjöÌ spÌöe pr˘mÏrn· ˙rokov· sazba bez kr·tkodobÈho zv˝hodnÏnÌ. Paramet-

rem, kter˝ p˘sobÌ ve smÏru snÌûenÌ uûivatelsk˝ch n·klad˘ vlastnickÈho bydlenÌ (za

jinak nemÏnn˝ch podmÌnek), je oËek·vanÈ budoucÌ zhodnocenÌ nemovitosti. Vzhle-

dem k tomu, ûe nenÌ z¯ejmÈ, do jakÈ mÌry ËeskÈ dom·cnosti uvaûujÌ o vlastnÌm byd-
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lenÌ ËistÏ jako o spot¯ebnÌm statku, resp. do jakÈ mÌry zohledÚujÌ ve svÈm rozhodo-

v·nÌ potenci·lnÌ zhodnocenÌ jejich majetku, rozhodli jsme se opÏt pro dvÏ varianty

modelu ñ v prvnÌ dom·cnost poËÌt· s roËnÌ mÌrou zhodnocenÌ nemovitosti ve v˝öi

1,5 %, ve druhÈ zhodnocenÌ v˘bec neuvaûuje.

Shrneme-li v˝öe uvedenÈ, p¯i simulacÌch öokovÈ deregulace n·jemnÈho na rovnov·û-

nou trûnÌ ˙roveÚ v Praze byly uvaûov·ny Ëty¯i varianty modelu: varianta s pr˘mÏrnou

˙rokovou sazbou z poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ s oËek·van˝m nulov˝m zhodno-

cenÌm (oznaËme ji jako A1), varianta s pr˘mÏrnou ˙rokovou sazbou z poskytnut˝ch

hypoteËnÌch ˙vÏr˘ s oËek·van˝m roËnÌm zhodnocenÌm ve v˝öi 1,5 % (oznaËme tuto

variantu A2), varianta s ˙rokovou sazbou stanovenou dle podmÌnek programu TOP

BydlenÌ »eskÈ spo¯itelny s oËek·van˝m nulov˝m zhodnocenÌm (varianta B1) a vari-

anta s ˙rokovou sazbou stanovenou dle podmÌnek programu TOP BydlenÌ »eskÈ spo-

¯itelny s oËek·van˝m roËnÌm zhodnocenÌm ve v˝öi 1,5 % (varianta B2).

Tabulka 1 uv·dÌ srovn·nÌ pr˘mÏrn˝ch simulovan˝ch cen rovnov·ûnÈho n·jemnÈho

v Praze pro jednotliv· alternativnÌ nastavenÌ modelu. Z tabulky je z¯ejmÈ, ûe v z·vislos-

ti na vstupnÌch parametrech modelu se hodnota rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho v kr·t-

kÈm obdobÌ pohybuje v pomÏrnÏ öirokÈm rozpÏtÌ od 39,5 KË/m2 mÏsÌËnÏ do 82,8 KË/m2

mÏsÌËnÏ, v kaûdÈm p¯ÌpadÏ vöak v˝raznÏ pod pr˘mÏrnou hodnotou nabÌdkovÈho n·jem-

nÈho, kter· dle ˙daj˘ Institutu region·lnÌch informacÌ (IRI) v listopadu 2002 Ëinila

v Praze 142 KË/m2. Podle oËek·v·nÌ doölo k dosaûenÌ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈho p¯i

nejmenöÌm zv˝öenÌ n·jm˘ v p¯ÌpadÏ varianty B2, tj. v situaci, kdy model pracuje

s v˝hodnÏjöÌ ̇ rokovou sazbou (stanovenou dle podmÌnek programu TOP BydlenÌ) a rov-

nÏû p¯edpokl·d·, ûe dom·cnosti p¯i v˝poËtu uûivatelsk˝ch n·klad˘ vlastnickÈho bydle-

nÌ kalkulujÌ s budoucÌm zhodnocenÌm nemovitosti. Z ˙daj˘ v tabulce je z¯ejmÈ, ûe vari-
anty A2 a B1 vykazujÌ velmi srovnatelnÈ v˝sledky a je tudÌû velmi pravdÏpodobnÈ, ûe
kr·tkodob· rovnov·ûn· trûnÌ hodnota n·jemnÈho v Praze by se re·lnÏ pohybovala na
˙rovni 60 ñ 70 KË/m2 mÏsÌËnÏ. Je t¯eba upozornit, ûe ˙daje uvedenÈ v tabulce 1 p¯ed-

stavujÌ pr˘mÏrnÈ hodnoty za cel˝ soubor dom·cnostÌ. V praxi lze p¯edpokl·dat, ûe

v atraktivnÌch lokalit·ch (centrum mÏsta) by rovnov·ûnÈ n·jemnÈ bylo ve skuteËnosti

vyööÌ, zatÌmco v mÈnÏ atraktivnÌch oblastech (zejmÈna nÏkter· panelov· sÌdliötÏ) naopak

niûöÌ.

Ot·zkou vöak takÈ je, jak· by byla dlouhodob· v˝öe n·jemnÈho beroucÌ v ˙vahu

minim·lnÌ v˝nos z investovanÈho kapit·lu u investor˘. Na z·kladÏ odhadu rovnov·û-

nÈ hodnoty PTI (3,75) byla p¯i znalosti aktu·lnÌ p¯ÌjmovÈ ˙rovnÏ Ëesk˝ch dom·cnos-

tÌ dopoËtena v souboru SR⁄ 2002 dlouhodob· rovnov·ûn· cena bydlenÌ ñ rovnov·û-

n· cena pr˘mÏrnÈho bytu v Praze byla odhadnuta na 1.071.300 KË. P¯i znalosti mini-

m·lnÌho poûadovanÈho v˝nosu z investice do n·jemnÌho bydlenÌ (5 %) a dlouhodobÈ

cenovÈ hladiny byl minim·lnÌ poûadovan˝ n·jem vypoËten jako souËin tÏchto dvou

hodnot. Minim·lnÌ poûadovan˝ roËnÌ n·jem za pr˘mÏrn˝ byt v Praze byl tudÌû odhad-

nut na 53.565 KË, tedy p¯ibliûnÏ 72,1 KË/m2/mÏsÌc. Uveden· hodnota je opÏt pr˘mÏ-

rem za cel˝ sektor n·jemnÌch byt˘ v Praze, re·lnÏ lze p¯edpokl·dat, ûe v˝nosov· mÌra

a n·slednÏ tudÌû i minim·lnÌ poûadovan˝ n·jem by se v˝znamnÏ liöily s ohledem na

lokalitu a typ bydlenÌ.

Minim·lnÌ v˝öe n·jmu poûadovanÈho investory se pohybuje mezi kr·tkodob˝mi rov-

nov·ûn˝mi trûnÌmi hladinami n·jemnÈho dosaûen˝mi v modelu öokovÈ deregulace

p¯i variant·ch A1 a A2. Lze oËek·vat, ûe v p¯ÌpadÏ öokovÈ deregulace n·jemnÈho
by se hladina n·jemnÈho v dlouhÈm obdobÌ v Praze (p¯i platnosti ostatnÌch para-
metr˘, jako jsou nap¯Ìklad p¯Ìjmy dom·cnostÌ k roku 2002) ust·lila pr·vÏ nÏkde
v rozmezÌ mezi 63,3 KË/m2/mÏsÌc (rovnov·ûn· ˙roveÚ n·jemnÈho odpovÌdajÌcÌ
variantÏ A2 modelu p¯i zavedenÌ soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ)
a 72,1 KË/m2/mÏsÌc (minim·lnÌ n·jem poûadovan˝ investory v oblasti n·jemnÌho
bydlenÌ).
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Pr m rná výše m sí ního nájemného (K /m2)Varianta

podle SRÚ 2002 (1) po deregulaci (2) 

Koeficient navýšení 
nájemného (2)/(1) 

  A1 27,8 82,8 2,98 

  A2 27,8 62,5 2,25 

  B1 27,8 60,0 2,16 

  B2 27,8 39,5 1,42 

Tabulka 1: Srovn·nÌ regulovanÈ a simulovanÈ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈho
v Praze

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.



V dalöÌm textu budeme pracovat s odhadem kr·tkodobÈ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈ-

ho. V tabulce 2 je vyËÌslen oËek·van˝ p¯Ìnos z deregulace n·jemnÈho pro jednotlivÈ

provozovatele n·jemnÌho bydlenÌ, tj. v˝nos z deregulace pro rozpoËty mÏstsk˝ch

Ë·stÌ a pro soukromÈ pronajÌmatele. OËek·van˝ p¯Ìnos byl odhadnut jako rozdÌl mezi

˙hrnn˝m p¯Ìjmem z vybranÈho n·jemnÈho po deregulaci a p¯Ìjmem z vybranÈho

n·jemnÈho p¯ed deregulacÌ. KonkrÈtnÌ postup v˝poËtu byl n·sledujÌcÌ: poËet n·jem-

nÌch byt˘ ve vlastnictvÌ st·tu/obce byl zjiötÏn z v˝sledk˘ SLDB 2001 (116.862 byt˘

v Praze), obdobnÏ poËet n·jemnÌch byt˘ ve vlastnictvÌ ostatnÌch soukrom˝ch prona-

jÌmatel˘ (fyzick˝ch i pr·vnick˝ch osob s v˝jimkou st·tu/obce, celkem 117.737 byt˘

v Praze). Jelikoû p¯edpokl·d·me r˘st n·jemnÈho pouze v bytech s regulovan˝m

n·jemn˝m, bylo t¯eba urËit, jakou Ë·st z celkovÈho poËtu n·jemnÌch byt˘ tvo¯Ì byty

s regulovan˝m n·jemn˝m. P¯edpokl·dali jsme, ûe zastoupenÌ dom·cnostÌ platÌcÌch

regulovanÈ n·jemnÈ v SR⁄ 2002 je reprezentativnÌ, tj. byl zjiötÏn podÌl dom·cnostÌ

platÌcÌch regulovanÈ n·jemnÈ na celkovÈm poËtu n·jemnÌch dom·cnostÌ v SR⁄ 2002

(zvl·öù pro sektor obecnÌch n·jemnÌch byt˘ a soukrom˝ch n·jemnÌch byt˘) a p¯Ìsluö-

nou hodnotou byl vyn·soben celkov˝ poËet n·jemnÌch byt˘ v Praze (opÏt zvl·öù pro

obecnÌ n·jemnÌ byty a soukromÈ n·jemnÌ byty). N·slednÏ byl v SR⁄ 2002 zjiötÏn roz-

dÌl v pr˘mÏrnÈ v˝öi roËnÌho n·jemnÈho p¯ed deregulacÌ20 a po deregulaci (tj. pr˘mÏr-

n˝ dodateËn˝ p¯Ìjem z deregulace) a hodnotou rozdÌlu byl vyn·soben poËet regulova-

n˝ch n·jemnÌch byt˘ v p¯ÌsluönÈm segmentu n·jemnÌho sektoru.

Z tabulky 2 je z¯ejmÈ, ûe celkov˝ dodateËn˝ roËnÌ p¯Ìjem praûsk˝ch mÏstsk˝ch Ë·stÌ

i soukrom˝ch pronajÌmatel˘ z deregulace n·jemnÈho by se mohl pohybovat p¯ibliûnÏ

v rozmezÌ od 1,7 do 7,8 mld. KË, s nejvÏtöÌ pravdÏpodobnostÌ by se pohyboval kolem

4,5 ñ 5 mld. KË (varianty A2, B1). Je vöak t¯eba upozornit, ûe se jedn· o hypotetick˝

v˝nos bez zohlednÏnÌ n·klad˘ soci·lnÌch n·stroj˘ zvyöujÌcÌch finanËnÌ dostupnost

bydlenÌ (soci·lnÌ bydlenÌ a p¯ÌspÏvek na bydlenÌ ñ viz d·le).

Tabulka 3 uv·dÌ skuteËnou mÌru zatÌûenÌ (SMZ) bazick˝mi v˝daji21 na bydlenÌ pro

r˘znÈ skupiny dom·cnostÌ p¯ed deregulacÌ a po skonËenÌ deregulaËnÌho procesu

a ustavenÌ kr·tkodobÈ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈho.

Z tabulky 3 je z¯ejmÈ, ûe prudkÈ zv˝öenÌ n·jemnÈho na jeho rovnov·ûnou ˙roveÚ by

znamenalo podstatn˝ r˘st zatÌûenÌ nÏkter˝ch skupin dom·cnostÌ (zejmÈna jednoËlen-

n˝ch dom·cnostÌ nepracujÌcÌch d˘chodc˘ a dom·cnostÌ s nÌzk˝mi a st¯ednÌmi p¯Ìjmy)

v˝daji na bydlenÌ. Lze rovnÏû p¯edpokl·dat, ûe v p¯ÌpadÏ skokovÈ deregulace by ceny

vlastnickÈho bydlenÌ s ohledem na nÌzkou cenovou elasticitu nabÌdky v kr·tkÈm

obdobÌ zaznamenaly v˝razn˝ r˘st v d˘sledku p¯echodu Ë·sti dom·cnostÌ z n·jemnÌ-

ho do vlastnickÈho sektoru bydlenÌ, coû by se projevilo i snÌûenÌm finanËnÌ dostup-

nosti vlastnickÈho bydlenÌ. Z tÏchto d˘vod˘ se domnÌv·me, ûe deregulaci n·jemnÈho

(p¯echod od regulace prvnÌ generace k regulaci n·jemnÈho druhÈ generace) je nutno

rozloûit v delöÌm ËasovÈm horizontu, bÏhem nÏhoû budou negativnÌ soci·lnÌ dopady

Ë·steËnÏ kompenzov·ny r˘stem p¯Ìjm˘ dom·cnostÌ, dom·cnosti budou mÌt prostor
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20 OpÏt zvl·öù pro sektor regulovan˝ch n·jemnÌch byt˘ ve vlastnictvÌ obce a n·jemnÌch byt˘ ve vlastnictvÌ soukrom˝ch subjekt˘. Pr˘mÏrnÈ roËnÌ n·jemnÈ v obecnÌch bytech s regulovan˝m n·jemn˝m Ëinilo p¯ed deregulacÌ
22 091 KË, v bytech soukrom˝ch pronajÌmatel˘ 19 469 KË. RozdÌlnÈ hodnoty mohou b˝t zap¯ÌËinÏny skuteËnostÌ, ûe mezi byty soukrom˝ch pronajÌmatel˘ v Praze jsou ËastÏji zastoupeny byty niûöÌch kategoriÌ (kategorie
bytu p¯itom byla jednou z vysvÏtlujÌcÌch promÏnn˝ch v regresnÌ rovnici, jejÌmû prost¯ednictvÌm byly v SR⁄ 2002 dodateËnÏ odliöeny obecnÌ n·jemnÌ byty a byty ve vlastnictvÌ soukrom˝ch pronajÌmatel˘ ñ viz v˝öe).
21 Definice SMZ byla uvedena v p¯edchozÌ kapitole. BazickÈ v˝daje na bydlenÌ tvo¯Ì souËet v˝daj˘ na n·jemnÈ, kapaln· a tuh· paliva, plyn v bomb·ch, elektrickou energii, plyn ze sÌtÏ, teplo a teplou vodu, vodnÈ a stoËnÈ
a ostatnÌ sluûby souvisejÌcÌ s bytem.

Pr m rný dodate ný p íjem pronajímatel
plynoucí z deregulace nájemného (K )

Varianta

m stské ásti soukromí pronajímatelé celkem 

  A1 4 278 420 916 3 508 234 997 7 786 655 912 

  A2 2 701 021 823 2 214 790 914 4 915 812 738 

  B1 2 506 549 035 2 055 321 964 4 561 870 998 

  B2 907 542 941 744 167 199 1 651 710 140 

Tabulka 2: Pr˘mÏrn˝ dodateËn˝ p¯Ìjem z deregulace n·jemnÈho

Zdroj: SR⁄ 2002, SLDB 2001, vlastnÌ v˝poËty.



optimalizovat svou spot¯ebu bydlenÌ a zmÌrnÌ se rovnÏû n·roky na ve¯ejnÈ rozpoËty

(Ëi p¯inejmenöÌm rozloûÌ do delöÌho ËasovÈho obdobÌ).

AËkoliv rozloûenÌ deregulace do delöÌho obdobÌ bude pravdÏpodobnÏ znamenat zmÌr-

nÏnÌ negativnÌch dopad˘ na ËeskÈ dom·cnosti (ËasovÈ hledisko deregulace n·jemnÈ-

ho jsme se v r·mci simulacÌ pokusili rovnÏû zohlednit ñ v˝sledky jsou uvedeny

v poslednÌ Ë·sti tÈto kapitoly), pro udrûenÌ finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ bude nezbyt-

nÈ p¯ijmout novÈ a efektivnÏjöÌ n·stroje bytovÈ politiky, zejmÈna soci·lnÌ bydlenÌ

a p¯ÌspÏvek na bydlenÌ.

V souladu s n·vrhy v p¯edchozÌ kapitole by byl sektor soci·lnÌho bydlenÌ v Praze

vyËlenÏn v r·mci st·vajÌcÌho obecnÌho n·jemnÌho bytovÈho fondu. RozhodnutÌ o tom,

zda dan˝ byt m· mÌt charakter soci·lnÌho bytu, by bylo v·z·no na soci·lnÌ situaci

dom·cnosti, kter· byt uûÌv·. V praxi by to znamenalo, ûe v jednom domÏ vedle sebe

budou ûÌt dom·cnosti platÌcÌ za obdobn˝ byt rozdÌlnou v˝öi n·jemnÈho v z·vislosti

na tom, zda splÚujÌ podmÌnky pro n·rok na soci·lnÌ n·jemnÈ. Soci·lnÌ situace dom·c-

nostÌ by byla pravidelnÏ provÏ¯ov·na a v okamûiku, kdy dom·cnost p¯estane splÚo-

vat kritÈria pro n·rok na soci·lnÌ bydlenÌ, byt ztratÌ charakter soci·lnÌho bytu a bude

d·le pronajÌm·n za mÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ. Naopak v p¯ÌpadÏ dom·cnostÌ, kterÈ

platily trûnÌ (mÌstnÏ obvyklÈ) n·jemnÈ, ale jejich ûivotnÌ situace by se zmÏnila tak, ûe

by zaËaly splÚovat kritÈria pro zavedenÌ soci·lnÌho n·jemnÈho, by mÏly n·rok poû·-

dat o soci·lnÌ n·jemnÈ.

Tento postup jsme vyuûili rovnÏû p¯i naöich simulacÌch. KritÈrii pro roz¯azenÌ praû-

skÈho obecnÌho n·jemnÌho bytovÈho fondu na sektor soci·lnÌch byt˘ a byt˘ pronajÌ-

man˝ch za rovnov·ûnÈ trûnÌ (mÌstnÏ p¯ÌsluönÈ) n·jemnÈ v simulaËnÌm modelu se

staly vÏk p¯ednosty dom·cnosti a v˝öe celkovÈho ËistÈho p¯Ìjmu dom·cnosti. Na

soci·lnÌ n·jemnÈ mÏly n·rok dom·cnosti:

ñ s p¯ednostou staröÌm 70 let bez ohledu na v˝öi p¯Ìjmu dom·cnosti;

ñ s p¯ednostou mladöÌm 70 let, jestliûe celkov˝ Ëist˝ p¯Ìjem dom·cnosti nep¯es·hl

1,5 n·sobek ûivotnÌho minima tÈto dom·cnosti.
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Pr m rná SMZ bazickými výdaji (v %)

p ed po deregulaci
deregulací varianta A1 varianta A2 varianta B1 varianta B2 

Sociální skupina 

p ednosty

     

  d lník 21,43 39,17 32,95 32,18 25,87 
  samostatn inný 18,98 35,80 29,51 28,31 22,03 
  zam stnanec 18,37 35,60 29,37 28,39 22,10 
  d chodce 29,66 57,56 47,28 46,01 35,58 

Po et osob 

v domácnosti 

     

  1 lenná dom. 27,27 53,40 43,85 42,67 32,99 
  2 lenná dom. 20,96 39,60 32,78 31,84 24,79 
  3 lenná dom. 17,41 36,15 29,86 29,08 22,71 
  4 lenná dom. 18,12 32,84 27,47 26,38 21,13 
  5 a více lenná 20,21 35,90 30,24 29,55 23,81 

V k p ednosty

domácnosti

     

  18 – 25 let 18,08 30,78 25,36 24,69 19,19 
  26 – 35 let 16,33 29,67 24,92 24,24 19,52 
  36 – 45 let 18,61 33,29 27,88 26,85 21,46 
  46 – 55 let 19,53 38,78 31,90 30,89 23,75 
  56 – 65 let 22,40 42,44 35,17 34,27 26,90 
  nad 65 let 28,55 55,49 45,56 44,33 34,27 

Celkový istý p íjem

domácnosti

    

  1. kvintil 31,51 62,08 50,94 49,57 38,28 
  2. kvintil 23,15 44,82 36,83 35,84 27,74 
  3. kvintil 23,48 42,91 35,78 34,83 27,32 
  4. kvintil 18,69 35,50 29,40 28,38 22,27 
  5. kvintil 13,21 23,40 19,57 19,21 15,21 

Tabulka 3: MÌra zatÌûenÌ praûsk˝ch dom·cnostÌ v˝daji na bydlenÌ p¯ed deregu-
lacÌ a po deregulaci n·jemnÈho na rovnov·ûnou trûnÌ ˙roveÚ

Pozn·mka: MÌra zatÌûenÌ p¯ed deregulacÌ byla vypoËtena jako pr˘mÏr za vöechny n·jemnÌ dom·cnosti
platÌcÌ regulovanÈ n·jemnÈ, mÌra zatÌûenÌ po deregulaci je pr˘mÏrem za ty n·jemnÌ dom·c-
nosti, kterÈ neodeöly do sektoru vlastnickÈho bydlenÌ.

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.



P¯i aplikaci tÏchto kritÈriÌ necel˝ch 35 % praûsk˝ch dom·cnostÌ v sektoru regulova-

nÈho obecnÌho n·jemnÌho bydlenÌ splÚovalo podmÌnky pro n·rok na soci·lnÌ n·jem-

nÈ. V drtivÈ vÏtöinÏ p¯Ìpad˘ se jednalo o jedno- a dvouËlennÈ dom·cnosti d˘chodc˘,

v nÏkolika m·lo p¯Ìpadech pak o vÌceËlennÈ dom·cnosti s jednÌm ekonomicky

aktivnÌm Ëlenem a nÌzk˝mi p¯Ìjmy. V˝öe soci·lnÌho n·jemnÈho byla stanovena v sou-

ladu se zjiötÏnÌmi MMR a ST⁄-e na ˙rovni 2,8 % z reprodukËnÌ po¯izovacÌ ceny bytu

roËnÏ, tj. na ˙rovni n·kladovÈho n·jemnÈho.

Je t¯eba podotknout, ûe zvolen· kritÈria pro n·rok na soci·lnÌ n·jemnÈ na rozdÌl od

praxe v nÏkter˝ch z·padoevropsk˝ch zemÌch neberou v potaz aktu·lnÌ velikost bytu

uûÌvanÈho dom·cnostÌ, tj. n·rok na soci·lnÌ n·jemnÈ by zÌskaly i nÏkterÈ dom·cnos-

ti ûijÌcÌ v Ñp¯Ìliö velk˝chì bytech (bytech s vÏtöÌm poËtem obytn˝ch mÌstnostÌ neû je

poËet Ëlen˘ dom·cnosti, resp. s vÏtöÌ obytnou plochou neû by odpovÌdalo normativu

pro dom·cnosti s dan˝m poËtem Ëlen˘). Vzhledem ke skuteËnosti, ûe tzv. nadspot¯e-

ba bydlenÌ je rozöÌ¯ena zejmÈna mezi dom·cnostmi d˘chodc˘ (viz nap¯Ìklad Lux

2002, Lux (ed.) 2002, Sunega 2003), nezohlednÏnÌ kritÈria p¯imÏ¯enÈ velikosti bytu

by pr·vÏ jim poskytovalo vÏtöÌ ochranu, coû vöak lze ospravedlnit faktem, ûe osoby

ve vysokÈm vÏku jsou z objektivnÌch d˘vod˘ znev˝hodnÏny p¯i hled·nÌ novÈho byd-

lenÌ a p¯ÌpadnÈ stÏhov·nÌ je pro nÏ vûdy obtÌûnÏjöÌ.

V tabulce 4 jsou uvedeny pr˘mÏrnÈ hodnoty rovnov·ûnÈho trûnÌho a soci·lnÌho

n·jemnÈho, vËetnÏ upravenÈho dodateËnÈho p¯Ìjmu mÏstsk˝ch Ë·stÌ, kter˝ se snÌûil

v d˘sledku zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ. Z tabulky je z¯ejmÈ, ûe v pr˘mÏru

je soci·lnÌ (n·kladovÈ) n·jemnÈ niûöÌ neû rovnov·ûnÈ trûnÌ n·jemnÈ. Je tomu tak

i z toho d˘vodu, ûe pokud n·kladovÈ n·jemnÈ v danÈm bytÏ bylo vyööÌ neû rovnov·û-

nÈ trûnÌ n·jemnÈ, v˝öe soci·lnÌho n·jemnÈho byla v modelu stanovena na ˙rovni trû-

nÌho n·jemnÈho (z tohoto d˘vodu se pr˘mÏrn· v˝öe soci·lnÌho n·jemnÈho u jednot-

liv˝ch variant liöÌ).

ZavedenÌm systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ se vybran˝m skupin·m dom·cnostÌ snÌûÌ mÌra

zatÌûenÌ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ. SouËasnÏ se p¯i zvolen˝ch kritÈriÌch pro n·rok

na soci·lnÌ n·jemnÈ nevyskytla û·dn· dom·cnost, kter· by p¯i p˘vodnÌ v˝öi rovno-

v·ûnÈho n·jemnÈho odeöla do sektoru vlastnickÈho bydlenÌ, ale v d˘sledku zavedenÌ

systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ by se rozhodla i nad·le setrvat v sektoru n·jemnÌho byd-

lenÌ. Jin˝mi slovy, je z¯ejmÈ, ûe n·rok na soci·lnÌ n·jemnÈ by zÌskaly pouze ty

dom·cnosti, kterÈ by se dle p¯edpoklad˘ modelu do vlastnickÈho bydlenÌ stejnÏ neod-

stÏhovaly. P¯i takovÈm zacÌlenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ by neexistoval prakticky

û·dn˝ tlak na dalöÌ r˘st rovnov·ûnÈho n·jemnÈho (minim·lnÏ ne z titulu tÈto formy

st·tnÌ intervence v n·jemnÌm sektoru bydlenÌ).

Z porovn·nÌ tabulek 2 a 4 vypl˝v·, ûe zavedenÌm systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ by se

snÌûil pr˘mÏrn˝ dodateËn˝ roËnÌ p¯Ìjem mÏstsk˝ch Ë·stÌ plynoucÌ z deregulace

n·jemnÈho o p¯ibliûnÏ 400 mil. KË (uvaûujeme-li varianty A2 a B1). Tabulka 5 uv·dÌ

hodnoty mÌry zatÌûenÌ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ r˘zn˝ch skupin dom·cnostÌ p¯ed

deregulacÌ, po deregulaci a po zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ.

Z tabulky 5 je z¯ejmÈ, ûe zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ by se projevilo zejmÈ-

na snÌûenÌm pr˘mÏrnÈ mÌry zatÌûenÌ dom·cnostÌ d˘chodc˘, jedno- a dvouËlenn˝ch

dom·cnostÌ a p¯ÌjmovÏ nejslaböÌch dom·cnostÌ (dom·cnostÌ z 1. p¯ÌjmovÈho kvinti-
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pr m rné ro ní nájemné (K )Varianta

p ed deregulací rovnovážné tržní sociální 

pr m rný dodate ný
p íjem m stských
ástí plynoucí z dere- 

gulace nájemného po 
zavedení systému so-
ciálního bydlení (K )

  A1 20 840,8 63 938,9 28 682,3 3 421 056 140 

  A2 20 840,8 48 276,0 27 898,9 2 266 182 546 

  B1 20 840,8 46 345,0 27 748,4 2 121 967 699 

  B2 20 840,8 30 467,5 24 639,7 872 484 081 

Tabulka 4: Pr˘mÏrn· v˝öe simulovanÈho rovnov·ûnÈho trûnÌho a soci·lnÌho
n·jemnÈho a pr˘mÏrn˝ dodateËn˝ roËnÌ p¯Ìjem mÏstsk˝ch Ë·stÌ ply-
noucÌ z deregulace n·jemnÈho po zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho byd-
lenÌ v Praze

Pozn·mka: pr˘mÏrnÈ roËnÌ n·jemnÈ p¯ed deregulacÌ (n·jemnÈ uv·dÏnÈ dom·cnostmi v SR⁄ 2002)
a rovnov·ûnÈ trûnÌ n·jemnÈ bylo vypoËteno jako pr˘mÏr za vöechny n·jemnÌ byty (bez ohledu
na vlastnÌka).

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.



lu). NicmÈnÏ i p¯es zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ v sektoru obecnÌho n·jem-

nÌho bydlenÌ je patrnÈ, ûe mÌra zatÌûenÌ nÏkter˝ch skupin dom·cnostÌ z˘st·v· st·le

velmi vysok·. Z hlediska zachov·nÌ finanËnÌ dostupnosti n·jemnÌho bydlenÌ je proto

nezbytnÈ, aby tÏmto dom·cnostem byla poskytnuta dalöÌ pomoc v podobÏ p¯ÌspÏvku

na n·jemnÈ.

V p¯edch·zejÌcÌch kapitol·ch byla jiû diskutov·na nutnost zavedenÌ novÈho p¯ÌspÏv-

ku na n·jemnÈ, resp. nutnost zavedenÌ novÈho p¯ÌspÏvku po skonËenÌ deregulaËnÌho

procesu a ustavenÌ rovnov·ûnÈho n·jemnÈho (tedy situace odpovÌdajÌcÌ simulacÌm

ÑöokovÈì deregulace n·jemnÈho). Obecn· rovnice pro v˝poËet alternativnÌho p¯ÌspÏv-

ku na n·jemnÈ byla n·sledujÌcÌ:

APN = min (skuteËnÈ v˝daje na n·jemnÈ; MAXNAJ) ñ NMZ * p¯Ìjem dom·cnosti

APN ñ v˝öe adresnÈho p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ,

MAXNAJ ñ maxim·lnÌ tarifnÏ stanovenÈ v˝daje na n·jemnÈ,

NMZ ñ normativnÌ mÌra zatÌûenÌ (tarifnÏ stanoven·).

MAXNAJ ñ tarifnÏ stanoven· maxim·lnÌ v˝öe n·jemnÈho za m2 * tarifnÏ stanove-

n· maxim·lnÌ velikost bytu v m2

TarifnÏ stanoven· max. v˝öe n·jemnÈho za m2 = fce (kategorie bytu)

TarifnÏ stanoven· maxim·lnÌ velikost bytu v m2 = fce (poËet osob v dom·cnosti)

Maxim·lnÌ n·jemnÈ bylo stanoveno jako pr˘mÏrnÈ trûnÌ n·jemnÈ na m2 placenÈ

dom·cnostmi v danÈ kategorii bytu (s vylouËenÌm dom·cnostÌ s n·rokem na soci·lnÌ

n·jemnÈ urËenÈ na ˙rovni n·kladovÈho n·jemnÈho), maxim·lnÌ velikost bytu byla

pro jednoËlennÈ dom·cnosti stanovena na 40 m2, pro dvouËlennÈ dom·cnosti 55 m2,

pro t¯Ì a Ëty¯ËlennÈ dom·cnosti na 70 m2 a pro dom·cnosti s pÏti a vÌce Ëleny na

85 m2.
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Pr m rná SMZ bazickými výdaji (v %)
p ed varianta A1 varianta A2 varianta B1 varianta B2 

dereg. (1) (2) (1) (2) (1) (2) (1) (2) 

Sociální skupina 

p ednosty

         

  d lník 21,43 39,17 38,71 32,95 32,76 32,18 32,02 25,87 25,87 

  samostatn inný 18,98 35,80 35,80 29,51 29,51 28,31 28,31 22,03 22,03 

  zam stnanec 18,37 35,60 35,60 29,37 29,37 28,39 28,39 22,10 22,10 

  d chodce 29,66 57,56 44,69 47,28 40,90 46,01 40,38 35,58 35,20 

Po et osob 

v domácnosti 

         

  1 lenná dom. 27,27 53,40 46,38 43,85 40,43 42,67 39,66 32,99 32,83 

  2 lenná dom. 20,96 39,60 35,49 32,78 30,68 31,84 29,95 24,79 24,61 

  3 lenná dom. 17,41 36,15 36,15 29,86 29,86 29,08 29,08 22,71 22,71 

  4 lenná dom. 18,12 32,84 32,84 27,47 27,47 26,38 26,38 21,13 21,13 

  5 a více lenná 20,21 35,90 32,24 30,24 28,73 29,55 28,30 23,81 23,81 

V k p ednosty

domácnosti

         

  18 – 25 let 18,08 30,78 30,78 25,36 25,36 24,69 24,69 19,19 19,19 

  26 – 35 let 16,33 29,67 28,75 24,92 24,54 24,24 23,94 19,52 19,52 

  36 – 45 let 18,61 33,29 33,29 27,88 27,88 26,85 26,85 21,46 21,46 

  46 – 55 let 19,53 38,78 38,78 31,90 31,90 30,89 30,89 23,75 23,75 

  56 – 65 let 22,40 42,44 41,63 35,17 34,86 34,27 34,03 26,90 26,90 

  nad 65 let 28,55 55,49 43,57 45,56 39,59 44,33 39,05 34,27 33,90 

Celkový istý p íjem

domácnosti

         

  1. kvintil 31,51 62,08 50,40 50,94 45,25 49,57 44,55 38,28 38,01 

  2. kvintil 23,15 44,82 40,49 36,83 34,74 35,84 34,03 27,74 27,70 

  3. kvintil 23,48 42,91 42,20 35,78 35,45 34,83 34,54 27,32 27,32 

  4. kvintil 18,69 35,50 34,19 29,40 28,60 28,38 27,62 22,27 22,04 

  5. kvintil 13,21 23,40 23,40 19,57 19,57 19,21 19,21 15,21 15,21 

Tabulka 5: MÌra zatÌûenÌ praûsk˝ch dom·cnostÌ po zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho
bydlenÌ

Pozn·mka: (1) ñ pr˘mÏrn· SMZ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po deregulaci (v %);
(2) ñ pr˘mÏrn· SMZ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po deregulaci a zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho
bydlenÌ (v %).

MÌra zatÌûenÌ p¯ed deregulacÌ byla vypoËtena jako pr˘mÏr za vöechny n·jemnÌ dom·cnosti platÌcÌ regulo-
vanÈ n·jemnÈ, mÌra zatÌûenÌ po deregulaci je pr˘mÏrem za ty n·jemnÌ dom·cnosti, kterÈ neodeöly do sek-
toru vlastnickÈho bydlenÌ.
Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.
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Pr m rná SMZ bazickými výdaji (v %)
p ed varianta A1 varianta A2 varianta B1 varianta B2 

dereg. (1) (2) (3) (1) (2) (3) (1) (2) (1) (2) 

Sociální skupina 

p ednosty

           

  d lník 21,43 38,71 37,33 37,85 32,76 31,90 31,98 32,02 31,23 25,87 25,53 

  samostatn inný 18,98 35,80 36,06 36,95 29,51 29,96 29,53 28,31 28,24 22,03 22,03 

  zam stnanec 18,37 35,60 33,89 34,43 29,37 28,31 28,39 28,39 27,41 22,10 21,74 

  d chodce 29,66 44,69 36,14 36,32 40,90 33,72 33,77 40,38 33,41 35,20 30,92 

Po et osob 

v domácnosti 

           

  1 lenná dom. 27,27 46,38 38,32 38,76 40,43 34,06 34,12 39,66 33,51 32,83 29,18 

  2 lenná dom. 20,96 35,49 33,88 34,28 30,68 29,58 29,44 29,95 28,68 24,61 23,98 

  3 lenná dom. 17,41 36,15 35,92 36,51 29,86 29,76 29,84 29,08 28,99 22,71 22,71 

  4 lenná dom. 18,12 32,84 32,84 33,50 27,47 27,47 27,54 26,38 26,38 21,13 21,13 

  5 a více lenná 20,21 32,24 31,09 31,42 28,73 27,58 27,63 28,30 27,15 23,81 23,38 

V k p ednosty

domácnosti
           

  18 – 25 let 18,08 30,78 23,98 24,23 25,36 20,88 20,89 24,69 20,61 19,19 17,92 

  26 – 35 let 16,33 28,75 26,96 26,92 24,54 23,07 23,14 23,94 22,63 19,52 18,95 

  36 – 45 let 18,61 33,29 33,40 34,08 27,88 28,16 27,80 26,85 26,72 21,46 21,46 

  46 – 55 let 19,53 38,78 37,72 38,33 31,90 31,24 31,33 30,89 30,25 23,75 23,48 

  56 – 65 let 22,40 41,63 39,21 39,79 34,86 33,10 33,20 34,03 32,36 26,90 25,97 

  nad 65 let 28,55 43,57 35,62 35,82 39,59 33,05 33,10 39,05 32,71 33,90 30,10 

Celkový istý p íjem

domácnosti

           

  1. kvintil 31,51 50,40 38,17 38,52 45,25 35,28 35,32 44,55 34,89 38,01 32,04 

  2. kvintil 23,15 40,49 37,62 38,07 34,74 32,75 32,83 34,03 32,14 27,70 26,81 

  3. kvintil 23,48 42,20 41,35 41,95 35,45 35,11 34,99 34,54 34,02 27,32 27,27 

  4. kvintil 18,69 34,19 34,02 34,56 28,60 28,42 28,50 27,62 27,42 22,04 21,83 

  5. kvintil 13,21 23,40 23,40 23,70 19,57 19,57 19,62 19,21 19,21 15,21 15,21 

Tabulka 6: V˝voj mÌry zatÌûenÌ praûsk˝ch dom·cnostÌ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po zavedenÌ soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ

Pozn·mka: (1) ñ pr˘mÏrn· SMZ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po deregulaci
a zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ (v %);
(2)  ñ pr˘mÏrn· SMZ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po zavedenÌ
systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ;
(3)  ñ pr˘mÏrn· SMZ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po zavedenÌ
systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ a dalöÌm
zv˝öenÌ trûnÌho n·jemnÈho vyvolanÈm zavedenÌm p¯ÌspÏvku na
n·jemnÈ.

MÌra zatÌûenÌ p¯ed deregulacÌ byla vypoËtena jako pr˘mÏr za vöechny
n·jemnÌ dom·cnosti platÌcÌ regulovanÈ n·jemnÈ, mÌra zatÌûenÌ po deregulaci
a zohlednÏnÌ obou n·stroj˘ zvyöujÌcÌch finanËnÌ dostupnost bydlenÌ je
pr˘mÏrem za ty n·jemnÌ dom·cnosti, kterÈ neodeöly do sektoru vlastnickÈho
bydlenÌ. MÌra zatÌûenÌ po deregulaci, soci·lnÌm bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na
bydlenÌ se u nÏkter˝ch skupin dom·cnostÌ (nap .̄ dom·cnosti se samostatnÏ
Ëinn˝m p¯ednostou) v pr˘mÏru zvyöuje, protoûe v d˘sledku zavedenÌ
p¯ÌspÏvku v n·jemnÌm sektoru setrvajÌ dom·cnosti s pomÏrnÏ vysokou mÌrou
zatÌûenÌ, kterÈ by jinak odeöly do vlastnickÈho sektoru bydlenÌ.
Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.



V˝daje dom·cnostÌ na n·jemnÈ byly pro ˙Ëely urËenÌ v˝öe p¯ÌspÏvku rozdÏleny do

interval˘ po 50 KË, p¯iËemû NMZ dom·cnostÌ v prvnÌm v˝dajovÈm intervalu (0 ñ 800

KË) byla stanovena na 6 %, s kaûd˝m dalöÌm v˝dajov˝m intervalem se zvyöovala

o hodnotu 0,2060606, aû na koneËn˝ch 40 % pro dom·cnosti s v˝daji na n·jemnÈ

p¯esahujÌcÌmi 9 000 KË. Rovnice pro v˝poËet NMZ mÏla tudÌû n·sledujÌcÌ podobu:

NMZ = 6 + 0,2060606 * (po¯adÌ v˝dajovÈho intervalu ñ 1)

Minim·lnÌ v˝öe p¯ÌspÏvku Ëinila 50 KË, na rozdÌl od souËasnÈho ËeskÈho p¯ÌspÏvku

na bydlenÌ nebyly stanoveny û·dnÈ explicitnÌ p¯ÌjmovÈ limity, jejichû p¯ekroËenÌm by

dom·cnost ztratila n·rok na p¯ÌspÏvek. P¯i tomto nastavenÌ se podÌl dom·cnostÌ

v n·jemnÌm sektoru s n·rokem na p¯ÌspÏvek pohyboval od 29,2 % (varianta B2) do

48,0 % (varianta A1). Vöem dom·cnostem s n·rokem na p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ byla

o jeho v˝öi snÌûena ˙roveÚ jimi placenÈho trûnÌho nebo soci·lnÌho n·jemnÈho. V p¯Ì-

padÏ variant A1 a A2 se mezi nimi vyskytly dom·cnosti, kterÈ by p¯i p˘vodnÌ v˝öi

rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho n·jemnÌ sektor opustily, ale p¯i novÈ v˝öi n·jemnÈ-

ho snÌûenÈho o p¯ÌspÏvek by v n·jemnÌch bytech i nad·le setrvaly. Z tohoto d˘vodu

bylo t¯eba opÏtovnÏ zvyöovat v˝öi n·jemnÈho, aby byla zcela uspokojena popt·vka za

strany ÑnebydlÌcÌchì dom·cnostÌ. Tabulka 6 uv·dÌ hodnoty skuteËnÈ mÌry zatÌûenÌ

dom·cnostÌ n·jemnÌho sektoru bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po zavedenÌ p¯ÌspÏvku na

n·jemnÈ.

R˘st rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho vlivem zavedenÌ p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ uv·dÌ

tabulka 7.

V tabulce 8 je uveden odhad roËnÌch n·klad˘ na v˝platu p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ po

deregulaci n·jemnÈho na rovnov·ûnou trûnÌ ˙roveÚ a dalöÌm zv˝öenÌ n·jemnÈho

v d˘sledku zavedenÌ p¯ÌspÏvku pro jednotlivÈ varianty modelu. P¯edpokl·d·n byl

100 % take-up p¯ÌspÏvku a nebyly uvaûov·ny dalöÌ dodateËnÈ n·klady spojenÈ s jeho

zavedenÌm (nap .̄ administrativnÌ).

Prost¯ednictvÌm simulaËnÌho modelu jsme se pokusili rovnÏû zohlednit skuteËnost, ûe

nÏkterÈ dom·cnosti by se v reakci na r˘st n·jemnÈho a s tÌm souvisejÌcÌ rostoucÌ zatÌ-

ûenÌ v˝daji na bydlenÌ i p¯es zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na byd-
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Pr m rné ro ní nájemné po deregulaci
na rovnovážnou tržní úrove  (K /rok)

Varianta

bez státních intervencí po státních intervencích 
(zavedení systému  
sociálního bydlení  
a p ísp vku na nájemné) 

R st (%) 

  A1 63 938,9 65 440,8 2,35 

  A2 48 276,0 48 490,6 0,44 

  B1 46 345,0 46 345,0 0,00 

  B2 30 467,5 30 467,5 0,00 

Tabulka 7: R˘st rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ trûnÌho n·jemnÈho v d˘sledku zavedenÌ
p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.

Varianta Náklady na výplatu 
p ísp vku na nájemné 
domácnostem v nájem-
ním sektoru po deregu-
laci nájemného na rov- 
novážnou tržní úrove
(K /rok)

Pr m rný dodate ný
p íjem plynoucí z dere-
gulace nájemného pro 
ve ejné rozpo ty (státní 
rozpo et + rozpo ty 
M  a Prahy) (K /rok)

Pr m rný dodate ný
p íjem z deregulace 
nájemného pro 
soukromé
pronajímatele (K /rok)

A1 702 186 396 2 827 056 633 3 632 264 380 

A2 507 558 010 1 774 077 073 2 232 510 698 

B1 485 855 948 1 636 111 752 2 055 321 964 

B2 260 045 635 612 438 446 744 167 199 

Tabulka 8: Odhad roËnÌch n·klad˘ spojen˝ch s v˝platou p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ
dom·cnostem v n·jemnÌm sektoru bydlenÌ v Praze po deregulaci
n·jemnÈho na rovnov·ûnou trûnÌ ˙roveÚ a pr˘mÏrn˝ dodateËn˝ p¯Ì-
jem plynoucÌ z deregulace n·jemnÈho po zavedenÌ systÈmu soci·lnÌ-
ho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ

Zdroj: SR⁄ 2002, SLDB 2001, vlastnÌ v˝poËty.



lenÌ (n·jemnÈ) pravdÏpodobnÏ snaûily optimalizovat svou spot¯ebu bydlenÌ, tj. hleda-

ly by mÈnÏ n·kladnÈ n·jemnÌ bydlenÌ (jedn· se o stÏhov·nÌ uvnit¯ sektoru n·jemnÌho

bydlenÌ a nikoliv jiû simulovanÈ stÏhov·nÌ do vlastnÌho bydlenÌ).

Z metodologick˝ch d˘vod˘ bylo t¯eba p¯i simulov·nÌ bytov˝ch v˝mÏn vych·zet

z n·sledujÌcÌch p¯edpoklad˘. S velkou pravdÏpodobnostÌ by ke stÏhov·nÌ byly nuceny

p¯edevöÌm ty dom·cnosti, jejichû zatÌûenÌ v˝daji na bydlenÌ (i po p¯ÌpadnÈm zÌsk·nÌ

soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ) by p¯ekroËilo jistou Ñ˙nosnouì mez,

zejmÈna z d˘vodu nadspot¯eby bydlenÌ. StanovenÌ tÈto meze je vysoce individu·lnÌ

z·leûitostÌ kaûdÈ dom·cnosti, pro ˙Ëely simulacÌ byla urËena na ˙rovni 30 % mÌry zatÌ-

ûenÌ v˝daji na n·jemnÈ. Jestliûe tedy aktu·lnÌ ËistÈ n·jemnÈ tvo¯ilo alespoÚ 30 % cel-

kov˝ch Ëist˝ch p¯Ìjm˘ dom·cnosti a souËasnÏ dom·cnost nadspot¯ebov·vala bydlenÌ

(tj. poËet obytn˝ch mÌstnostÌ v bytÏ, kde ûila, byl vyööÌ neû poËet Ëlen˘ dom·cnosti),

p¯edpokl·dali jsme, ûe takov· dom·cnost by s velkou pravdÏpodobnostÌ hledala menöÌ

a levnÏjöÌ bydlenÌ. Skupinu kandid·t˘ na v˝mÏnu rovnÏû tvo¯ily dom·cnosti podspo-

t¯ebov·vajÌcÌ bydlenÌ (ûijÌcÌ v bytech s poËtem obytn˝ch mÌstnostÌ menöÌm neû poËet

Ëlen˘ dom·cnosti) s mÌrou zatÌûenÌ v˝daji na n·jemnÈ niûöÌ neû 10 %. Algoritmus,

jehoû prost¯ednictvÌm probÌhala v˝mÏna byt˘ mezi obÏma skupinami dom·cnostÌ,

zajiöùoval, ûe dom·cnosti naduûÌvajÌcÌ bydlenÌ s vysokou mÌrou zatÌûenÌ by hledaly byt

pro v˝mÏnu tak, aby pro nÏ tato v˝mÏna p¯edstavovala minim·lnÌ snÌûenÌ standardu

bydlenÌ (tj. nejprve hledaly mezi dom·cnostmi s nÌzkou mÌrou zatÌûenÌ ûijÌcÌmi

v bytech s poËtem obytn˝ch mÌstnostÌ o jednu menöÌ, neû poËet obytn˝ch mÌstnostÌ

v jejich aktu·lnÌm bytÏ). SouËasnÏ bylo prost¯ednictvÌm algoritmu zajiötÏno, aby

v˝mÏna byt˘ mezi dom·cnostmi z obou skupin znamenala po zohlednÏnÌ n·roku na

soci·lnÌ bydlenÌ a p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ na jednÈ stranÏ skuteËnÏ snÌûenÌ mÌry zatÌûe-

nÌ dom·cnostÌ s p˘vodnÏ vysokou mÌrou zatÌûenÌ a na druhÈ stranÏ nezp˘sobila r˘st

mÌry zatÌûenÌ dom·cnostÌ s p˘vodnÏ nÌzkou mÌrou zatÌûenÌ nad ˙nosnou mez. RovnÏû

dom·cnosti s n·rokem na soci·lnÌ bydlenÌ mohly prost¯ednictvÌm v˝mÏny bytu opti-

malizovat svou spot¯ebu bydlenÌ, avöak s omezenÌm, ûe pokud se p¯estÏhovaly do bytu

s poËtem obytn˝ch mÌstnostÌ vÏtöÌm neû poËet Ëlen˘ dom·cnosti, ztratily by n·rok na

soci·lnÌ n·jem. Pokud se do bytu, v nÏmû p˘vodnÏ bydlela dom·cnost splÚujÌcÌ kritÈ-

ria n·roku na soci·lnÌ n·jemnÈ, p¯istÏhovala jin· dom·cnost, bylo znovu testov·no,

zda i nov· dom·cnost splÚuje n·rok na soci·lnÌ bydlenÌ Ëi nikoliv. P¯esn˝ popis algo-

ritmu, jehoû prost¯ednictvÌm byly v˝mÏny simulov·ny, je uveden v p¯Ìloze D.
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Pr m rná SMZ bazickými výdaji (v %)
p ed varianta A1 varianta A2 varianta B1 varianta B2 

dereg. (1) (2) (1) (2) (1) (2) (1) (2) 
Sociální skupina 

p ednosty

         

  d lník 21,43 37,85 37,85 31,98 30,56 31,23 29,87 25,53 26,13 

  samostatn inný 18,98 36,95 36,32 29,53 28,70 28,24 27,63 22,03 22,58 

  zam stnanec 18,37 34,43 31,94 28,39 26,89 27,41 26,28 21,74 21,07 

  d chodce 29,66 36,32 35,31 33,77 32,96 33,41 31,48 30,92 30,21 
Po et osob
v domácnosti

         

  1 lenná dom. 27,27 38,76 36,05 34,12 30,95 33,51 30,01 29,18 27,75 

  2 lenná dom. 20,96 34,28 31,81 29,44 27,58 28,68 26,71 23,98 24,36 

  3 lenná dom. 17,41 36,51 35,52 29,84 30,32 28,99 28,66 22,71 23,30 

  4 lenná dom. 18,12 33,50 36,08 27,54 29,94 26,38 29,25 21,13 21,38 

  5 a více lenná 20,21 31,42 31,42 27,63 27,63 27,15 27,15 23,38 23,38 
V k p ednosty
domácnosti

         

  18 – 25 let 18,08 24,23 24,23 20,89 20,89 20,61 20,61 17,92 17,92 

  26 – 35 let 16,33 26,92 29,00 23,14 27,59 22,63 26,64 18,95 19,68 

  36 – 45 let 18,61 34,08 35,67 27,80 30,48 26,72 29,34 21,46 22,45 

  46 – 55 let 19,53 38,33 33,86 31,33 25,78 30,25 25,68 23,48 22,78 

  56 – 65 let 22,40 39,79 38,11 33,20 30,84 32,36 29,09 25,97 25,22 

  nad 65 let 28,55 35,82 34,25 33,10 31,98 32,71 31,08 30,10 29,41 
Celkový istý p íjem
domácnosti

         

  1. kvintil 31,51 38,52 35,25 35,32 32,57 34,89 31,50 32,04 30,55 

  2. kvintil 23,15 38,07 35,47 32,83 29,23 32,14 28,74 26,81 26,09 

  3. kvintil 23,48 41,95 40,55 34,99 34,25 34,02 32,78 27,27 29,24 

  4. kvintil 18,69 34,56 33,63 28,50 27,52 27,42 26,75 21,83 21,35 

  5. kvintil 13,21 23,70 26,96 19,62 23,07 19,21 22,36 15,21 16,86 

Tabulka 9: V˝voj mÌry zatÌûenÌ praûsk˝ch dom·cnostÌ bazick˝mi v˝daji na byd-
lenÌ po zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ, p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ
a po stÏhov·nÌ dom·cnostÌ

Pozn·mka: (1) ñ pr˘mÏrn· SMZ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏv-
ku na n·jemnÈ a dalöÌm zv˝öenÌ trûnÌho n·jemnÈho vyvolanÈm zavedenÌm p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ;
(2) ñ pr˘mÏrn· SMZ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ, p¯ÌspÏv-
ku na n·jemnÈ, dalöÌm zv˝öenÌ trûnÌho n·jemnÈho vyvolanÈm zavedenÌm p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ a po
stÏhov·nÌ.

MÌra zatÌûenÌ p¯ed deregulacÌ byla vypoËtena jako pr˘mÏr za vöechny n·jemnÌ dom·cnosti platÌcÌ regulo-
vanÈ n·jemnÈ, mÌra zatÌûenÌ po deregulaci a zohlednÏnÌ obou n·stroj˘ zvyöujÌcÌch finanËnÌ dostupnost
bydlenÌ je pr˘mÏrem za ty n·jemnÌ dom·cnosti, kterÈ neodeöly do sektoru vlastnickÈho bydlenÌ. 
Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.



V˝mÏny byt˘ uvnit¯ n·jemnÌho sektoru nemÏly logicky dopad na v˝öi pr˘mÏrnÈho

rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho, avöak projevily se ve zmÏnÏ v˝öe pr˘mÏrnÈ mÌry

zatÌûenÌ jednotliv˝ch skupin dom·cnostÌ a v˝öe n·klad˘ na p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ.

Tabulka 9 uv·dÌ hodnoty mÌry zatÌûenÌ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ pro vybranÈ sku-

piny dom·cnostÌ po stÏhov·nÌ v r·mci sektoru n·jemnÌho bydlenÌ.

Z ˙daj˘ v tabulce je z¯ejmÈ, ûe nejvÌce by si stÏhov·nÌm polepöily dom·cnosti v Ëele

s p¯ednostou d˘chodcem, jedno- a dvouËlennÈ dom·cnosti Ñna ˙korì dom·cnostÌ

s vÌce neû t¯emi Ëleny, dom·cnosti s p¯ednostou ve vÏku nad 46 let Ñna ˙korì dom·c-

nostÌ s mladöÌm p¯ednostou a v neposlednÌ ¯adÏ p¯ÌjmovÏ slaböÌ dom·cnosti z prvnÌch

dvou p¯Ìjmov˝ch kvintil˘ Ñna ˙korì p¯ÌjmovÏ nejsilnÏjöÌch dom·cnostÌ.

Po zavedenÌ p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ p¯edstavujÌ nejËastÏji se stÏhujÌcÌ skupinu dom·c-

nostÌ dom·cnosti s p¯ednostou v zamÏstnaneckÈm pracovnÌm pomÏru. V˝mÏny byt˘

by nejËastÏji realizovaly jednoËlennÈ a Ëty¯ËlennÈ dom·cnosti, dom·cnosti s p¯ednos-

tou ve vÏku 46 ñ 55 let a 36 ñ 45 let.

Simulace postupnÈ deregulace n·jemnÈho

Dosud prezentovanÈ v˝stupy byly zaloûeny na p¯edpokladu öokovÈ deregulace

n·jemnÈho na jeho rovnov·ûnou trûnÌ ˙roveÚ. Jak jiû bylo nÏkolikr·t zmÌnÏno, öoko-

v· deregulace n·jemnÈho by i za p¯edpokladu p¯ijetÌ efektivnÌch n·stroj˘ bytovÈ poli-

tiky znamenala pro nÏkterÈ dom·cnosti pomÏrnÏ v˝raznÈ zv˝öenÌ mÌry zatÌûenÌ v˝da-

ji na bydlenÌ a souËasnÏ by se projevila zv˝öen˝mi n·roky na v˝dajovou str·nku ve¯ej-

n˝ch rozpoËt˘ (˙pln· kalkulace vöech n·klad˘ zv˝öenÌ n·jemnÈho byla provedena

v p¯edch·zejÌcÌ kapitole, v tÈto se omezujeme pouze na nÏkterÈ z nich). S cÌlem zame-

zit v˝znamnÏjöÌm soci·lnÌm ot¯es˘m bylo doporuËov·no rozloûit deregulaci do delöÌ-

ho ËasovÈho obdobÌ. Prost¯ednictvÌm ˙pravy simulaËnÌho modelu jsme se proto

pokusili odhadnout dopady deregulace v situaci, kdy by n·jmy v Praze byly

uvolÚov·ny postupnÏ v ËasovÈm horizontu nÏkolika let.

ZohlednÏnÌ ËasovÈho hlediska v simulaËnÌch modelech je spojeno s nemal˝mi metodo-

logick˝mi obtÌûemi spojen˝mi s nutnostÌ p¯edikovat budoucÌ v˝voj ¯ady parametr˘

modelu. Z·kladnÌ princip modelu se zohlednÏnÌm ËasovÈho hlediska nezmÏnil ñ i nad·-

le bylo p¯edpokl·d·no, ûe k ustavenÌ kr·tkodobÈ rovnov·hy na trhu s n·jemnÌm bydle-

nÌm p¯i rovnov·ûnÈ trûnÌ cenÏ n·jemnÈho dojde v okamûiku, kdy z n·jemnÌho do vlast-

nickÈho sektoru odejde pot¯ebn˝ poËet dom·cnostÌ, kter˝ by uspokojil dodateËnou

popt·vku vyvolanou ÑnebydlÌcÌmiì dom·cnostmi. Dom·cnosti se p¯itom i nad·le

budou o p¯echodu z n·jemnÌho do vlastnickÈho sektoru rozhodovat na z·kladÏ porov-

n·nÌ aktu·lnÌ v˝öe n·jemnÈho a n·klad˘ na po¯ÌzenÌ vlastnickÈho bydlenÌ. V okamûiku,

kdy se jim po¯ÌzenÌ vlastnickÈho bydlenÌ ÑvyplatÌì a splÚujÌ dalöÌ v˝öe popsanÈ podmÌn-

ky pro odchod do vlastnickÈho sektoru, pak odejdou. PostupnÈ uvolÚov·nÌ n·jemnÈho

vöak bylo rozloûeno do nÏkolika let, tempo zvyöov·nÌ n·jemnÈho bylo stanoveno na

20 % roËnÏ do okamûiku ustavenÌ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈho.

»asovÈ hledisko bylo v r·mci modelu akcentov·no nav·z·nÌm n·sledujÌcÌch parame-

tr˘ na v˝voj v Ëase:

ï vÏk p¯ednosty dom·cnosti se zvyöoval s kaûd˝m dalöÌm rokem deregulace (zvyöo-

v·nÌ vÏku p¯ednosty dom·cnosti se mohlo odrazit na dobÏ splatnosti hypoteËnÌho

˙vÏru na po¯ÌzenÌ vlastnickÈho bydlenÌ a tudÌû ve v˝öi uûivatelsk˝ch n·klad˘ vlast-

nickÈho bydlenÌ);

Simulace v˝öe rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho v ËeskÈm prost¯edÌ a finanËnÌch a soci·lnÌch dopad˘ zavedenÌ cÌlen˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky

112

Varianta 1. nej etn jší p echod 2. nej etn jší p echod 3. nej etn jší p echod

  A1 3  2 (28,6 %) 4  3 (28,6 %) 2  1 (14,3 %) 

  A2 3  2 (33,3 %) 2  1 (16,7 %) 4  3 (16,7 %) 

  B1 3  2 (26,7 %) 2  1 (20,0 %) 3  1 (20,0 %) 

  B2 2  1 (66,7 %) 4  3 (33,3 %) 

Tabulka 10: »etnosti p¯echod˘ mezi jednotliv˝mi velikostnÌmi kategoriemi byt˘
po deregulaci n·jemnÈho na rovnov·ûnou trûnÌ ˙roveÚ, zavedenÌ
soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ

Pozn·mka: prvnÌ ËÌslo v tabulce (p¯ed öipkou) ud·v· poËet obytn˝ch mÌstnostÌ bytu, ze kterÈho se dom·cnost
stÏhovala, druhÈ ËÌslo za öipkou pak poËet obytn˝ch mÌstnostÌ bytu, do kterÈho se dom·cnost
stÏhovala. V z·vork·ch jsou uvedeny procentu·lnÌ Ëetnosti jednotliv˝ch v˝mÏn na celkovÈm poËtu
v˝mÏn (pro dom·cnosti s mÌrou zatÌûenÌ vyööÌ neû 30 %, kter˝m se poda¯ilo v˝mÏnu realizovat).

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.




