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Vybrané ndstroje bytové politiky v ¢eském prostiedi

V predchdzejici kapitole jsme se pokusili ukdzat, Ze nelze obecné zcela odmitnout ani
jeden ze dvou zdkladnich piliit bytové politiky sméfujici k vySsi dostupnosti bydle-
ni, tj. ani podporu nabidky prostfednictvim podpory vystavby socidlnich (finan¢né
dostupnych) ndjemnich bytd s niz$i nez trzni drovni ndjemného, ani podporu poptav-
ky prostfednictvim piispévku na bydleni (ndjemné).

Podpora vystavby ¢i koupé vlastnického a druzstevniho bydleni

Zamérné jsme se v predchdzejici kapitole vyhnuli podpordm vlastnického ¢i druz-
stevniho (kvazi-vlastnického) bydleni, jelikoZ ty se mohou stdt, a zpravidla také sta-
vaji, predmétem spekulaci a/nebo, pokud chybi jakékoliv zacileni dle piijmu zadate-
14, maji vyrazny regresivni charakter, coz znamend, Ze napomahaji vice piijmové sil-
néjSim nez pifjmove slabsim domdcnostem. Jak se snazila ukdzat studie Standardy
bydleni 2002/03, mira efektivity a efektivnosti vefejnych vydaji by se méla stat hlav-
nim méfitkem dspésnosti jakéhokoliv programu ¢i dotace ze stdtnich i lokdlnich vete-
jnych zdrojt. Efektivita a efektivnost je v§ak v pripadé podpory vlastnického ¢i druz-
stevniho bydleni (druzstevni bydleni md, z tzv. transformacniho zdkona, jednoznac-
né v Ceské republice spise charakter vlastnického bydleni) nutné nizkd. ,Zneu7iti“
dota¢niho programu Ministerstva pro mistni rozvoj zndimého pod zkratkou ,,320+80*
platného do konce roku 2002 (dotace na vystavbu ,,ndjemnich bytG* ve vysi 380.000,-
K¢ na vystavbu a 80.000,- K¢ na infrastrukturu) ke spekulacim drobnych investord,
vystavbé luxusnich kvazi-vlastnickych bytd pro piijmové silné domdcnosti a v nepo-
slednf fadé téZ k neopravnénému zvyseni ziskt developert je ukazkovym piikladem
neefektivniho Cerpani vefejnych prostiedki.

Nizkd elasticita nabidky v krdtkém obdobi a specificnost bydleni (napi. omezend
nabidka pozemkii ¢i rostouct cena opce vlastnikii pozemkii) jsou zpravidla diivody,
proc je primd i neprimd fiskdlni podpora pri porizovdni vlastnického bydleni (napr.
stdtni pujcky ¢i moZnost odectu virokii z hypotecnich uivéri od dariového zdkladu
pro vypocet dané z prijmu) nejen prijmové regresivni, ale také, minimdlné v krdt-
kém obdobi, neefektivni. Podpora dostupnosti vlastnického bydleni se v ¢eském pro-
sttedi v minulych letech, stejné jako tomu prokazatelné bylo i ve vyspélych zemich,

ziejmé odrazila ve zvySeni cen nabizenych nemovitosti. Pokud se vyse podpory zvy-
Sujici poptdvku po bydleni ndsledné projevi v kratkém obdobf (na trhu s bydlenim az
do 5 let) pouze ve zvySeni cen nabizenych nemovitosti, pak jediny, kdo z takové pod-
pory skutecné ziskavd, je v dané chvili prodavajici, ale v zddném piipadée ne ten, kdo
je hlavnim pfijemcem podpory. Mimo to, regresivni charakter takové podpory (pod-
pora slouzi zejména nejbohatsi Casti ceské populace) je mozné relativné spolehliveé
dolozit a takovy dikaz byl podan rovnéz ve studii Standardy bydleni 2002/03. Je
tomu prosté z duvodu, Ze cileni této podpory na prijmové slabsi je zpravidla nedo-
statecné a vlastnické bydleni je drahé vsude na svété — tj. porizuji si jej domdcnosti
»politickou* logiku, jelikoZ pokud by podpora méla skutecné pomoci piijmove sla-
bsim, pak by musela byt relativné vysokd a to by neimérné zatiZilo vydaje verejnych
rozpoctl. Pro politiky je pfitom snaz$i a prokazateln€jsi argumentovat, Ze pro lepsi
dostupnost bydleni néco udélali, napt. bezirocné piijcky mladym lidem, které jsou
sice relativné k cenam zanedbatelné a navic se z diivodu specifi¢nosti trhu s bydlenim
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cestou efektivnich podpor nabidky ¢i poptdvky na trhu s ndgjemnim bydlenim.

Podpora piijmové slabsich domdcnosti prostfednictvim podpor uvnitt sektoru ndjem-
niho bydleni md téz dalsi relativni pragmatické vyhody. Zatimco piijmové slabsi
vlastnici maji ve svém bydleni jisty majetek, ktery by mohli v pfipadé nouze a st€¢ho-
vani do ndjemniho bydleni prodat a realizovat tim kapitdlovy piijem (i kdyz asi niko-
liv za vSech okolnosti), ndjemnici takovou moznost nemaji. V oblasti nabidkové ori-
entovanych podpor pak jednou podporovany ndjemni byt (napf. dotaci pfi jeho
vystavbeé) lze pouZzit i pro vice potiebnych domdcnosti, pokud je pravo na socidlni
bydleni jasné vymezeno pii{jmovymi limity. To je vS§ak nemoZné v pfipadé jednou
podporovaného vlastnického bydleni, a to i kdyZ se vyraznym zpGsobem zméni
plvodni socidlni ¢i pfijmové podminky zadatele.

Otdzka, zda-li podporovat ¢i nikoliv dostupnost vlastnického bydleni, neni vSak, jako
obvykle, tplné jednoznacnd. Existuji zemé, které se zaméfuji zejména na podporu
vlastnického bydleni, napt. zemé jihoevropské ¢i nékteré zemé skandindvské (Nors-
ko, Finsko). Vétsina 1idi si v téchto zemich, podobné jako u nds, pfeje bydlet ,,ve
vlastnim®. Pokud pak stdt md dostatecné prostiedky na to zajistit, aby si vlastnické
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bydleni mohly poridit v§echny vrstvy spolecnosti véetné socidlné potfebnych domac-
nosti s niz§imi pfijmy, a to i do budoucna, jelikoZ se Zadné byty pro socidlné potieb-
né ze stdvajiciho fondu v budoucnu jiz ,,neuvolni, pak tim do jisté miry plni prani
svych ob¢ant vice nezli v pfipadé podpory v oblasti ndjemniho bydleni (pifipad Nors-
ka, Finska). Zaméteni na podporu vlastnického bydleni v jihoevropskych zemich ma
jiné diivody: podpory jsou spise symbolické, pomoc stdtu je zde obecné velmi nizka
a tradi¢n{ role Sirsi rodiny krucidlni. V této studii vS§ak budeme vychdzet z reality Ces-
kych kulturnich vzorcti zietelné odlisnych od kultury v jihoevropskych zemich, a také
z reality Ceskych vefejnych financi, které, minimdlné v prubéhu nékolika let, mozna
i desitek let, nebudou schopny alokovat potiebné prostiedky umoziujici vS§em do-
mdcnostem pofidit si vlastni bydleni.

.....

individudlni drovni ve vSech vyspélych zemich plati, Ze pfijem a bohatstvi zvySuje
poptavku po vlastnickém bydlenim, tj. vlastni bydleni si pofizuji zejména bohatsi
a piijmove silnéjsi domdcnosti. Pfi srovnani vyspélych evropskych zemi{ vSak dojde-
me k prekvapivému paradoxu, na ktery poukdzal jiz dfive Thalman (1997). ,,Pro 12
¢lenskych zemi EU plus Svycarsko byl v roce 1990, napiiklad, korelaéni koeficient
mezi vysi GDP na hlavu a podilem vlastnického bydleni na bytovém fondu R = -0.65,
coZ je velmi vyznamny, ale negativni vztah. Minimdln€ v zdpadni Evropé plati, ze
prosperujici spole¢nost tenduje k vy$§imu podilu ndgjemniho bydleni, zatimco na indi-
vidudln{ drovni bohatstvi a pifjem koreluji s pravdépodobnosti vlastnit své bydleni.*
(str. 338). Ndjemni bydleni, vedle vySe uvedené vyhody spocivajici v efektivnéjsi
podpoie ptijmove slabsich domdcnosti, umozZiiuje vétsi mobilitu domdcnosti a flexi-
bilitu na trhu préce, coz je dnes velmi podstatny faktor. Spolecnost vlastnikd svaza-
nych z diivodu vysokych transakénich nakladii a v CR stdle i z diivodu ne zcela jed-
noduchého prodeje domu (bytu), na kterém vazne hypotéka, s urcitou lokalitou, mize
flexibilnéjsi a operativnéjsi spolecnosti daleko hife konkurovat v ,,globdlni hie*
o ptildkani rozhodujicich kapitdlovych investic.

Ceskd bytovd politika, a to bez rozdilu viddnouci garnitury, ddvala v priibéhu trans-
Jformace a ddvd i dnes prednost podpore vlastnického bydleni. Nevyrovnanost je
zcela zietelnd: existence dotovaného systému stavebniho spofeni, trokova dotace pii
koupi starStho (doneddvna téz nového) bytu, moznost odpisu trokl z tGvérG z dané

z pfijmu, vylouceni zdanéni implicitniho ndjemného a pokud od nabyti k prodeji bytu
uplyne doba del$i nez dva roky, pak téZ vylouceni zdanéni kapitdlového zisku, zaned-
batelnd dan z nemovitosti, rizné kratkodobé dotace typu nizko-trocenych pujcek ci
dnes avizovanych novomanzelskych ptijéek. Nefeseni situace okolo regulace ndjem-
ného taktéz prispivd k rychlejSimu rozhodnuti obci o prodeji (privatizaci) byti,
dokonce za nizs{ nez trzni ceny. Podpora ndjemniho bydleni prostfednictvim progra-
mu ,,320+80° v platné podobé do konce roku 2002 byla fakticky podporou nového
vlastnického bydleni. I ptes tento trend se vSak v této studii budeme snaZzit 0 moznd
nemozné: ukdzat, Ze vedle privatizace a neefektivnich podpor vlastnického bydleni
(jak z ekonomickych tak socidlnich divodl), které financni dostupnost potfebnych
Zadnym vyraznéjsim zptisobem nezvysuji ani zvysit pfili§ nemohou, existuje alterna-
tiva obnovy vahy ndjemniho bydleni a zavedeni efektivnich cilenych podpor v této
oblasti, tj. zejména formou v ¢eském prostiedi vhodného systému socidlniho bydleni
a ptispévku na ndjemné.

Systém regulace ndjemného druhé generace v ¢eském prostiedi

Jak jsme vSak upozornili jiz v pfedchdzejici kapitole, pokud by ndjemni bydleni mélo
predstavovat skutecné dlouhodobé Zivouci alternativu k vlastnickému bydleni, muse-
lo by vyraznym zptisobem zménit svij charakter. To se tykd zejména vySe ndjemné-
ho. Pfechod od systému regulace ndjemného prvni generace k nékterému ze systému
regulace ndjemného druhé generace je v této souvislosti zcela krucidlni. Vzhledem
k liberaliza¢nim trendiim ve vSech vyspélych zemich se domnivame, Ze hlavni inspi-
rativni prvky bychom méli hledat prdvé tam, kde se podafilo udrzet vyznamny
,nepodporovany* sektor ndjemniho bydlent, tedy zejména ve Svycarsku a Némecku.
Tyto systémy se také nejvice 1isf a systémy v ostatnich ,,starych* zemich EU je v zdsa-
dé kopiruji, jakkoliv kazdy ma ptirozené¢ své specifické rysy. Oba systémy byly
popsany v kapitole predchdzejici.

Ustaveni systému regulace ndjemného druhé generace v Ceské republice by méla
predchazet relativné Sirokd vetejnd diskuse o jejim smyslu, minimdlné diskuse mezi
politiky, odborniky, zdstupci majitelti, investorti a ndjemniki. Ze srovnani dvou
zdkladnich systému, Svycarského a némeckého, provedeného v minulé kapitole,
vyplynulo, Ze kazdy z nich m4 jistou ,.,komparativni* vyhodu proti druhému, avsak ze
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