
VybranÈ n·stroje bytovÈ politiky v ËeskÈm prost¯edÌ

V p¯edch·zejÌcÌ kapitole jsme se pokusili uk·zat, ûe nelze obecnÏ zcela odmÌtnout ani

jeden ze dvou z·kladnÌch pilÌ¯˘ bytovÈ politiky smÏ¯ujÌcÌ k vyööÌ dostupnosti bydle-

nÌ, tj. ani podporu nabÌdky prost¯ednictvÌm podpory v˝stavby soci·lnÌch (finanËnÏ

dostupn˝ch) n·jemnÌch byt˘ s niûöÌ neû trûnÌ ˙rovnÌ n·jemnÈho, ani podporu popt·v-

ky prost¯ednictvÌm p¯ÌspÏvku na bydlenÌ (n·jemnÈ).

Podpora v˝stavby Ëi koupÏ vlastnickÈho a druûstevnÌho bydlenÌ

Z·mÏrnÏ jsme se v p¯edch·zejÌcÌ kapitole vyhnuli podpor·m vlastnickÈho Ëi druû-

stevnÌho (kvazi-vlastnickÈho) bydlenÌ, jelikoû ty se mohou st·t, a zpravidla takÈ st·-

vajÌ, p¯edmÏtem spekulacÌ a/nebo, pokud chybÌ jakÈkoliv zacÌlenÌ dle p¯Ìjmu ûadate-

l˘, majÌ v˝razn˝ regresivnÌ charakter, coû znamen·, ûe napom·hajÌ vÌce p¯ÌjmovÏ sil-

nÏjöÌm neû p¯ÌjmovÏ slaböÌm dom·cnostem. Jak se snaûila uk·zat studie Standardy

bydlenÌ 2002/03, mÌra efektivity a efektivnosti ve¯ejn˝ch v˝daj˘ by se mÏla st·t hlav-

nÌm mÏ¯Ìtkem ˙spÏönosti jakÈhokoliv programu Ëi dotace ze st·tnÌch i lok·lnÌch ve¯e-

jn˝ch zdroj˘. Efektivita a efektivnost je vöak v p¯ÌpadÏ podpory vlastnickÈho Ëi druû-
stevnÌho bydlenÌ (druûstevnÌ bydlenÌ m·, z tzv. transformaËnÌho z·kona, jednoznaË-
nÏ v »eskÈ republice spÌöe charakter vlastnickÈho bydlenÌ) nutnÏ nÌzk·. ÑZneuûitÌì

dotaËnÌho programu Ministerstva pro mÌstnÌ rozvoj zn·mÈho pod zkratkou Ñ320+80ì

platnÈho do konce roku 2002 (dotace na v˝stavbu Ñn·jemnÌch byt˘ì ve v˝öi 380.000,-

KË na v˝stavbu a 80.000,- KË na infrastrukturu) ke spekulacÌm drobn˝ch investor˘,

v˝stavbÏ luxusnÌch kvazi-vlastnick˝ch byt˘ pro p¯ÌjmovÏ silnÈ dom·cnosti a v nepo-

slednÌ ¯adÏ tÈû k neopr·vnÏnÈmu zv˝öenÌ zisk˘ developer˘ je uk·zkov˝m p¯Ìkladem

neefektivnÌho Ëerp·nÌ ve¯ejn˝ch prost¯edk˘.

NÌzk· elasticita nabÌdky v kr·tkÈm obdobÌ a specifiËnost bydlenÌ (nap .̄ omezen·
nabÌdka pozemk˘ Ëi rostoucÌ cena opce vlastnÌk˘ pozemk˘) jsou zpravidla d˘vody,
proË je p¯Ìm· i nep¯Ìm· fisk·lnÌ podpora p¯i po¯izov·nÌ vlastnickÈho bydlenÌ (nap .̄
st·tnÌ p˘jËky Ëi moûnost odeËtu ˙rok˘ z hypoteËnÌch ˙vÏr˘ od daÚovÈho z·kladu
pro v˝poËet danÏ z p¯Ìjmu) nejen p¯ÌjmovÏ regresivnÌ, ale takÈ, minim·lnÏ v kr·t-
kÈm obdobÌ, neefektivnÌ. Podpora dostupnosti vlastnickÈho bydlenÌ se v ËeskÈm pro-

st¯edÌ v minul˝ch letech, stejnÏ jako tomu prokazatelnÏ bylo i ve vyspÏl˝ch zemÌch,

z¯ejmÏ odrazila ve zv˝öenÌ cen nabÌzen˝ch nemovitostÌ. Pokud se v˝öe podpory zvy-

öujÌcÌ popt·vku po bydlenÌ n·slednÏ projevÌ v kr·tkÈm obdobÌ (na trhu s bydlenÌm aû

do 5 let) pouze ve zv˝öenÌ cen nabÌzen˝ch nemovitostÌ, pak jedin ,̋ kdo z takovÈ pod-

pory skuteËnÏ zÌsk·v·, je v danÈ chvÌli prod·vajÌcÌ, ale v û·dnÈm p¯ÌpadÏ ne ten, kdo

je hlavnÌm p¯Ìjemcem podpory. Mimo to, regresivnÌ charakter takovÈ podpory (pod-

pora slouûÌ zejmÈna nejbohatöÌ Ë·sti ËeskÈ populace) je moûnÈ relativnÏ spolehlivÏ

doloûit a takov˝ d˘kaz byl pod·n rovnÏû ve studii Standardy bydlenÌ 2002/03. Je
tomu prostÏ z d˘vodu, ûe cÌlenÌ tÈto podpory na p¯ÌjmovÏ slaböÌ je zpravidla nedo-
stateËnÈ a vlastnickÈ bydlenÌ je drahÈ vöude na svÏtÏ ñ tj. po¯izujÌ si jej dom·cnosti
p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌ Ëi p¯ÌpadnÏ p¯ÌjmovÏ nejsilnÏjöÌ. NedostateËnÈ cÌlenÌ m· svou

Ñpolitickouì logiku, jelikoû pokud by podpora mÏla skuteËnÏ pomoci p¯ÌjmovÏ sla-

böÌm, pak by musela b˝t relativnÏ vysok· a to by ne˙mÏrnÏ zatÌûilo v˝daje ve¯ejn˝ch

rozpoËt˘. Pro politiky je p¯itom snazöÌ a prokazatelnÏjöÌ argumentovat, ûe pro lepöÌ

dostupnost bydlenÌ nÏco udÏlali, nap .̄ bez˙roËnÈ p˘jËky mlad˝m lidem, kterÈ jsou

sice relativnÏ k cen·m zanedbatelnÈ a navÌc se z d˘vodu specifiËnosti trhu s bydlenÌm

alespoÚ Ë·steËnÏ odrazÌ v jejich zv˝öenÌ, neû se d·t sloûitÏjöÌ a mÈnÏ prokazatelnou

cestou efektivnÌch podpor nabÌdky Ëi popt·vky na trhu s n·jemnÌm bydlenÌm.

Podpora p¯ÌjmovÏ slaböÌch dom·cnostÌ prost¯ednictvÌm podpor uvnit¯ sektoru n·jem-

nÌho bydlenÌ m· tÈû dalöÌ relativnÌ pragmatickÈ v˝hody. ZatÌmco p¯ÌjmovÏ slaböÌ

vlastnÌci majÌ ve svÈm bydlenÌ jist˝ majetek, kter˝ by mohli v p¯ÌpadÏ nouze a stÏho-

v·nÌ do n·jemnÌho bydlenÌ prodat a realizovat tÌm kapit·lov˝ p¯Ìjem (i kdyû asi niko-

liv za vöech okolnostÌ), n·jemnÌci takovou moûnost nemajÌ. V oblasti nabÌdkovÏ ori-

entovan˝ch podpor pak jednou podporovan˝ n·jemnÌ byt (nap .̄ dotacÌ p¯i jeho

v˝stavbÏ) lze pouûÌt i pro vÌce pot¯ebn˝ch dom·cnostÌ, pokud je pr·vo na soci·lnÌ

bydlenÌ jasnÏ vymezeno p¯Ìjmov˝mi limity. To je vöak nemoûnÈ v p¯ÌpadÏ jednou

podporovanÈho vlastnickÈho bydlenÌ, a to i kdyû se v˝razn˝m zp˘sobem zmÏnÌ

p˘vodnÌ soci·lnÌ Ëi p¯ÌjmovÈ podmÌnky ûadatele.

Ot·zka, zda-li podporovat Ëi nikoliv dostupnost vlastnickÈho bydlenÌ, nenÌ vöak, jako

obvykle, ˙plnÏ jednoznaËn·. ExistujÌ zemÏ, kterÈ se zamÏ¯ujÌ zejmÈna na podporu

vlastnickÈho bydlenÌ, nap .̄ zemÏ jihoevropskÈ Ëi nÏkterÈ zemÏ skandin·vskÈ (Nors-

ko, Finsko). VÏtöina lidÌ si v tÏchto zemÌch, podobnÏ jako u n·s, p¯eje bydlet Ñve

vlastnÌmì. Pokud pak st·t m· dostateËnÈ prost¯edky na to zajistit, aby si vlastnickÈ
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bydlenÌ mohly po¯Ìdit vöechny vrstvy spoleËnosti vËetnÏ soci·lnÏ pot¯ebn˝ch dom·c-

nostÌ s niûöÌmi p¯Ìjmy, a to i do budoucna, jelikoû se û·dnÈ byty pro soci·lnÏ pot¯eb-

nÈ ze st·vajÌcÌho fondu v budoucnu jiû ÑneuvolnÌì, pak tÌm do jistÈ mÌry plnÌ p¯·nÌ

sv˝ch obËan˘ vÌce neûli v p¯ÌpadÏ podpory v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ (p¯Ìpad Nors-

ka, Finska). ZamÏ¯enÌ na podporu vlastnickÈho bydlenÌ v jihoevropsk˝ch zemÌch m·

jinÈ d˘vody: podpory jsou spÌöe symbolickÈ, pomoc st·tu je zde obecnÏ velmi nÌzk·

a tradiËnÌ role öiröÌ rodiny kruci·lnÌ. V tÈto studii vöak budeme vych·zet z reality Ëes-

k˝ch kulturnÌch vzorc˘ z¯etelnÏ odliön˝ch od kultury v jihoevropsk˝ch zemÌch, a takÈ

z reality Ëesk˝ch ve¯ejn˝ch financÌ, kterÈ, minim·lnÏ v pr˘bÏhu nÏkolika let, moûn·

i desÌtek let, nebudou schopny alokovat pot¯ebnÈ prost¯edky umoûÚujÌcÌ vöem do-

m·cnostem po¯Ìdit si vlastnÌ bydlenÌ.

V tÈto souvislosti je zajÌmav· jeötÏ jedna zkuöenost z vyspÏl˝ch evropsk˝ch zemÌ. Na

individu·lnÌ ˙rovni ve vöech vyspÏl˝ch zemÌch platÌ, ûe p¯Ìjem a bohatstvÌ zvyöuje

popt·vku po vlastnickÈm bydlenÌm, tj. vlastnÌ bydlenÌ si po¯izujÌ zejmÈna bohatöÌ

a p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌ dom·cnosti. P¯i srovn·nÌ vyspÏl˝ch evropsk˝ch zemÌ vöak dojde-

me k p¯ekvapivÈmu paradoxu, na kter˝ pouk·zal jiû d¯Ìve Thalman (1997). ÑPro 12

Ëlensk˝ch zemÌ EU plus äv˝carsko byl v roce 1990, nap¯Ìklad, korelaËnÌ koeficient

mezi v˝öÌ GDP na hlavu a podÌlem vlastnickÈho bydlenÌ na bytovÈm fondu R = -0.65,

coû je velmi v˝znamn ,̋ ale negativnÌ vztah. Minim·lnÏ v z·padnÌ EvropÏ platÌ, ûe

prosperujÌcÌ spoleËnost tenduje k vyööÌmu podÌlu n·jemnÌho bydlenÌ, zatÌmco na indi-

vidu·lnÌ ˙rovni bohatstvÌ a p¯Ìjem korelujÌ s pravdÏpodobnostÌ vlastnit svÈ bydlenÌ.ì

(str. 338). N·jemnÌ bydlenÌ, vedle v˝öe uvedenÈ v˝hody spoËÌvajÌcÌ v efektivnÏjöÌ

podpo¯e p¯ÌjmovÏ slaböÌch dom·cnostÌ, umoûÚuje vÏtöÌ mobilitu dom·cnostÌ a flexi-

bilitu na trhu pr·ce, coû je dnes velmi podstatn˝ faktor. SpoleËnost vlastnÌk˘ sv·za-

n˝ch z d˘vodu vysok˝ch transakËnÌch n·klad˘ a v »R st·le i z d˘vodu ne zcela jed-

noduchÈho prodeje domu (bytu), na kterÈm v·zne hypotÈka, s urËitou lokalitou, m˘ûe

flexibilnÏjöÌ a operativnÏjöÌ spoleËnosti daleko h˘¯e konkurovat v Ñglob·lnÌ h¯eì

o p¯il·k·nÌ rozhodujÌcÌch kapit·lov˝ch investic.

»esk· bytov· politika, a to bez rozdÌlu vl·dnoucÌ garnitury, d·vala v pr˘bÏhu trans-
formace a d·v· i dnes p¯ednost podpo¯e vlastnickÈho bydlenÌ. Nevyrovnanost je

zcela z¯eteln·: existence dotovanÈho systÈmu stavebnÌho spo¯enÌ, ˙rokov· dotace p¯i

koupi staröÌho (doned·vna tÈû novÈho) bytu, moûnost odpisu ˙rok˘ z ˙vÏr˘ z danÏ

z p¯Ìjmu, vylouËenÌ zdanÏnÌ implicitnÌho n·jemnÈho a pokud od nabytÌ k prodeji bytu

uplyne doba delöÌ neû dva roky, pak tÈû vylouËenÌ zdanÏnÌ kapit·lovÈho zisku, zaned-

bateln· daÚ z nemovitosti, r˘znÈ kr·tkodobÈ dotace typu nÌzko-˙roËen˝ch p˘jËek Ëi

dnes avizovan˝ch novomanûelsk˝ch p˘jËek. Ne¯eöenÌ situace okolo regulace n·jem-

nÈho taktÈû p¯ispÌv· k rychlejöÌmu rozhodnutÌ obcÌ o prodeji (privatizaci) byt˘,

dokonce za niûöÌ neû trûnÌ ceny. Podpora n·jemnÌho bydlenÌ prost¯ednictvÌm progra-

mu Ñ320+80ì v platnÈ podobÏ do konce roku 2002 byla fakticky podporou novÈho

vlastnickÈho bydlenÌ. I p¯es tento trend se vöak v tÈto studii budeme snaûit o moûn·

nemoûnÈ: uk·zat, ûe vedle privatizace a neefektivnÌch podpor vlastnickÈho bydlenÌ

(jak z ekonomick˝ch tak soci·lnÌch d˘vod˘), kterÈ finanËnÌ dostupnost pot¯ebn˝ch

û·dn˝m v˝raznÏjöÌm zp˘sobem nezvyöujÌ ani zv˝öit p¯Ìliö nemohou, existuje alterna-

tiva obnovy v·hy n·jemnÌho bydlenÌ a zavedenÌ efektivnÌch cÌlen˝ch podpor v tÈto

oblasti, tj. zejmÈna formou v ËeskÈm prost¯edÌ vhodnÈho systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ

a p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ.

SystÈm regulace n·jemnÈho druhÈ generace v ËeskÈm prost¯edÌ

Jak jsme vöak upozornili jiû v p¯edch·zejÌcÌ kapitole, pokud by n·jemnÌ bydlenÌ mÏlo

p¯edstavovat skuteËnÏ dlouhodobÏ ûivoucÌ alternativu k vlastnickÈmu bydlenÌ, muse-

lo by v˝razn˝m zp˘sobem zmÏnit sv˘j charakter. To se t˝k· zejmÈna v˝öe n·jemnÈ-

ho. P¯echod od systÈmu regulace n·jemnÈho prvnÌ generace k nÏkterÈmu ze systÈm˘

regulace n·jemnÈho druhÈ generace je v tÈto souvislosti zcela kruci·lnÌ. Vzhledem

k liberalizaËnÌm trend˘m ve vöech vyspÏl˝ch zemÌch se domnÌv·me, ûe hlavnÌ inspi-

rativnÌ prvky bychom mÏli hledat pr·vÏ tam, kde se poda¯ilo udrûet v˝znamn˝

Ñnepodporovan˝ì sektor n·jemnÌho bydlenÌ, tedy zejmÈna ve äv˝carsku a NÏmecku.

Tyto systÈmy se takÈ nejvÌce liöÌ a systÈmy v ostatnÌch Ñstar˝chì zemÌch EU je v z·sa-

dÏ kopÌrujÌ, jakkoliv kaûd˝ m· p¯irozenÏ svÈ specifickÈ rysy. Oba systÈmy byly

pops·ny v kapitole p¯edch·zejÌcÌ.

UstavenÌ systÈmu regulace n·jemnÈho druhÈ generace v »eskÈ republice by mÏla

p¯edch·zet relativnÏ öirok· ve¯ejn· diskuse o jejÌm smyslu, minim·lnÏ diskuse mezi

politiky, odbornÌky, z·stupci majitel˘, investor˘ a n·jemnÌk˘. Ze srovn·nÌ dvou

z·kladnÌch systÈm˘, öv˝carskÈho a nÏmeckÈho, provedenÈho v minulÈ kapitole,

vyplynulo, ûe kaûd˝ z nich m· jistou ÑkomparativnÌì v˝hodu proti druhÈmu, avöak ze
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