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

Regulace n·jemnÈho prvnÌ generace s sebou nese ¯adu negativnÌch ekonomick˝ch

i soci·lnÌch jev˘, kterÈ byly pops·ny v p¯edchozÌch kapitol·ch. Z ekonomickÈho hle-

diska vede mimo jinÈ k v˝znamnÈmu vych˝lenÌ n·jemnÈho v sektoru neregulovanÈ-

ho n·jemnÌho bydlenÌ nad rovnov·ûnou ˙roveÚ, kter· by byla dosaûena v situaci, kdy

by û·dn· forma regulace n·jemnÈho neexistovala. SouËasn· v˝öe neregulovanÈho (Ëi

tzv. ÑtrûnÌhoì) n·jemnÈho v »R je tudÌû relativnÏ v˝znamnÏ vyööÌ, neû jak· by se

ustavila po p¯echodu k regulaci n·jemnÈho druhÈ generace. Smyslem tÈto kapitoly je

pokusit se prost¯ednictvÌm relativnÏ komplexnÌho simulaËnÌho modelu odhadnout

v˝öi rovnov·ûnÈho n·jemnÈho v ËeskÈm prost¯edÌ, minim·lnÌho n·jemnÈho poûado-

vanÈho investory v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ, navrhnout konkrÈtnÌ moûnou podobu

dvou z·kladnÌch n·stroj˘ zvyöujÌcÌch finanËnÌ dostupnost bydlenÌ ñ soci·lnÌho bydle-

nÌ a p¯ÌspÏvku na bydlenÌ ñ a kvantifikovat jejich soci·lnÌ a ekonomickÈ dopady.

V porovn·nÌ s d¯Ìve publikovan˝mi v˝sledky simulacÌ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈ-

ho (Lux 2002, Lux et al. 2002, Lux, Sunega 2003) byl simulaËnÌ model modifikov·n,

nÏkterÈ z proveden˝ch ˙prav byly uvedeny jiû v p¯edch·zejÌcÌch kapitol·ch tÈto stu-

die. DalöÌ ˙pravy spoËÌvajÌcÌ zejmÈna v rozöÌ¯enÌ modelu o urËenÌ minim·lnÌ v˝öe

n·jemnÈho poûadovanÈho investory v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ, stÏhov·nÌ dom·c-

nostÌ v reakci na rostoucÌ n·klady na bydlenÌ a zohlednÏnÌ ËasovÈho hlediska deregu-

lace (rozloûenÌ deregulace v delöÌm ËasovÈm obdobÌ) budou pops·ny nÌûe.

V zahraniËnÌ odbornÈ literatu¯e jsou obvykle prezentov·ny modely predikujÌcÌ ceny

na trhu nemovitostÌ na z·kladÏ vÌce Ëi mÈnÏ komplexnÌch popt·vkov˝ch a nabÌdko-

v˝ch funkcÌ. Nap¯Ìklad Leishman (2003, 84) uv·dÌ ¯adu technik, kterÈ lze vyuûÌt pro

modelov·nÌ trh˘ s nemovitostmi ñ jednoduchÈ regresnÌ modely, regresnÌ modely

s vÌce rovnicemi, vektorovÈ autoregresnÌ modely (VAR), autoregresnÌ modely

a modely klouzav˝ch pr˘mÏr˘ (AR, MA, ARMA, ARIMA) a ¯ada dalöÌch. Jejich

pouûitÌ je komplikov·no skuteËnostÌ, ûe bydlenÌ p¯edstavuje komplexnÌ kompozitnÌ

zboûÌ, musÌ b˝t nahlÌûeno jako investiËnÌ i spot¯ebnÌ statek a velk· Ë·st popt·vky je

uspokojov·na na trhu s existujÌcÌmi byty (tj. nikoliv v˝hradnÏ na trhu s nov˝mi byty).

Modelov·nÌ popt·vky po bydlenÌ na mikro ˙rovni je p¯ev·ûnÏ zaloûeno na tzv. hedo-

nick˝ch cenov˝ch modelech (Leishman 2003, Gibb 2001). HedonickÈ cenovÈ mode-

ly vych·zÌ z p¯edpokladu, ûe popt·vka spot¯ebitele po bydlenÌ je odvozenou popt·v-

kou po jednotliv˝ch atributech bydlenÌ, tj. popt·vka spot¯ebitele po danÈm bytÏ je

odvozenou popt·vkou po danÈm poËtu obytn˝ch mÌstnostÌ, danÈ lokaci bytu, danÈm

typu pouûitÈho stavebnÌho materi·lu, danÈm vybavenÌ bytu, st·¯Ì budovy, v nÌû se byt

nach·zÌ atd. ImplicitnÌ ceny jednotliv˝ch atribut˘ bydlenÌ lze pak prost¯ednictvÌm

relativnÏ jednoduchÈho regresnÌho modelu odvodit p¯i znalosti trûnÌ ceny bytu a typu

a mnoûstvÌ jednotliv˝ch atribut˘ (charakteristik), z nichû sest·v·. Mezi cenou bytu

a implicitnÌmi cenami jednotliv˝ch atribut˘ se obvykle p¯edpokl·d· line·rnÌ aditivnÌ

vztah (cena bytu je tvo¯ena souËtem cen jednotliv˝ch atribut˘).

Modelov·nÌ popt·vky po bydlenÌ na makro ˙rovni je zaloûeno na p¯edpokladu, ûe pri-

m·rnÌm determinantem cyklick˝ch zmÏn v cen·ch bydlenÌ jsou fluktuace ve v˝öi p¯Ì-

jm˘, resp. spot¯ebÏ bydlenÌ (Leishman 2003, 137). MakroekonomickÈ modely

popt·vky po bydlenÌ tedy kromÏ disponibilnÌch p¯Ìjm˘ (resp. ˙rovnÏ spot¯eby) zahr-

nujÌ obvykle jako vysvÏtlujÌcÌ promÏnnÈ rovnÏû v˝öi ˙rokov˝ch sazeb z hypoteËnÌch

˙vÏr˘, mÌru tvorby nov˝ch dom·cnostÌ (p¯ÌpadnÏ mÌru r˘stu poËtu dom·cnostÌ urËi-

t˝ch vÏkov˝ch skupin, kterÈ zejmÈna vytv·¯ejÌ tlak na r˘st popt·vky po bydlenÌ)

a promÏnnÈ zastupujÌcÌ oËek·v·nÌ dom·cnostÌ (zejmÈna oËek·v·nÌ t˝kajÌcÌ se r˘stu

nebo poklesu cen nemovitostÌ).

Z hlediska ËistÏ ekonomickÈ teorie by mÏlo platit, ûe cena nemovitosti by p¯i splnÏ-

nÌ jist˝ch podmÌnek (dokonale konkurenËnÌ trh, dokonal· informovanost aktÈr˘ na

trhu, nulovÈ transakËnÌ n·klady atd.) mÏla b˝t urËena jako souËet oËek·van˝ch

diskontovan˝ch p¯Ìjm˘ z investice do tÈto nemovitosti, tj. souËet oËek·van˝ch diskon-

tovan˝ch p¯Ìjm˘ z n·jemnÈho (plus p¯ÌpadnÈho kapit·lovÈho v˝nosu z prodeje nemo-

vitosti v okamûiku jejÌho prodeje):

kde:

PA ñ aktu·lnÌ rovnov·ûn· cena nemovitosti;

R1ÖRn ñ n·jem v roce 1 aû n·jem v roce n;
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i ñ diskontnÌ ˙rokov· sazba (˙rokov· sazba z alternativnÌch aktiv, resp. hypo-

teËnÌch ˙vÏr˘);

Pp ñ prodejnÌ cena nemovitosti v roce n;

Pk ñ kupnÌ cena nemovitosti;

n ñ doba drûby nemovitosti.

Vzhledem ke skuteËnosti, ûe investice do nemovitostÌ majÌ obvykle dlouhodob˝ cha-

rakter, cena nemovitosti by mÏla b˝t urËena jako podÌl n·jemnÈho a diskontnÌ sazby

(zpravidla na ˙rovni sazeb z hypoteËnÌch ˙vÏr˘, resp. alternativnÌch aktiv). Jin˝mi

slovy, pro dostateËnÏ velk· n (nap .̄ n = 30) a p¯ibliûnÏ stejn· R, abstrahujeme-li od

kapit·lovÈho v˝nosu p¯i prodeji, platÌ:

Jestliûe zn·me aktu·lnÌ trûnÌ cenu nemovitosti a tato cena je cenou rovnov·ûnou, pak

by v˝öe n·jemnÈho mÏla b˝t vypoËtena jako souËin trûnÌ ceny nemovitosti a diskont-

nÌ sazby. Uveden˝ princip stanovenÌ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈho vych·zejÌcÌ

z principu dividendov˝ch diskontnÌch model˘ (model˘, s jejichû pomocÌ se urËuje

Ñspr·vn·ì cena akcie na kapit·lov˝ch trzÌch, tato cena se porovn·v· s aktu·lnÌ trûnÌ

cenou a umoûÚuje urËit, zda je dan· akcie na trhu spÌöe podhodnocena nebo nadhod-

nocena) vöak v p¯ÌpadÏ bydlenÌ vykazuje ËetnÈ nedostatky, pro nÏû je kritizov·n.

D˘vodem je zejmÈna skuteËnost, ûe bydlenÌ jako ekonomick˝ statek vykazuje ¯adu

specifik, kter· jej odliöujÌ od jin˝ch aktiv (nap¯Ìklad pr·vÏ od akciÌ), za nÏkter· jme-

nujme: vysokÈ transakËnÌ n·klady p¯i n·kupu/prodeji, znaËn· heterogenita (û·dnÈ

dva byty nejsou stejnÈ), nahlÌûenÌ na bydlenÌ nejen jako na investiËnÌ statek, ale rov-

nÏû spot¯ebnÌ statek, niûöÌ efektivita trh˘ s nemovitostmi neû kapit·lov˝ch trh˘.

Z tohoto d˘vodu m˘ûe b˝t uveden˝ postup urËenÌ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈho do

jistÈ mÌry zav·dÏjÌcÌ, a to zejmÈna v Ëesk˝ch podmÌnk·ch, kde jsou ceny bydlenÌ do

jistÈ mÌry vych˝leny v d˘sledku p¯etrv·vajÌcÌ (aË z pr·vnÌho hlediska jiû neexistujÌcÌ)

regulace n·jemnÈho prvnÌ generace. ÑInvestorskÈ hlediskoì vöak z˘st·v· kruci·lnÌ,

a proto s nÌm poËÌt·me i v nÌûe uveden˝ch odhadech t˝kajÌcÌch se situace v »eskÈ

republice.

Metodologie a p¯edpoklady

ProblÈm hled·nÌ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈho byl v r·mci simulacÌ nahlÌûen ze dvou

vz·jemnÏ se doplÚujÌcÌch hledisek. PrvnÌm bylo hled·nÌ dÌlËÌ kr·tkodobÈ rovnov·hy na

trhu n·jemnÌho bydlenÌ. P¯edpokladem pro ustavenÌ takovÈ rovnov·hy bylo nasycenÌ

potenci·lnÌ popt·vky ztÏlesÚovanÈ ÑnebydlÌcÌmiì dom·cnostmi. Pojem ÑnebydlÌcÌì

uv·dÌme v uvozovk·ch, protoûe se ve skuteËnosti nejedn· o nebydlÌcÌ dom·cnosti ve

smyslu dom·cnostÌ bez p¯Ìst¯eöÌ, ale o takovÈ dom·cnosti, kterÈ by v p¯ÌpadÏ uvolnÏnÌ

trhu s n·jemnÌm bydlenÌm pravdÏpodobnÏ na tomto trhu mohly vytv·¯et dodateËnou

popt·vku; jejich odhad v ËeskÈm prost¯edÌ byl uveden jiû v p¯edch·zejÌcÌ kapitole.

Dle p¯edpoklad˘ modelu se rovnov·ha na trhu n·jemnÌho bydlenÌ ustavÌ v okamûiku,

kdy se v d˘sledku deregulace n·jemnÈho v sektoru regulovanÈho n·jemnÌho bydlenÌ

uvolnÌ takov˝ poËet byt˘, kter˝ uspokojÌ dodateËnou popt·vku ztÏlesÚovanou

ÑnebydlÌcÌmiì dom·cnostmi. Za p¯edpokladu racion·lnÏ uvaûujÌcÌch a jednajÌcÌch

dom·cnostÌ by k uvolnÏnÌ Ë·sti n·jemnÌch byt˘ doölo v d˘sledku odchodu nÏkter˝ch

dom·cnostÌ z n·jemnÌho do vlastnickÈho sektoru bydlenÌ. Princip odchodu p¯ÌjmovÏ

silnÏjöÌch dom·cnostÌ z n·jemnÌho bydlenÌ, srovn·v·nÌ v˝öe n·jemnÈho a uûivatel-

sk˝ch n·klad˘ vlastnickÈho bydlenÌ stejnÏ jako podrobn˝ popis v˝poËtu uûivatel-

sk˝ch n·klad˘ vlastnickÈho bydlenÌ a t¯Ì podmÌnek pro odstÏhov·nÌ byly rovnÏû uve-

deny v p¯edch·zejÌcÌ kapitole. P¯edpokl·d·me, ûe ve chvÌli, kdy se poËet uvolnÏn˝ch

byt˘ v n·jemnÌm sektoru bydlenÌ vyrovn· s celkov˝m poËtem ÑnebydlÌcÌchì, by se

deregulaËnÌ proces zastavil a vznikla kr·tkodob· rovnov·ûn· trûnÌ cena n·jemnÈho.

Z hlediska dopad˘ na trh s n·jemnÌm bydlenÌm je podstatn· ot·zka, jak by se v˝öe

rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho, kterÈ by se ustavilo v˝öe popsan˝m zp˘sobem,

odrazila v chov·nÌ investor˘ na trhu s n·jemnÌm bydlenÌm. Jin˝mi slovy, zda by rov-

nov·ûnÈ trûnÌ n·jemnÈ poskytovalo investor˘m alespoÚ minim·lnÌ poûadovan˝ v˝nos

z investovanÈho kapit·lu, za kter˝ by byli jeötÏ ochotni byty pronajÌmat. CÌlem naöich

simulacÌ bylo proto nalÈzt rovnÏû dlouhodobou rovnov·ûnou ˙roveÚ n·jemnÈho

vych·zejÌcÌ zejmÈna z investorskÈho hlediska, tj. nalÈzt minim·lnÌ v˝öi n·jemnÈho,

p¯i kterÈ by byli soukromÌ pronajÌmatelÈ jeötÏ ochotni byty pronajÌmat a neprod·vat.

V˝chozÌm krokem bylo urËenÌ minim·lnÌho poûadovanÈho v˝nosu z investice do

n·jemnÌho bydlenÌ.
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V zahraniËÌ jsou obvykle publikov·ny r˘znÈ typy index˘ mÏ¯ÌcÌ celkov˝ Ëist˝ v˝nos

z investic do nemovitostÌ, kter˝ je n·slednÏ porovn·v·n s v˝nosem z investic do

jin˝ch typ˘ aktiv. Celkov˝ v˝nos (total return) m· v p¯ÌpadÏ n·jemnÌho bydlenÌ

obvykle dvÏ sloûky ñ prvnÌ p¯edstavuje v˝nos z n·jemnÈho (income return), druhou

kapit·lov˝ v˝nos (capital growth). V˝nos z n·jemnÈho je kalkulov·n jako Ëist˝ p¯Ì-

jem odvozen˝ z n·jm˘ vybran˝ch v pr˘bÏhu roku oËiötÏn˝ o majetkovÈ danÏ, pojist-

nÈ, provoznÌ, spr·vnÌ n·klady a transakËnÌ n·klady vztaûen˝ ke kapit·lov˝m n·kla-

d˘m. Vzhledem ke skuteËnosti, ûe v »R nejsou informace o pr˘mÏrnÈm v˝nosu

z investic do nemovitostÌ publikov·ny a ani banky poskytujÌcÌ developer˘m finance

na v˝stavbu nemovitostÌ nemajÌ ˙daje o poûadovan˝ch v˝nosech k dispozici, vych·-

zeli jsme z hodnot v˝nosovÈho indexu publikovanÈho pro r˘znÈ zemÏ prost¯ednic-

tvÌm Investment Property Databank (IPD), p¯esnÏji jeho sloûky reprezentujÌcÌ v˝nos

z n·jemnÈho (income return). Hodnoty indexu v jednotliv˝ch zemÌch byly n·slednÏ

porovn·v·ny s v˝nosovou mÌrou z alternativnÌch aktiv, konkrÈtnÏ dlouhodob˝ch

vl·dnÌch obligacÌ (viz p¯Ìloha A). ⁄Ëelem tohoto srovn·nÌ bylo zjistit, do jakÈ mÌry

se v˝nosov· mÌra z investic do nemovitostÌ liöÌ od v˝nosovÈ mÌry z relativnÏ bezpeË-

n˝ch investic do dlouhodob˝ch vl·dnÌch obligacÌ, resp. zda investo¯i na zahraniËnÌch

trzÌch poûadujÌ dodateËnou rizikovou prÈmii p¯i investicÌch do n·jemnÌho bydlenÌ.

ZatÌmco v nÏkter˝ch zemÌch (Kanada, Portugalsko) se v˝nos z n·jemnÈho pohybuje

v˝raznÏji nad v˝nosovou mÌrou z dlouhodob˝ch vl·dnÌch obligacÌ, v zemÌch s rela-

tivnÏ rychl˝m r˘stem cen na trhu nemovitostÌ v poslednÌch letech (ävÈdsko, Nizo-

zemsko) se pohybuje zhruba na ˙rovni pr˘mÏrnÈho v˝nosu do doby splatnosti dlou-

hodob˝ch vl·dnÌch obligacÌ. Vzhledem ke skuteËnosti, ûe v »R je v poslednÌch letech

patrn˝ rovnÏû v˝razn˝ r˘st cen nemovitostÌ, byl minim·lnÌ poûadovan˝ v˝nos

z investice do n·jemnÌho bydlenÌ stanoven na ˙rovni pr˘mÏrnÈho v˝nosu do doby

splatnosti dlouhodob˝ch vl·dnÌch obligacÌ, tj. na ˙rovni 4 %. Minim·lnÌ poûadovan·

v˝nosov· mÌra byla n·slednÏ nav˝öena o oËek·vanou depreciaci ve v˝öi 1 %.

Pro ˙Ëely zjiötÏnÌ minim·lnÌ investory poûadovanÈ v˝öe n·jemnÈho jsme p¯irozenÏ

pot¯ebovali ˙daj o ÑdlouhodobÈì cenÏ vlastnickÈho bydlenÌ v »R. Ceny nemovitostÌ

obvykle oscilujÌ kolem svÈ dlouhodobÈ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ, s ohledem na mÏnÌcÌ se

ekonomickÈ podmÌnky a dalöÌ faktory se st¯ÌdajÌ obdobÌ, kdy ceny vzrostou nad rov-

nov·ûnou ˙roveÚ s obdobÌmi, kdy klesnou pod tuto ˙roveÚ. ZahraniËnÌ zkuöenosti

ukazujÌ, ûe ceny nemovitostÌ obvykle v dlouhÈm obdobÌ kopÌrujÌ v˝voj p¯Ìjm˘, hod-

nota price-to-income ratio (obvykle podÌl medi·novÈ ceny nemovitostÌ k medi·novÈ-

mu p¯Ìjmu) v dlouhÈm obdobÌ pozvolna roste a pohybuje se kolem urËitÈho trendu.

Z dlouhodobÈho hlediska nenÌ udrûitelnÈ, aby hodnota price-to-income (PTI) byla

v »R o tolik vyööÌ v porovn·nÌ s vyspÏl˝mi z·padoevropsk˝mi zemÏmi, jako je tomu

dnes.

S vyuûitÌm regresnÌ anal˝zy byla proto vypoËtena rovnov·ûn· hodnota PTI pro ËeskÈ

podmÌnky. RegresnÌ rovnice pouûit· pro odhad rovnov·ûnÈho PTI v Praze byla

vypoËtena na datech publikovan˝ch za jednotlivÈ regiony VelkÈ Brit·nie v roce 1997.

Rok 1997 byl zvolen proto, ûe z dlouhodobÈho hlediska (na z·kladÏ dlouhodob˝ch

¯ad s ˙daji o PTI) se hodnota PTI ve VelkÈ Brit·nii v tomto roce nejvÌce blÌûila rov-

nov·ûnÈmu stavu (ten byl odhadnut proloûenÌm hodnot PTI v jednotliv˝ch letech

p¯Ìmkou ñ line·rnÌ regresÌ). Z·vislou promÏnnou byla hodnota PTI, nez·visl˝mi pro-

mÏnn˝mi ˙daje o poËtu byt˘ na 1 000 obyvatel v danÈm regionu, disponibilnÌm p¯Ì-

jmu p¯ipadajÌcÌm na jednu dom·cnost v regionu, poËtu lidÌ tvo¯ÌcÌch v pr˘mÏru cen-

zovou dom·cnost, v˝öi HDP na 1 obyvatele regionu a medi·novÈ cenÏ byt˘ v regi-

onu. Vöechny nez·vislÈ promÏnnÈ byly standardizov·ny (p¯evedeny na z-skÛry), aby

koeficienty v˝slednÈ regresnÌ rovnice byly pouûitelnÈ v ËeskÈm prost¯edÌ. N·slednÏ

byl hled·n takov˝ vztah mezi z·vislou promÏnnou a jednotliv˝mi nez·visl˝mi promÏn-

n˝mi, kter˝ by vysvÏtlil co nejvÏtöÌ procento variability z·vislÈ promÏnnÈ, regresnÌ

rovnice p¯in·öejÌcÌ nejlepöÌ v˝sledky je uvedena v p¯Ìloze B. Prost¯ednictvÌm v˝sled-

nÈ regresnÌ rovnice byla urËena rovnov·ûn· hodnota PTI pro Prahu ve v˝öi 3,75.

P¯i znalosti minim·lnÌho poûadovanÈho v˝nosu z investice do n·jemnÌho bydlenÌ

a dlouhodobÈ cenovÈ hladiny byl minim·lnÌ poûadovan˝ n·jem vypoËten jako souËin

tÏchto dvou hodnot. V situaci, kdy by minim·lnÌ n·jemnÈ poûadovanÈ investory bylo

v˝raznÏ vyööÌ neû rovnov·ûnÈ n·jemnÈ, kterÈ se ustavÌ na trhu n·jemnÌho bydlenÌ po

nasycenÌ popt·vky p¯edstavovanÈ ÑnebydlÌcÌmiì dom·cnosti, d· se p¯edpokl·dat, ûe

soukromÌ pronajÌmatelÈ by pravdÏpodobnÏ zaËali nemovitosti ve zv˝öenÈ mÌ¯e prod·-

vat, coû by vedlo k poklesu trûnÌch cen, snÌûenÌ nabÌdky na trhu n·jemnÌho bydlenÌ

a v koneËnÈm d˘sledku k r˘stu n·jm˘. Naopak, jestliûe minim·lnÌ n·jemnÈ poûadova-

nÈ investory by bylo niûöÌ neû rovnov·ûnÈ n·jemnÈ, pak lze oËek·vat zv˝öenou popt·v-

ku po nemovitostech, kterÈ budou n·slednÏ pronajÌm·ny, coû zv˝öÌ nabÌdku byt˘

k pron·jmu a mÏlo by vÈst k poklesu rovnov·ûnÈho n·jemnÈho v delöÌm obdobÌ.
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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);
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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.



ï s kaûd˝m dalöÌm rokem deregulace byly zvyöov·ny p¯Ìjmy dom·cnostÌ. Koeficien-

ty r˘stu p¯Ìjm˘ dom·cnostÌ byly odhadnuty na z·kladÏ re·lnÈho r˘stu p¯Ìjm˘

v letech 1996 ñ 2001, byly stanoveny zvl·öù pro p¯ednostu dom·cnosti a jeho man-

ûelku a jejich v˝öe se liöila v z·vislosti na ekonomickÈ aktivitÏ p¯ednosty, resp. jeho

manûelky (viz p¯Ìloha E). CelkovÈ p¯Ìjmy dom·cnosti byly zvyöov·ny prost¯ednic-

tvÌm pr˘mÏrnÈho v·ûenÈho koeficientu jehoû hodnota byla urËena na z·kladÏ

koeficientu r˘stu p¯Ìjm˘ p¯ednosty a koeficientu r˘stu p¯Ìjm˘ manûelky, vahami byl

podÌl p¯Ìjm˘ p¯ednosty/manûelky na celkovÈm p¯Ìjmu dom·cnosti.

ï p¯i v˝poËtu hypotetick˝ch v˝daj˘ pro posouzenÌ n·roku na p¯idÏlenÌ hypoteËnÌho

˙vÏru (bonity) byla v kaûdÈm roce deregulace valorizov·na Ë·stka n·klad˘ na

dom·cnost, a to poloviËnÌm tempem v porovn·nÌ s tempem r˘stu n·jm˘.

ï ceny vlastnickÈho bydlenÌ se zvyöovaly s ohledem na r˘st popt·vky vyvolan˝ p¯e-

chodem Ë·sti dom·cnostÌ z n·jemnÌho do vlastnickÈho sektoru bydlenÌ. R˘st vyvo-

lan˝ jin˝mi exogennÌmi faktory nebyl uvaûov·n. K odhadu dopadu r˘stu popt·vky

po vlastnickÈm bydlenÌ na ceny bylo t¯eba odhadnout cenovou elasticitu popt·vky22

po vlastnickÈm bydlenÌ. Vzhledem k absenci relevantnÌch odhad˘ cenovÈ elasticity

popt·vky po bydlenÌ v »R a chybÏjÌcÌ datovÈ b·zi, na jejÌmû z·kladÏ by takov˝

odhad mohl b˝t proveden, jsme vych·zeli z odhad˘ cenovÈ elasticity popt·vky

v zahraniËÌ (Bailey 2000). Pro ËeskÈ prost¯edÌ byla cenov· elasticity popt·vky po

bydlenÌ stanovena na -0,4.

OstatnÌ parametry modelu (nap .̄ v˝öe ̇ rokov˝ch sazeb, daÚov˝ch sazeb, ostatnÌch slo-

ûek ûivotnÌho minima, v˝öe oËek·vanÈ mÌry zhodnocenÌ nemovitostÌ, poËet ÑnebydlÌ-

cÌchì, ostatnÌ v˝daje dom·cnostÌ na bydlenÌ apod.) se nemÏnily, byly povaûov·ny za

konstantnÌ v Ëase (resp. alespoÚ v r·mci obdobÌ, kdy by probÌhala deregulace).

V jednotliv˝ch letech byly spoleËnÏ s r˘stem n·jemnÈho aplikov·ny oba n·stroje byto-

vÈ politiky zvyöujÌcÌ finanËnÌ dostupnost bydlenÌ ñ soci·lnÌ bydlenÌ a p¯ÌspÏvek na

bydlenÌ. AlokaËnÌ kritÈria soci·lnÌho bydlenÌ se nemÏnila, z˘stala stejn· jako v mode-

lu öokovÈ deregulace n·jemnÈho. Jak jsme uvedli v p¯edch·zejÌcÌch kapitol·ch, v p¯e-

chodnÈm obdobÌ by bylo vhodnÏjöÌ vyuûÌt jednoduööÌ model p¯ÌspÏvku, jelikoû p¯ÌspÏ-

vek s rostoucÌ normativnÌ mÌrou zatÌûenÌ by se musel relativnÏ Ëasto upravovat z d˘vo-

du r˘stu n·jm˘. Pro zjednoduöenÌ byla proto uvaûov·na varianta s valorizovan˝m sou-

Ëasn˝m p¯ÌspÏvkem na bydlenÌ (podobnÏ jako v p¯edch·zejÌcÌ kapitole t˝kajÌcÌ se man-

tinel˘ deregulace). KromÏ zohlednÏnÌ soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na bydlenÌ byla

uvaûov·na optimalizace spot¯eby bydlenÌ ze strany dom·cnostÌ, tj. v kaûdÈm roce

deregulace byly opÏt realizov·ny v˝mÏny byt˘ mezi dom·cnostmi s nÌzk˝mi a vyso-

k˝mi hodnotami mÌry zatÌûenÌ v r·mci sektoru n·jemnÌho bydlenÌ.

Na rozdÌl od modelu öokovÈ deregulace n·jemnÈho byla pro ˙Ëely rozloûenÌ deregu-

lace v delöÌm ËasovÈm obdobÌ uvaûov·na pouze varianta s pr˘mÏrnou ˙rokovou saz-

bou z poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ a oËek·van˝m roËnÌm zhodnocenÌm nemovi-

tostÌ ve v˝öi 1,5 % (v p¯edchozÌm textu oznaËov·na jako A2). R˘st cen vlastnickÈho

bydlenÌ v z·vislosti na p¯echodu Ë·sti dom·cnostÌ z n·jemnÌho do vlastnickÈho sek-

toru bydlenÌ je kromÏ cenovÈ elasticity popt·vky (tj. sklonu popt·vkovÈ k¯ivky) ovliv-

nÏn rovnÏû tvarem nabÌdkovÈ k¯ivky. K¯ivka nabÌdky na trhu bydlenÌ je minim·lnÏ

v kr·tkÈm obdobÌ povaûov·na za v˝raznÏ Ëi zcela neelastickou, tj. r˘st popt·vky na

trhu nemovitostÌ se v kr·tkÈm obdobÌ odrazÌ prakticky v˝hradnÏ v r˘stu cen. Vzhle-

dem k chybÏjÌcÌm ˙daj˘m o cenovÈ elasticitÏ nabÌdky v ËeskÈm prost¯edÌ byly

uvaûov·ny dvÏ varianty liöÌcÌ se sklonem nabÌdkovÈ k¯ivky ñ varianta se zcela ceno-

vÏ neelastickou nabÌdkou a varianta s cenovou elasticitou nabÌdky ve v˝öi 0,5 (odpo-

vÌd· odhad˘m dlouhodobÈ cenovÈ elasticity nabÌdky ve VelkÈ Brit·nii, Meen 1996).

Postupn· deregulace n·jemnÈho za p¯edpokladu cenovÏ elastickÈ nabÌdky

V tabulce 11 je vyËÌslen oËek·van˝ p¯Ìnos z deregulace n·jemnÈho v jednotliv˝ch letech

pro 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
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22 Cenov· elasticita popt·vky po bydlenÌ α je definov·na jako procentu·lnÌ zmÏna popt·vanÈho mnoûstvÌ bytov˝ch sluûeb k procentu·lnÌ zmÏnÏ ceny, form·lnÏ:            , kde Q je popt·vanÈ mnoûstvÌ bytov˝ch  sluûeb a P je cena.
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p¯Ìjmem z vybranÈho n·jemnÈho po zv˝öenÌ n·jemnÈho v danÈm roce a p¯Ìjmem z vybra-

nÈho n·jemnÈho p¯ed deregulacÌ (p¯i pr˘mÏrnÈm n·jemnÈm placenÈm dom·cnostmi

v SR⁄ 2002). V tabulce je rovnÏû uveden v˝nos z deregulace pro mÏstskÈ Ë·sti snÌûen˝

o n·klady zavedenÌ sektoru soci·lnÌho bydlenÌ a zvl·öù jsou vyËÌsleny n·klady na valori-

zovan˝ souËasn˝ p¯ÌspÏvek na bydlenÌ v jednotliv˝ch letech deregulace.

Z ˙daj˘ v tabulce 11 je z¯ejmÈ, ûe dodateËn˝ v˝nos z deregulace n·jemnÈho se v jed-

notliv˝ch letech zvyöuje aû na ˙roveÚ kolem 2 mld. KË v poslednÌm roce deregulace.

P¯i p¯edpokladu kaûdoroËnÌho zvyöov·nÌ n·jm˘ o 20 % a v˝öe uveden˝ch parametr˘

modelu zaËaly prvnÌ dom·cnosti odch·zet z n·jemnÌho do vlastnickÈho sektoru ve t¯e-

tÌm roce deregulace. P¯echod dom·cnostÌ z n·jemnÌho do vlastnickÈho sektoru bydle-

nÌ ve t¯etÌm roce deregulace vyvolal r˘st cenovÈ hladiny vlastnickÈho bydlenÌ23

o 2,8 %, odchod dom·cnostÌ z n·jemnÌho do vlastnickÈho sektoru bydlenÌ ve ËtvrtÈm

roce deregulace by pak za p¯edpokladu cenovÏ elastickÈ nabÌdky vyvolal dalöÌ zv˝öe-

nÌ cen v sektoru vlastnickÈho bydlenÌ o 11,5 %. Za v˝öe uveden˝ch p¯edpoklad˘ by

k zastavenÌ deregulace a ustavenÌ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈho doölo v p·tÈm roce,

kdy by se jiû p¯i zv˝öenÌ n·jm˘ o 9,1 % uvolnil dostateËn˝ poËet n·jemnÌch byt˘, kter˝

by uspokojil popt·vku ÑnebydlÌcÌchì dom·cnostÌ. Odchod dom·cnostÌ z n·jemnÌho do

vlastnickÈho sektoru v p·tÈm roce deregulace by znamenal dalöÌ zv˝öenÌ cenovÈ hla-

diny v sektoru vlastnickÈho bydlenÌ o 2,8 %. Koeficient nav˝öenÌ n·jemnÈho na rov-

nov·ûnou trûnÌ hodnotu Ëinil 2,26 (tj. r˘st n·jm˘ o 126 %), pr˘mÏrn· v˝öe n·jemnÈho

v sektoru n·jemnÌho bydlenÌ (po vylouËenÌ dom·cnostÌ s n·rokem na soci·lnÌ bydlenÌ

a dom·cnostÌ, kterÈ by odeöly do vlastnickÈho sektoru bydlenÌ) se ustavila na ˙rovni

62,63 KË/m2/mÏsÌc. V˝öe rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho je v tomto p¯ÌpadÏ prak-

ticky naprosto totoûn· s v˝öÌ rovnov·ûnÈho n·jemnÈho, kterÈ bylo dosaûeno prost¯ed-

nictvÌm modelu skokovÈ deregulace n·jemnÈho (viz tabulka 1).

RoËnÌ n·klady na v˝platu valorizovanÈho souËasnÈho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v tabulce

11 s postupujÌcÌ deregulacÌ nejprve klesajÌ, ale je t¯eba si uvÏdomit, ûe souËasnÏ s r˘s-

tem n·jemnÈho byly v kaûdÈm roce zvyöov·ny p¯Ìjmy dom·cnostÌ. Nap¯Ìklad pr˘-

mÏrn˝ r˘st celkov˝ch Ëist˝ch p¯Ìjm˘ dom·cnostÌ v prvnÌm roce deregulace Ëinil

6,8 % (pro dom·cnosti v sektoru p˘vodnÏ regulovanÈho n·jemnÌho bydlenÌ), p¯itom

minim·lnÏ vzrostly p¯Ìjmy nÏkter˝ch dom·cnostÌ o 4 %, maxim·lnÏ o 10 % (v z·vis-

losti na ekonomickÈ aktivitÏ p¯ednosty a jeho manûelky). P¯Ìjmy dom·cnostÌ p¯itom

v absolutnÌch Ë·stk·ch rostly rychleji neû o kolik se zvyöovaly n·klady na dom·cnost

ve vzorci pro v˝poËet p¯ÌspÏvku (Ë·stka n·klad˘ na dom·cnost je vûdy niûöÌ neû p¯Ì-

jem dom·cnosti). N·klady na v˝platu p¯ÌspÏvku v dalöÌch letech setrv·vajÌ na p¯ibliû-

nÏ konstantnÌ ˙rovni s v˝jimkou poslednÌho roku deregulace, kdy jsou v˝raznÏ niûöÌ.

SnÌûenÌ n·klad˘ na v˝platu p¯ÌspÏvku v poslednÌm roce deregulace je d·no skuteË-

nostÌ, ûe zatÌmco n·klady na dom·cnost vzrostly p¯ibliûnÏ o 4,5 % (polovina r˘stu

n·jemnÈho), p¯Ìjmy dom·cnostÌ rostly stejnÏ jako v p¯edchozÌch letech.
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Pr m rný dodate ný p íjem pronají-
matel  plynoucí z deregulace 
nájemného (K /rok)

Rok

m stské ásti soukromí 
pronajímatelé 

Pr m rný doda-
te ný p íjem m st-
ských ástí ply-
noucí z deregulace 
nájemného po za-
vedení  sociálního 
bydlení (K /rok)

Odhad ro ních
náklad  na výpla-
tu valorizovaného 
sou asného p í-
sp vku na bydlení 
(K )

1 432 159 579 354 359 265 424 882 020 28 770 715 

2 949 221 271 777 140 376 916 185 311 25 874 696 

3 1 455 073 537 1 267 697 155 1 306 313 356 24 754 821 

4 2 057 722 036 1 764 524 572 1 698 782 587 25 976 083 

5 2 376 652 715 2 063 294 501 1 970 681 153 19 160 734 

Tabulka 11: Odhad oËek·vanÈho v˝nosu z deregulace n·jemnÈho pro jednotlivÈ
provozovatele n·jemnÌho bydlenÌ (za p¯edpokladu cenovÏ elastickÈ
nabÌdky)

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty

23 R˘st cenovÈ hladiny v sektoru vlastnickÈho bydlenÌ byl vypoËten na z·kladÏ v˝öe uvedenÈho odhadu cenovÈ elasticity popt·vky (-0,4) a cenovÈ elasticity nabÌdky (0,5). P¯edpokl·dali jsme jednoduch˝ line·rnÌ tvar nabÌd-
kovÈ i popt·vkovÈ k¯ivky (lnQ = a*lnP + b), v˝chozÌ cena byla urËena na ˙rovni pr˘mÏrnÈ trûnÌ ceny bytu v Praze odhadnutÈ prost¯ednictvÌm hedonickÈ cenovÈ funkce, v˝chozÌ mnoûstvÌ p¯edstavoval poËet byt˘ v osobnÌm
vlastnictvÌ v Praze dle SLDB 2001.
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Pr m rné ro ní nájemné v KRok
p ed deregulací po deregulaci sociální 

1 20 840,8 25 666,9 21 703,5 

2 20 840,8 30 875,6 24 564,2 

3 20 840,8 36 102,2 26 089,2 

4 20 840,8 42 412,7 26 089,8 
5 20 840,8 46 213,1 28 378,9 

Tabulka 12: Pr˘mÏrnÈ roËnÌ n·jemnÈ v jednotliv˝ch letech deregulace (za p¯edpokladu cenovÏ elastickÈ nabÌdky)

Pozn·mka: hodnoty pr˘mÏrnÈho roËnÌho n·jemnÈho po deregulaci byly vypoËteny s vylouËenÌm dom·cnostÌ, kterÈ
by odeöly do sektoru vlastnickÈho bydlenÌ a s vylouËenÌm dom·cnostÌ s n·rokem na soci·lnÌ bydlenÌ.

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.

Pr m rná SMZ bazickými výdaji (v %)
p ed rok 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 

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

           

  d lník 21,43 21,59 21,81 22,40 22,21 22,98 22,39 22,81 22,81 22,56 22,42 
  samostatn inný 18,98 19,40 19,35 20,00 20,42 21,32 21,40 22,66 21,51 20,98 20,98 
  zam stnanec 18,37 18,79 18,79 19,38 19,30 19,91 19,50 20,47 20,47 20,16 20,16 
  d chodce 29,66 30,25 29,24 30,40 28,45 29,83 27,36 30,99 27,57 30,50 26,95 
Po et osob 
v domácnosti 

           

  1 lenná dom. 27,27 27,89 27,13 28,21 26,48 27,64 25,81 28,16 26,43 27,42 26,05 
  2 lenná dom. 20,96 21,29 21,51 22,09 21,94 22,79 21,34 22,73 20,75 21,81 20,11 
  3 lenná dom. 17,41 17,80 17,80 18,35 19,09 19,92 19,89 21,94 21,59 21,44 21,44 
  4 lenná dom. 18,12 18,36 18,33 18,75 18,93 19,35 20,19 20,61 21,63 21,22 21,22 
  5 a více lenná 20,21 20,45 19,02 20,86 19,53 21,76 20,22 22,54 21,33 22,26 21,10 
V k p ednosty
domácnosti

           

  18 – 25 let 18,08 – – – – – – – – – – 
  26 – 35 let 16,33 16,71 16,34 16,87 16,88 18,15 18,30 20,92 20,41 22,90 22,90 
  36 – 45 let 18,61 18,33 18,91 18,64 19,19 19,67 20,50 19,59 20,03 19,87 19,66 
  46 – 55 let 19,53 20,18 20,15 20,74 20,43 21,11 20,73 21,69 21,92 20,83 20,83 
  56 – 65 let 22,40 22,38 22,30 22,33 22,33 23,05 21,75 22,38 21,87 21,93 21,93 
  nad 65 let 28,55 29,15 28,23 29,71 27,87 28,57 26,38 29,75 26,52 28,46 25,51 
Celkový istý p íjem
domácnosti

           

  1. kvintil 31,51 32,21 30,93 32,26 29,35 30,46 28,08 32,02 29,50 31,52 29,04 
  2. kvintil 23,15 23,20 23,02 24,00 24,06 25,72 23,01 24,57 23,61 24,20 23,64 
  3. kvintil 23,48 24,25 24,62 25,10 25,08 25,81 25,94 27,71 25,34 26,36 24,63 
  4. kvintil 18,69 19,01 18,95 19,50 19,49 20,34 19,29 20,16 19,82 19,33 18,86 
  5. kvintil 13,21 13,46 13,46 13,82 14,02 14,36 15,68 16,34 16,96 16,96 16,96 

Tabulka 13: MÌra zatÌûenÌ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ v jednotliv˝ch letech deregulace (za p¯edpokladu cenovÏ elastickÈ nabÌdky)

Pozn·mka: (1) ñ pr˘mÏrn· SMZ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po deregulaci;
(2) ñ pr˘mÏrn· SMZ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po zavedenÌ
systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ, valorizovanÈho souËasnÈho
p¯ÌspÏvku na bydlenÌ a po stÏhov·nÌ.

MÌra zatÌûenÌ p¯ed deregulacÌ byla vypoËtena jako pr˘mÏr za vöechny n·jem-
nÌ dom·cnosti platÌcÌ regulovanÈ n·jemnÈ, mÌra zatÌûenÌ po deregulaci,
zohlednÏnÌ obou n·stroj˘ zvyöujÌcÌch finanËnÌ dostupnost bydlenÌ a po
stÏhov·nÌ je pr˘mÏrem za ty n·jemnÌ dom·cnosti, kterÈ neodeöly do sektoru
vlastnickÈho bydlenÌ. Je t¯eba upozornit, ûe nap .̄ hodnoty mÌry zatÌûenÌ
dom·cnostÌ podle vÏku p¯ednosty nejsou zcela srovnatelnÈ mezi jednotliv˝mi
roky vzhledem k modelem p¯edpokl·danÈmu st·rnutÌ populace (v kaûdÈm
roce deregulace se souËasnÏ zvyöuje vÏk p¯ednosty, proto se dom·cnosti mezi
jednotliv˝mi uveden˝mi kategoriemi mohou p¯esouvat).
Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.



V tabulce 12 jsou uvedeny hodnoty roËnÌho n·jemnÈho v pr˘mÏrnÈm n·jemnÌm bytÏ

v jednotliv˝ch letech deregulace (zvl·öù pro soci·lnÌ byty). Tabulka 13 uv·dÌ v˝voj

mÌry zatÌûenÌ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ r˘zn˝ch skupin dom·cnostÌ v pr˘bÏhu

deregulaËnÌho obdobÌ.

V tabulce 13 je na prvnÌ pohled p¯ekvapujÌcÌ skuteËnost, ûe i p¯es kaûdoroËnÌ zvyöo-

v·nÌ n·jemnÈho o 20 % (s v˝jimkou poslednÌho, p·tÈho roku, kdy n·jmy vzrostly

pouze o 9,1 %) se mÌra zatÌûenÌ bazick˝mi v˝daji po deregulaci p¯ed aplikacÌ soci·l-

nÌho bydlenÌ i p¯ÌspÏvku na bydlenÌ a p¯ed stÏhov·nÌm dom·cnostÌ zvyöuje jen nepa-

trnÏ. D˘vodem je fakt, ûe souËasnÏ s r˘stem n·jemnÈho byl p¯edpokl·d·n i r˘st p¯Ì-

jm˘ dom·cnostÌ. Za v˝öe uveden˝ch p¯edpoklad˘ z tabulky vypl˝v·, ûe po skonËenÌ

deregulaËnÌho obdobÌ p¯i uplatnÏnÌ soci·lnÌho bydlenÌ, p¯ÌspÏvku na bydlenÌ a za

p¯edpokladu mobility dom·cnostÌ v r·mci n·jemnÌho bytovÈho fondu, by na tom

nÏkterÈ skupiny dom·cnostÌ mohly b˝t hypoteticky lÈpe neû p¯ed deregulacÌ.

KonkrÈtnÏ dom·cnosti d˘chodc˘, jednoËlennÈ dom·cnosti, dom·cnosti s p¯ednostou

ve vÏku nad 56 let a dom·cnosti prvnÌho p¯ÌjmovÈho kvintilu vykazujÌ niûöÌ hodnoty

pr˘mÏrnÈ mÌry zatÌûenÌ bazick˝mi v˝daji neû p¯ed deregulacÌ. NejvÌce by se deregu-

lace dotkla t¯Ì- a Ëty¯Ëlenn˝ch dom·cnostÌ, dom·cnostÌ s p¯ednostou ve vÏku 26 ñ 35

let a p¯ÌjmovÏ nejsilnÏjöÌch dom·cnostÌ, jejichû mÌra zatÌûenÌ vzrostla nejvÌce. Znovu

je vöak t¯eba zd˘raznit, ûe vzhledem k p¯ijetÌ ¯ady zjednoduöujÌcÌch p¯edpoklad˘, na

nichû je model postaven, je t¯eba uvedenÈ v˝sledky povaûovat do znaËnÈ mÌry za

orientaËnÌ a interpretovat je s velkou obez¯etnostÌ.

Postupn· deregulace n·jemnÈho za p¯edpokladu cenovÏ zcela neelastickÈ nabÌdky

V z·vÏru tÈto kapitoly shrneme pouze struËnÏ v˝sledky modelu postupnÈ deregulace

n·jemnÈho na rovnov·ûnou trûnÌ ˙roveÚ vych·zejÌcÌho z p¯edpokladu cenovÏ zcela

neelastickÈ nabÌdky. OstatnÌ parametry modelu se nemÏnily, p¯edpoklad cenovÏ

neelastickÈ nabÌdky mÏl za n·sledek podstatnÏ rychlejöÌ r˘st cen v sektoru vlastnickÈ-

ho bydlenÌ vyvolan˝ zv˝öenou popt·vkou dom·cnostÌ odch·zejÌcÌch z n·jemnÌho

sektoru, coû n·slednÏ zpomalovalo p¯echod dalöÌch dom·cnostÌ z n·jemnÌho do vlast-

nickÈho sektoru a vedlo k prodlouûenÌ deregulaËnÌho obdobÌ a vyööÌ ˙rovni rovnov·û-

nÈho trûnÌho n·jemnÈho.

V tabulce 14 je vyËÌslen oËek·van˝ p¯Ìnos z deregulace n·jemnÈho v jednotliv˝ch

letech deregulace pro provozovatele n·jemnÌho bydlenÌ. Z tabulky je z¯ejmÈ, ûe v prv-

nÌch t¯ech letech deregulace by byl dodateËn˝ roËnÌ v˝nos z deregulace stejn˝ jako

v situaci cenovÏ elastickÈ nabÌdky (dom·cnosti by podle modelu zaËaly odch·zet

z n·jemnÌho do vlastnickÈho sektoru aû ve t¯etÌm roce deregulace), v dalöÌch letech

by se zvyöoval aû na ˙roveÚ cca 2,5 mld. KË (tÈto ˙rovnÏ by v sektoru obecnÌho

n·jemnÌho bydlenÌ dos·hl po zohlednÏnÌ n·klad˘ na zavedenÌ soci·lnÌho bydlenÌ).

Za p¯edpokladu cenovÏ zcela neelastickÈ nabÌdky a roËnÌho r˘stu n·jm˘ o 20 % by ve

t¯etÌm roce deregulace odchod stejnÈho poËtu dom·cnostÌ jako v p¯edchozÌ variantÏ

modelu znamenal zv˝öenÌ cenovÈ hladiny v sektoru vlastnickÈho bydlenÌ o 6,5 %, coû

mÏlo ve ËtvrtÈm roce deregulace za n·sledek snÌûenÌ poËtu dom·cnostÌ, kterÈ by odeö-

ly do sektoru vlastnickÈho bydlenÌ (v porovn·nÌ s variantou s elastickou k¯ivkou nabÌd-

ky). I s ohledem na menöÌ poËet dom·cnostÌ, kterÈ by ve ËtvrtÈm roce deregulace opus-

tily n·jemnÌ sektor bydlenÌ, by jejich odchod vyvolal dalöÌ r˘st cen vlastnickÈho byd-

lenÌ v pr˘mÏru o 22,6 %. K zastavenÌ deregulace a ustavenÌ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jem-

nÈho by doölo v öestÈm roce, v p·tÈm roce by se ceny vlastnickÈho bydlenÌ v d˘sled-
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Pr m rný dodate ný p íjem pronají-
matel  plynoucí z deregulace 
nájemného (K /rok)

Rok

m stské ásti soukromí 
pronajímatelé 

Pr m rný doda-
te ný p íjem m st-
ských ástí ply-
noucí z deregulace 
nájemného po za-
vedení  sociálního 
bydlení (K /rok)

Odhad ro ních
náklad  na výpla-
tu valorizovaného 
sou asného p í-
sp vku na bydlení 
(K )

1 432 159 579 354 359 265 424 882 020 28 770 715 

2 949 221 271 777 140 376 916 185 311 25 874 696 

3 1 455 073 537 1 267 697 155 1 306 313 356 24 754 821 

4 2 095 683 453 1 798 699 090 1 774 352 197 25 908 545 

5 2 855 694 301 2 515 326 451 2 458 911 936 26 611 469 

6 2 929 768 460 2 625 722 431 2 478 199 838 16 673 406 

Tabulka 14: Odhad oËek·vanÈho v˝nosu z deregulace n·jemnÈho pro jednotlivÈ
provozovatele n·jemnÌho bydlenÌ (cenovÏ zcela neelastick· nabÌdka)

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.



ku zv˝öenÈ popt·vky dom·cnostÌ z n·jemnÌho sektoru zv˝öily o dodateËn˝ch 2,1 %.

V poslednÌm roce deregulace by k odchodu dostateËnÈho poËtu dom·cnostÌ z n·jem-

nÌho do vlastnickÈho sektoru postaËovalo zv˝öenÌ n·jemnÈho o 4,1 %; ˙hrnem za celÈ

obdobÌ deregulace by n·jmy vzrostly o 159 % (koeficient nav˝öenÌ n·jemnÈho 2,59).

Pr˘mÏrnÈ n·jemnÈ (po vylouËenÌ dom·cnostÌ s n·rokem na soci·lnÌ bydlenÌ a dom·c-

nostÌ, kterÈ by odeöly do sektoru vlastnickÈho bydlenÌ) by Ëinilo p¯ibliûnÏ 72,3

KË/m2/mÏsÌc. P¯i takovÈmto nastavenÌ modelu tudÌû v˝öe rovnov·ûnÈho trûnÌho

n·jemnÈho odpovÌd· odhadu minim·lnÌho n·jemnÈho poûadovanÈho investory (prona-

jÌmateli) v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ.

V tabulce 15 jsou uvedeny hodnoty roËnÌho n·jemnÈho v jednotliv˝ch letech deregula-

ce v pr˘mÏru za vöechny provozovatele n·jemnÌho bydlenÌ a zvl·öù pro sektor obecnÌch

soci·lnÌch byt˘. Pr˘mÏrn· v˝öe n·jemnÈho v soci·lnÌm n·jemnÌm sektoru se mÏnila

v z·vislosti na v˝öi deregulovanÈho n·jemnÈho a v z·vislosti na stÏhov·nÌ dom·cnostÌ

(nÏkterÈ dom·cnosti by v d˘sledku v˝mÏny bytu p¯iöly o n·rok na soci·lnÌ bydlenÌ).

V˝voj mÌry zatÌûenÌ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ by byl velmi podobn˝ jako v p¯Ìpa-

dÏ p¯edpokladu Ë·steËnÏ cenovÏ elastickÈ nabÌdky bydlenÌ. Za v˝öe uveden˝ch p¯ed-

poklad˘, by se i v p¯ÌpadÏ varianty s cenovÏ zcela neelastickou nabÌdkou zv˝öila mÌra

zatÌûenÌ zejmÈna t¯Ì- a Ëty¯Ëlenn˝ch dom·cnostÌ, dom·cnostÌ s p¯ednostou ve vÏku 26

ñ 35 let a dom·cnostÌ nejvyööÌho p¯ÌjmovÈ kvintilu. Naopak, v p¯ÌpadÏ dom·cnostÌ

d˘chodc˘, jednoËlenn˝ch dom·cnostÌ, dom·cnostÌ s p¯ednostou staröÌm 56 let a p¯Ìj-

movÏ nejslaböÌch dom·cnostÌ, by se zmÏny vyvolanÈ deregulacÌ n·jemnÈho mohly

projevit dokonce snÌûenÌm pr˘mÏrn˝ch hodnot mÌry zatÌûenÌ v˝daji na bydlenÌ.

Z·vÏr

Prost¯ednictvÌm simulaËnÌho modelu prezentovanÈho v tÈto kapitole byly testov·ny eko-

nomickÈ i soci·lnÌ dopady skokovÈho zv˝öenÌ n·jemnÈho na jeho rovnov·ûnou trûnÌ ˙ro-

veÚ v Praze, vËetnÏ postupnÈ deregulace n·jemnÈho rozloûenÈ v delöÌm ËasovÈm obdobÌ.

KromÏ mechanismu ustavenÌ rovnov·hy na trhu n·jemnÌho bydlenÌ zaloûenÈm na princi-

pu racion·lnÌho rozhodov·nÌ dom·cnostÌ o setrv·nÌ v sektoru n·jemnÌho bydlenÌ nebo

p¯echodu do sektoru vlastnickÈho bydlenÌ bylo zohlednÏno rovnÏû hledisko ekonomickÈ

kalkulace n·jemnÈho z pohledu investor˘ v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ. Prezentov·ny byly

d˘sledky zavedenÌ soci·lnÌch n·stroj˘ zvyöujÌcÌch finanËnÌ dostupnost bydlenÌ ñ soci·lnÌ-

ho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na bydlenÌ, resp. p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ.

I p¯es ¯adu zjednoduöujÌcÌch p¯edpoklad˘, na nichû je model zaloûen, se poda¯ilo
prok·zat, ûe reforma v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ spoËÌvajÌcÌ v p¯echodu k regulaci
n·jemnÈho druhÈ generace by znamenala v ˙hrnu v˝znamnÈ posÌlenÌ finanËnÌch
rozpoËt˘ pronajÌmatel˘ n·jemnÌho bydlenÌ a za p¯edpokladu rozloûenÌ deregulace
v delöÌm ËasovÈm obdobÌ by mohla b˝t realizov·na p¯i zachov·nÌ finanËnÌ dostup-
nosti n·jemnÌho bydlenÌ pro st·vajÌcÌ n·jemnÌky. JejÌm d˘sledkem by bylo mimo

jinÈ zv˝öenÌ finanËnÌ dostupnosti n·jemnÌho bydlenÌ pro novÈ dom·cnosti vstupujÌcÌ

na trh s bydlenÌm, odstranÏnÌ dvojÌch cen na trhu s n·jemnÌm bydlenÌm a efektivnÏj-

öÌ vyuûÌv·nÌ st·vajÌcÌho n·jemnÌho bytovÈho fondu, coû by p¯ineslo celou ¯adu dal-

öÌch pozitivnÌch efekt˘ na trh s bydlenÌm v »R, kterÈ byly diskutov·ny v p¯edchozÌch

kapitol·ch. Realizace z·sadnÌ reformy v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ, jejÌû konkrÈtnÌ

kroky byly navrûeny v tÈto publikaci, je podle naöeho n·zoru nezbytn˝m p¯edpokla-

dem pro zachov·nÌ st·vajÌcÌho sektoru n·jemnÌho bydlenÌ v »R.
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Pr m rné ro ní nájemné v KRok

p ed deregulací po deregulaci sociální 

   1 20 840,8 25 666,9 21 703,5 

   2 20 840,8 30 875,6 24 564,2 

   3 20 840,8 36 102,2 26 089,2 

   4 20 840,8 43 263,2 25 944,2 

   5 20 840,8 51 875,8 31 106,1 

   6 20 840,8 52 818,2 31 794,6 

Tabulka 15: Pr˘mÏrnÈ roËnÌ n·jemnÈ v jednotliv˝ch letech deregulace (za p¯ed-
pokladu cenovÏ neelastickÈ nabÌdky)

Pozn·mka: hodnoty pr˘mÏrnÈho roËnÌho n·jemnÈho po deregulaci byly vypoËteny s vylouËenÌm dom·c-
nostÌ, kterÈ by odeöly do sektoru vlastnickÈho bydlenÌ a s vylouËenÌm dom·cnostÌ s n·rokem na soci·lnÌ
bydlenÌ.
Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.
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Income Return (% p.a.) 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 Pr m r

All Residential 5,2 5,3 4,6 4,6 4,3 4,3 4,4   4,7 

Bonds 6,3 5,7 4,8 4,7 5,5 5,0 4,9 4,1 5,1 

SRN

Rozdíl -1,1 -0,4 -0,1 0,0 -1,2 -0,7 -0,4   -0,6 

Residential       4,1 4,4 4,4 4,7 4,7 4,5 

Bonds 6,4 5,6 4,7 4,7 5,5 5,0 4,9 4,2 5,1 

Francie 

Rozdíl       -0,6 -1,1 -0,6 -0,2 0,5 -0,4 

All Residential           6,1 5,4 4,3 5,3 

Bonds 7,8 7,1 5,5 5,1 5,3 4,9 4,9 4,5 5,6 

UK

Rozdíl           1,2 0,5 -0,2 0,5 

Residential         5,1 5,3 4,9 4,2 4,9 

Bonds   6,3 5,0 4,9 5,7 5,1 5,1 4,3 5,2 

Dánsko

Rozdíl         -0,6 0,2 -0,1 -0,1 -0,2 

Residential       5,8 5,3 4,7 4,3 4,2 4,9 

Bonds     4,6 4,7 5,4 5,0 4,9 4,1 4,8 

Nizozemsko 

Rozdíl       1,2 -0,1 -0,3 -0,6 0,1 0,1 

Residential         8,1 7,8 7,5 6,5 7,5 

Bonds 7,5 6,4 5,5 5,7 5,9 5,8 5,7 5,3 6,0 

Kanada

Rozdíl         2,2 2,0 1,8 1,2 1,8 

Residential     4,3 4,9 4,8 5,0 5,2 5,5 5,0 

Bonds       4,7 5,5 5,0 5,0 4,1 4,9 

Finsko

Rozdíl       0,2 -0,7 0,0 0,2 1,4 0,2 

Residential       6,8 5,9 5,6 5,0 4,7 5,6 

Bonds 8,0 6,6 5,0 5,0 5,4 5,1 5,3 4,6 5,6 

Švédsko

Rozdíl       1,8 0,5 0,5 -0,3 0,1 0,5 

Residential/Other         7,2 8,0 7,4   7,5 

Bonds           5,2 5,0   5,1 

Portugalsko

Rozdíl           2,9 2,4 2,6

Residential           3,7 3,6   3,7 

Bonds 5,5 5,1 4,9 5,0 5,6 5,1 5,0 4,1 5,0 

Špan lsko

Rozdíl           -1,4 -1,4 -1,4

P¯Ìloha A
Income Return a v˝nosov· mÌra z dlouhodob˝ch vl·dnÌch obligacÌ ve vybran˝ch zemÌch

Zdroj: IPD (Investment Property Databank,
http://www.ipdindex.co.uk), centr·lnÌ banky jednotliv˝ch zemÌ.



P¯Ìloha B
RegresnÌ rovnice pro odhad rovnov·ûnÈho price-to-income ratio v ËeskÈm prost¯edÌ

PTI = 2,574 + 0,323 * disponibilnÌ p¯Ìjem na dom·cnost ñ 0,079 * poËet byt˘ na

1 000 obyvatel ñ 0,226 * poËet osob p¯ipadajÌcÌch na 1 cenzovou dom·cnost

Adjusted R2=0,458.

V˝sledky:

P¯Ìloha C
Logistick· regrese ñ odliöenÌ soukrom˝ch a obecnÌch n·jemnÌch byt˘

Logistick˝ regresnÌ model pouûit˝ v SR⁄ 2002 pro odliöenÌ n·jemnÌch byt˘ pronajÌ-

man˝ch obcemi a n·jemnÌch byt˘ ve vlastnictvÌ soukrom˝ch pronajÌmatel˘.

V˝sledn· regresnÌ rovnice m· n·sledujÌcÌ podobu:

s_najem = EXP(-0.307- 0.960*vusc11 - 0.363*vusc21 - 0.487*vusc31 - 0.718*vusc32
- 0.341*vusc41 + 0.209*vusc42 - 0.718*vusc51 - 0.873*vusc52 - 1.275*vusc53
- 0.983*vusc61 + 0.175*vusc62 - 0.659*vusc71 - 0.634*vusc72 - 1.471*velob1
- 0.755*velob2 - 0.260*velob3 + 0.228*velob4 + 0.146*velob5 - 0.030*velob6
+ 0.059*velob7 + 1.272*kat1 + 0.427*kat2 + 0.821*kat3 - 0.600*skup_sr1
- 1.011*skup_sr2 - 0.485*skup_sr3 - 1.508*skup_sr4 + 0.573*t_voda1
+ 0.239*rec_osob - 0.357*dom_ssd1 - 0.183*dom_ssd2 - 0.141*dom_ssd3
- 0.068*dom_ssd4 + 0.734*dom_ssd7 + 0.050*dom_ssd8).

kde:
vusc11 aû vusc72 - kraje »R, referenËnÌ kategorie Moravskoslezsk˝

kraj (vusc81, resp. kraj(14) v tabulce);
vusc11 (kraj(1) v tabulce) - Praha;
vusc21 (kraj(2)) - St¯edoËesk˝ kraj;
vusc31 (kraj(3)) - JihoËesk˝ kraj;
vusc32 (kraj(4)) - PlzeÚsk˝ kraj;
vusc41 (kraj(5)) - Karlovarsk˝ kraj;
vusc42 (kraj(6)) - ⁄steck˝ kraj;
vusc51 (kraj(7)) - Libereck˝ kraj;
vusc52 (kraj(8)) - Kr·lovÈhradeck˝ kraj;
vusc53 (kraj(9)) - Pardubick˝ kraj;
vusc61 (kraj(10)) - VysoËina;
vusc62 (kraj(11)) - Jihomoravsk˝ kraj;
vusc71 (kraj(12)) - Olomouck˝ kraj;
vusc72 (kraj(13)) - ZlÌnsk˝ kraj.

velob1 aû velob7 - velikostnÌ kategorie obce, referenËnÌ kategorie
= Praha;

velob1 (vel1(1) v tabulce) - velikostnÌ kategorie obce do 499 obyvatel;
velob2 (vel1(2)) - obce s 500 ñ 999 obyvateli;
velob3 (vel1(3)) - obce s 1 000 ñ 1 999 obyvateli;
velob4 (vel1(4)) - obce s 2 000 ñ 4 999 obyvateli;

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
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Model Summary

880,783a ,176 ,235

Step
1

-2 Log

likelihood

Cox & Snell

R Square

Nagelkerke

R Square

Estimation terminated at iteration number 4 because

parameter estimates changed by less than ,001.

a.

ANOVAb

7,338 3 2,446 25,525 ,000a

8,050 84 ,096

15,388 87

Regression

Residual

Total

Model

1

Sum of

Squares df Mean Square F Sig.

Predictors: (Constant), Zscore(Byty1000obyv), Zscore(OdhadGDI),

Zscore(Osobnadoma)

a.

Dependent Variable: OdhadPTIRb.

Coefficientsa

2,574 ,033 78,012 ,000

,323 ,041 ,768 7,855 ,000

-,226 ,068 -,537 -3,305 ,001

-,079 ,072 -,188 -1,093 ,277

(Constant)

Zscore(OdhadGDI)

Zscore(Osobnadoma)

Zscore(Byty1000obyv)

Model

1

B Std. Error

Unstandardized

Coefficients

Beta

Standardized

Coefficients

t Sig.

Dependent Variable: OdhadPTIRa.



velob5 (vel1(5)) - obce s 5 000 ñ 9 999 obyvateli;
velob6 (vel1(6)) - obce s 10 000 ñ 49 999 obyvateli;
velob7 (vel1(7)) - obce s vÌce neû 50 000 obyvateli kromÏ Prahy.

kat1 aû kat4 - kategorie bytu, referenËnÌ kategorie = byty 4.
kategorie;

skup_sr1 aû skup_sr5 - soci·lnÌ skupina p¯ednosty dom·cnosti, refe-
renËnÌ kategorie = d˘chodce;

skup_sr1 - dÏlnÌk;
skup_sr2 - osoba samostatnÏ v˝dÏleËnÏ Ëinn·;
skup_sr3 - zamÏstnanec;
skup_sr4 - zemÏdÏlec.

t_voda1 - promÏnn· ud·vajÌcÌ, zda je v bytÏ k dispozici
tekoucÌ tepl· voda (1 = ano, 0 = ne).

rec_osob (osob v tabulce) - spojit· promÏnn· ud·vajÌcÌ poËet osob v dom·c-
nosti.

dom_ssd1 aû dom_ssd8 - kategorickÈ promÏnnÈ charakterizujÌcÌ typ
dom·cnosti, referenËnÌ kategorie = dom·cnosti
jednotlivc˘ ñ ûen;

dom_ssd1 (dom(1)) - Ëist· ˙pln· rodina;
dom_ssd2 (dom(2)) - smÌöen· ˙pln· rodina;
dom_ssd3 (dom(3)) - Ëist· ne˙pln· rodina s dÏtmi;
dom_ssd4 (dom(4)) - smÌöen· ne˙pln· rodina s dÏtmi;
dom_ssd7 (dom(5)) - nerodinn· dom·cnost;
dom_ssd8 (dom(6)) - dom·cnost jednotlivce ñ muûe.

N= 2 613.

V˝sledky:
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Model Summary

2861,543a ,096 ,138

Step

1

-2 Log

likelihood

Cox & Snell

R Square

Nagelkerke

R Square

Estimation terminated at iteration number 4 because

parameter estimates changed by less than ,001.

a.

Variables in the Equation

90,556 13 ,000

-,960 ,212 20,500 1 ,000 ,383

-,363 ,206 3,107 1 ,078 ,695

-,487 ,219 4,939 1 ,026 ,614

-,718 ,214 11,270 1 ,001 ,488

-,341 ,269 1,605 1 ,205 ,711

,209 ,197 1,132 1 ,287 1,233

-,718 ,245 8,630 1 ,003 ,488

-,873 ,222 15,531 1 ,000 ,418

-1,275 ,257 24,506 1 ,000 ,280

-,983 ,265 13,727 1 ,000 ,374

,175 ,207 ,710 1 ,399 1,191

-,659 ,232 8,057 1 ,005 ,517

-,634 ,309 4,208 1 ,040 ,531

46,779 7 ,000

-1,471 ,316 21,685 1 ,000 ,230

-,755 ,252 8,949 1 ,003 ,470

-,260 ,242 1,158 1 ,282 ,771

,228 ,226 1,016 1 ,314 1,256

,146 ,219 ,441 1 ,506 1,157

-,030 ,177 ,029 1 ,864 ,970

,059 ,201 ,086 1 ,769 1,061

18,565 3 ,000

1,272 ,527 5,827 1 ,016 3,568

,427 ,532 ,644 1 ,422 1,532

,821 ,547 2,249 1 ,134 2,272

34,429 4 ,000

-,600 ,141 18,095 1 ,000 ,549

-1,011 ,191 28,051 1 ,000 ,364

-,485 ,138 12,432 1 ,000 ,616

-1,508 ,633 5,680 1 ,017 ,221

,573 ,260 4,880 1 ,027 1,774

,239 ,063 14,434 1 ,000 1,269

11,652 6 ,070

-,357 ,174 4,190 1 ,041 ,700

-,183 ,255 ,516 1 ,473 ,832

-,141 ,258 ,297 1 ,586 ,869

-,068 ,225 ,092 1 ,761 ,934

,734 ,479 2,355 1 ,125 2,084

,050 ,182 ,074 1 ,785 1,051

-,307 ,514 ,358 1 ,550 ,735

KRAJ

KRAJ(1)

KRAJ(2)

KRAJ(3)

KRAJ(4)

KRAJ(5)

KRAJ(6)

KRAJ(7)

KRAJ(8)

KRAJ(9)

KRAJ(10)

KRAJ(11)

KRAJ(12)

KRAJ(13)

VEL1

VEL1(1)

VEL1(2)

VEL1(3)

VEL1(4)

VEL1(5)

VEL1(6)

VEL1(7)

KAT

KAT(1)

KAT(2)

KAT(3)

SKUP_SR1

SKUP_SR1(1)

SKUP_SR1(2)

SKUP_SR1(3)

SKUP_SR1(4)

T_VODA1

OSOB

DOM

DOM(1)

DOM(2)

DOM(3)

DOM(4)

DOM(5)

DOM(6)

Constant

Step

1
a

B S.E. Wald df Sig. Exp(B)

Variable(s) entered on step 1: KRAJ, VEL1, KAT, SKUP_SR1, T_VODA1, OSOB, DOM.a.



P¯Ìloha D
Popis generov·nÌ v˝mÏn byt˘ mezi dom·cnostmi s vysokou mÌrou zatÌûenÌ
a dom·cnostmi s nÌzkou mÌrou zatÌûenÌ

1. V prvnÌm kroku byly ze z·kladnÌho souboru SR⁄ 2002 vybr·ny dom·cnosti
s n·sledujÌcÌmi charakteristikami:

ï dom·cnosti ûijÌcÌ v Praze;

ï dom·cnosti ûijÌcÌ v n·jemnÌch bytech a platÌcÌ s velkou pravdÏpodobnostÌ regulo-

vanÈ n·jemnÈ;

ï dom·cnosti setrv·vajÌcÌ po deregulaci n·jemnÈho na rovnov·ûnou trûnÌ ˙roveÚ

v n·jemnÌm sektoru bydlenÌ.

2. Ve druhÈm kroku byly z dom·cnostÌ vybran˝ch v prvnÌm kroku vytvo¯eny dvÏ
skupiny dom·cnostÌ na z·kladÏ n·sledujÌcÌch kritÈriÌ:

ï skupina A (matice A) byla tvo¯ena dom·cnostmi, jejichû mÌra zatÌûenÌ v˝daji na

n·jemnÈ po deregulaci byla vyööÌ neû 30 % a souËasnÏ naduûÌvaly sv˘j souËasn˝

byt (tj. poËet obytn˝ch mÌstnostÌ > poËet osob v dom·cnosti);

ï skupina B (matice B) byla tvo¯ena dom·cnostmi, jejichû mÌra zatÌûenÌ v˝daji na

n·jemnÈ po deregulaci byla niûöÌ neû 10 %.

N·slednÏ byly dom·cnosti ve skupinÏ A se¯azeny sestupnÏ podle hodnoty jejich mÌry

zatÌûenÌ v˝daji na n·jemnÈ. Dom·cnosti ve skupinÏ B byly se¯azeny sestupnÏ podle

poËtu obytn˝ch mÌstnostÌ jejich byt˘ a vzestupnÏ podle aktu·lnÌ v˝öe rovnov·ûnÈho

trûnÌho n·jemnÈho.

3. Ve t¯etÌm kroku byl spuötÏn n·sledujÌcÌ algoritmus, jehoû prost¯ednictvÌm si
dom·cnosti ze skupiny A mohly vymÏnit byt s dom·cnostmi ze skupiny B.

Algoritmus vykon·val n·sledujÌcÌ operace:

1. V˝bÏr v po¯adÌ i-tÈ dom·cnosti ze skupiny A a j-tÈ dom·cnosti ze skupi-

ny B. V p¯ÌpadÏ, ûe porovn·nÌm vybran˝ch charakteristik obou dom·c-

nostÌ bylo zjiötÏno, ûe:

ï i-t· dom·cnost ze skupiny A ûije v bytÏ s poËtem obytn˝ch mÌstnostÌ

vÏtöÌm neû je poËet obytn˝ch mÌstnostÌ bytu, v nÏmû ûije j-t· dom·cnost

ze skupiny B a souËasnÏ,

ï dom·cnost ze skupiny B poduûÌv· sv˘j byt (tj. poËet obytn˝ch mÌstnostÌ

< poËet osob) a souËasnÏ,

ï v˝mÏna by zp˘sobila, ûe mÌra zatÌûenÌ dom·cnosti A by efektivnÏ (tj. po

zohlednÏnÌ moûnÈ zmÏny ve v˝öi p¯ÌspÏvku na bydlenÌ a zmÏny v n·roku

na soci·lnÌ n·jem) klesla pod ˙roveÚ 30 % a souËasnÏ,

ï v˝mÏna by nezp˘sobila, ûe mÌra zatÌûenÌ dom·cnosti ze skupiny B by

efektivnÏ (tj. po zohlednÏnÌ moûnÈ zmÏny ve v˝öi p¯ÌspÏvku na bydlenÌ

a zmÏnÏ v n·roku na soci·lnÌ n·jem) vzrostla nad ˙roveÚ 30 %, a souËasnÏ

ï dom·cnost ze skupiny B si zatÌm nevymÏnila byt s jinou dom·cnostÌ ze

skupiny A, pak

i-t· dom·cnost ze skupiny A si vymÏnila byt s j-tou dom·cnostÌ ze
skupiny B a p˘vodnÌ byt j-tÈ dom·cnosti uû nebylo moûno v dalöÌm
pr˘bÏhu algoritmu vymÏÚovat.

V p¯ÌpadÏ, ûe minim·lnÏ jedna z v˝öe uveden˝ch podmÌnek nebyla splnÏna, vybranÈ

charakteristiky i-tÈ dom·cnosti ze skupiny A byly porovn·v·ny s charakteristikami

(j+1)-tÈ dom·cnosti ze skupiny B.

V p¯ÌpadÏ, ûe i-t· dom·cnost ze skupiny A nenaöla vhodnÈho kandid·ta na v˝mÏnu

mezi dom·cnostmi ze skupiny B (tj. ani v jednom p¯ÌpadÏ nebyly souËasnÏ splnÏny

vöechny v˝öe uvedenÈ podmÌnky), algoritmus p¯eöel k (i+1)-tÈ dom·cnosti ze skupi-

ny A a zaËal porovn·vat vybranÈ charakteristiky tÈto dom·cnosti s charakteristikami

j-tÈ dom·cnosti ze skupiny B.

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
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Koeficienty ro ního r stu p íjmZam stnání

muž žena 

vedoucí pracovníci státní moci, správy a legislativy, vedoucí a ídící pracovníci hospodá ských, výrobních, nevýrobních a jiných organizací, vedoucí a editelé
malého podniku, organizace 

1,098 1,054 

v dci a odborníci ve fyzikálních a p íbuzných v dách, architekti, techni tí inžený i, tv r í pracovníci, v dci, odborníci a inžený i v biologických, léka ských
a p íbuzných oborech, ostatní kvalifikovaní odborníci 

1,07 1,032 

u itelé a pedagogi tí pracovníci, technici ve fyzikálních, technických a p íbuzných oborech, techni tí, zdravotni tí a jiní laboranti, zdravotni tí asistenti, 
ošet ovatelé a pracovníci v zem d lských a p íbuzných oborech 

1,086 1,068 

nižší administrativní pracovníci (ú edníci) 1,076 1,062 

ú edníci ve službách a obchod , obsluhující pracovníci, prodava i, manekýni a p edvad i zboží 1,042 1,05 

kvalifikovaní d lníci v zem d lství, lesnictví, rybá ství, myslivosti – orientovaní na trh, d lníci získávající obživu v zem d lství a rybá ství 1,054 1,05 

kvalifikovaní d lníci p i dobývání surovin a stavební d lníci, kvalifikovaní kovo-d lníci a strojírenští d lníci, kvalifikovaní d lníci zabývající se výrobou
a opravou p esných p ístroj , um leckými emesly, tiskem a kvalifikovaní d lníci p íbuzných obor , ostatní kvalifikovaní zpracovatelé a výrobci 

1,074 1,076 

obsluha pr myslových za ízení, obsluha stacionárních za ízení a montážní d lníci, idi i a obsluha pojízdných strojních za ízení 1,07 1,084 

pomocní pedagogi tí pracovníci, jiní pomocní odborní pracovníci, nekvalifikovaná zam stnání zam ená na prodej a služby, nekvalifikovaní pracovníci 
v zem d lství, lesnictví, rybá ství a p íbuzných oborech, nekvalifikovaní pracovníci v dolech, pr myslu, stavebnictví a v doprav

1,064 1,064 

ostatní ekonomicky aktivní 1,08 1,068 

ekonomicky neaktivní 1,0737 1,0737 

P¯Ìloha E
OdhadovanÈ koeficienty pr˘mÏrnÈho roËnÌho r˘stu p¯Ìjm˘

Zdroj: Mikrocensus 1996, SR⁄ 1997 ñ 2001.




