Obecné hodnoceni vybranych nastroja bytové politiky

Obecné hodnocent vybranych ndstrojii bytové politiky

Cilem této kapitoly je obecné shrnout vybrané vyhody a nevyhody, praktické piino-
sy a negativa riznych zdkladnich ndstroju ¢i piistupi bytové politiky v oblasti ndjem-
niho bydleni, a to zejména privatizace najemnich bytl, regulace ndjemného, socialni-
ho bydlenf a ptispévku na bydleni. Nékteré zavéry ndm pak ndsledné poslouZzi pfi hle-
dan{ optimdlnéjsiho nastaveni fungovani vybranych ndstroja a pristupt bytové politi-
ky v Ceské republice.

Regulace ndjemného prvni a druhé generace

Z lonské studie Standardy bydleni 2002/03 mimo jiné téZ vyplynulo, Ze forma regu-
lace ndjemného v Ceské republice dosud de facto uplatiovand na zakladé de iure jiz
dvakrét Ustavnim soudem zruseného piedpisu Ministerstva financi nemd jen velmi
negativni ekonomické ndsledky, ale také negativni ndsledky socidlni. Mezi negativni
ekonomické ndsledky patfi zejména:

* neefektivni alokace bytl (nadspotieba bydleni);

* vytvoreni umélého nedostatku bytu;

* vychyleni tzv. trzniho ndjemného nad droven rovnovazného trzniho ndjemného;

* rozsdhly Cerny trh s pfevdZné obecnim ndjemnim bydlenim;

* rostouci pocet prazdnych bytd i v ndjemnim sektoru bydlent;

* nedostatek prostiedkd na modernizaci a obnovu bytového fondu.

Mezi negativni socidlni aspekt stdvajici regulace se zejména tadi socidlni nespravedl-
nost spocivajici ve skutecnosti, Ze zatimco velkd ¢dst prijmove silnéjsich domdcnos-
ti uziva nizkého regulovaného ndjemného, skute¢né potiebni jsou casto z piistupu do
privilegovaného sektoru fakticky vylouceni. Velmi restriktivni charakter regulace ma
velmi pravdépodobné téZ za ndsledek mensi mobilitu domdcnosti (tj. odrazi se v mife
nezaméstnanosti a socidlnich vydaji statu) a vliv na pro-rodinné chovani mladych

lidi. Bylo také uvedeno, Ze mimo omezeny sektor socidlniho bydleni byl systém regu-

lace najemného prvni generace v zemich EU jiz od 60. let postupné opoustén ve pro-
spéch systému regulace ndjemného druhé generace, jez je, jak uvedeme podrobnéji
Zeni skute¢ného (nikoliv umélého) bytového nedostatku, ktery si po druhé svétové
vélce zavedeni rigidni a plo$né regulace vyzadal.

Udrzovani{ stdvajici, z velké miry zdédéné, formy regulace ndjemného bylo ziejmé
vedeno snahou zabrdnit prudkému poklesu finanéni dostupnosti bydleni pro socidlné
potiebné domdcnosti. Jeji ploSny charakter z ni v§ak paradoxné udé€lal ndstroj podporu-
jict zv14sté bohatsi ¢ast Geské populace.” V predchdzejici kapitole jsme rovnéz ukdzali,
7e jakkoliv v CR existuje jisty prostor pro stitni zdsahy na trhu s bydlenim, jelikoz
i z hlediska cist¢ ekonomické analyzy efektivity fungovani bytového trhu ziejmé trh
v Ceském prostiedi dosud neprodukuje optimdlni vysledek (do velké miry téz Spatnym
a netransparentnim fungovanim stdtnich instituci), otdzka bytového nedostatku neni
rozhodné tak zdvaznd, aby bylo nutné ddle udrzovat dosavadni nefunk¢ni typ regulace
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k zajistén{ financni dostupnosti bydleni i pro pifjmové slabsi ceské domdcnosti.

Jaky je vlastné rozdil mezi regulaci ndjemného prvni a druhé generace? Lind (2001)

uvadi, Ze je mozné definovat regulaci ndgjemného prvni generace tfemi ndsledujicimi

zpusoby:

e nomindlni zmrazeni ndjemného;

e takovy vyvoj nomindlniho ndjemného, jeZ vede k poklesu redlného ndjemného (po
zapocitani inflace);

e takovy vyvoj nomindlniho ndjemného, ktery vede k poklesu redlného ndjemného,
nebo kdy zlistdvd nomindlni ndjemné hluboko pod drovni trzntho ndjemného (42-3).

,Problém s definici regulace ndjemného druhé generace je ten, Ze je primdrné nega-
tivni. Regulace ndjemného druhé generace je jakdkoliv regulace ndjemniho trhu, kterd
nespliiuje definici regulace ndgjemného prvni generace. To znamend, Ze ndjemné neni

9 Z nékterych vyjadfeni zdstupcti Ministerstva financi to naopak vypadd, e snahou ministerstva nebylo ochranit pifjmové slabsi najemniky pred ptilisnym zatizenim vydaji na bydleni, ale zabranit zneuZiti monopolniho posta-
veni pronajimateli pro pozadovani ceny vySsi nez trzni. Vzhledem k tomu, Ze vySe regulovaného ndjemného je v mnoha lokacich stdle hluboko pod trovni ndjemného u volné uzavienych ndjemnich smluv (tedy pravdépodob-
né i hluboko pod urovni trzniho ndgjemného), je takova intence bud velmi chybnd nebo také imyslnym poskozenim hospodafstvi zemé neodbornymi zasahy administrace Ministerstva financi.
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nomindlné zmrazeno, cena nijemného neklesd v redlnych hodnotdch po zapocteni
inflace a v dlouhém obdobi neni vyznamny rozdil mezi aktudlnim a trZznim ndjem-
nym.“ (43) Jakkoliv pfechod k regulaci ndjemného druhé generace je relativné uni-
verzalni v zemich EU, podobné jako u systémt financovani bydleni ¢i bytové politi-
ky je patrnd i zde obrovska varieta pristupti. Liberdlnéjsi systémy regulace omezuji
rast ¢i droven najemného pouze pro probihajici ndjemni poméry, zatimco ndjemné
u novych ndjemnich smluv je sjedndvano zcela svobodné dohodou mezi pronajima-
telem a ndjemnikem (Velkd Britdnie, Némecko, Nizozemi, Francie, Belgie, Finsko,
Svycarsko a jiné). V nékterych zemich se jistda omezeni dotykaji téZ vyse najemného
u nové uzaviranych ndjemnich smluv (Rakousko, Svédsko). U systému regulace
najemného druhé generace vsak zpravidla plati, Ze pfi ochrané stavajicich ndjemnikt
by nemélo byt uplatiiované ndjemné v delSim obdobi nizZsi nez trzni ndjemné, tj.
ndjemné svobodné sjednané u nové uzavienych ndjemnich smluv v liberdlnéjsich sys-
témech, nebo nizsi nez ndjemné zajistujici kryti vSech kapitdlovych a ostatnich nakla-
da spojenych s vystavbou i provozem ndjemnich byt u méné liberdlnich systému
(zde, prirozené, i zisk pronajimatele v pfipadé vyuziti vlastniho kapitdlu — pripad
Svédska).

Konkrétni regulatorni systém ma mnoho podob od relativné sloZitych tabulkové stano-
venych maximalnich drovni ndjemného pro rtizné varianty kvality a polohy bytu odraze-
jici rozdily v trznich cenédch pronajimanych byt v Nizozemi, pies ziejmé nejpopuldrné;j-
$1 systém mistné prislusného ndjemného (Francie, Némecko, Finsko, Velkd Britdnie) po
systém kontroly zisku pronajimatelt ve Svycarsku.

Smyslem regulace ndjemného druhé generace je zejména zabranit tomu, aby pronaji-
matel nemohl pozadovat po existujicich ndjemnicich vy$§i neZ trzni ndjemné. Je,
napiiklad, zndmo, Ze mnoho lidi upfednostiiuje zistat v misté, kde jiz néjakou dobu
bydli (jiz z dtvodi jako udrzeni dosavadnich socidlnich vazeb, vytvofeni zdzemi
a zivotni zkuSenosti) a navic kazdé st€hovani predstavuje nemalé transakéni ndklady.
Pronajimatel by mohl vyuZit tohoto ¢dstecné raciondlniho a ¢aste¢né téZ emociondlné
a kulturné ,.konzervativnitho* jednani ve svtij prospéch a pozadovat cenu vyssi, nez
jakou by mohl poZadovat od nového ndjemnika, tj. cenu vyssi nez trzni. Ochrana pak

napomdhd zejména tém, kteii jsou Spatné informovéni o cendch a vysich ndjemného
nebo nejsou schopni s pronajimatelem ucinné vyjedndvat. Vime jiz, ze zadny konkrét-

ni trh neodpovida teoretickym predpokladim ekonomie o rovnému pfistupu k infor-
macim a plné informovanosti, proto md takovy argument svou relevanci.

Smyslem regulace ndjemného druhé generace je rovnéz ochranit stivajici najemniky
pred moznymi nahlymi vykyvy v cendch trzniho ndjemného z diivodu poptavkovych
Sokd. Napiiklad, pokud se néjakd dfive ne tolik oblibend lokalita stane vyhleddvanou
a atraktivni, pak dojde k prudkému rtstu trznitho ndjemného u nové uzaviranych najem-
nich smluv. Systémy regulace druhé generace zpravidla zabratiuji, aby se i ndjemné std-
vajicim najemniktim zvysilo stejné prudce, i kdyz v dlouhém obdobi se i jejich ndjem-
né priblizi k drovni nové sjedndvaného ndjemného v dané lokaci (mimo Rakousko
a Svédsko). Riist ndjemného pro existujici ndgjemniky je tak mnohem pozvolngjsi, at uz
prostfednictvim stanoveni maximaélniho ristu ndgjemného za néjaké Casové obdobi ¢i
prostfednictvim indexace ro¢niho rtstu ndjemného k vyvoji obecné hladiny cen (infla-
ci) ¢i vyvoji urokové miry. Tak je zajiStén pronajimateli stdle jisty oprdvnény zisk
z pivodni investice, nicméné pronajimatelé pii ndhlém zvySeni poptavky po dané loka-
lit¢ nerealizuji abnormdlné vysoky zisk, jez by stejn¢ pobirali pouze v kratkém obdobi,
nez by dodatecnd nabidka ndjemné opét sniZila na rovnovaznou uroven. Jelikoz elasti-
cita nabidky je pro bydleni jako zboZi minimdlné v kratkém obdobi nizkd, funguje tato
pojistka jako dostate¢nd ochrana pred kratkodobym ,,pfestfelenim® dlouhodobé drovné
trzntho ndjemného. Tato ochrana vSak také, mimo jiné, umoZiiuje, aby soukromé
ndjemni bydleni bylo skutecnou alternativou socidlnimu ¢i vlastnickému bydlent, jeli-
koz se mtize jednat i o bydleni na del$i obdobi Zivota, piipadné i na cely zivot, a nepod-
1éhd nahlym vykyvim v poptavce ¢i cendch vlastnického bydleni.

Smyslem regulace ndgjemného druhé generace je rovnéz ochranit ndjemniky pfed mono-
polnim jedndnim pronajimatelt, tj. ochrdnit pied situaci, kdy majitel pozaduje ndjemné
vyS$8i nez trzni, jelikoZ mu to dovoluje jeho monopolni postaveni. Jak bylo uvedeno
v predchdzejici kapitole, teze o existenci monopolu v oblasti roztiisténého soukromého
najemniho bydleni je jen t&Zko obhajitelna ve vyspélych zemich EU stejné jako v Ceské
republice. Bydleni je v§ak velmi specifickym zboZim (bliZze o tom niZe), a jednou z jeho
specifik je tzv. heterogenita. Za urcitych okolnosti by majitel mohl pozadovat vyssi nez
trzni cenu od specifické domdcnosti, o které by mohl védét, Ze potiebuje urcity byt urci-
tého standardu a Ze je v dané oblasti pouze on sdm, kdo takovy byt miize nabidnout.

Napriklad mladd rodina md velky zdjem na tom, aby bydlela blizko svych rodici, ktefi
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jim mohou pomoci pii hlidani déti, a pokud majitel o této véci vi, pak této skutecnosti
mize vyuZzit pozadovanim vyssiho nez trzniho ndgjemného (tj. ndjemného od potencidl-
nich novych ndjemnik). Podobné je tomu v piipadé domdcnosti s fyzicky ¢i mentdlné
postizenym ¢lenem nebo domédcnosti starSich lidi s omezenou moznosti se st€hovat ¢i
vibec ziskat potfebné informace o alternativnim bydleni.

Méné liberdlni systémy regulace ndjemného druhé generace (Rakousko a Svédsko),
které vSak s velkou pravdépodobnosti budou v blizké budoucnosti prochdzet dalSimi
zménami, uplatiiuji mimo vySe zminéné také regulaci ndjemného u nové uzaviranych
ndjemnich smluv, jejimz smyslem je zejména zabranit socidlni segregaci. V téchto
systémech v zdsadé nedochdzi k situaci, Ze by se ndjemné u nové uzavienych smluv
zéasadnéji odliSovalo od ndgjemného pro existujici ndjemniky, tudiz zdkladni ideou je,
aby kdokoliv (tfeba prijmové slabsi) mél moznost zit a najit si bydleni i v nejatrak-
tivnéjsich lokalitach. Dlouhodobym diisledkem je vSak relativné rychly dstup soukro-
mych investic ze sektoru najemniho bydleni (Svédsko), vytvofeni situace neustilé
nerovnosti mezi potencidlnim rovnovaznym trznim a aktudlnim ndjemnym v nejat-
raktivnéjSich lokacich, vznik umélého bytového nedostatku (neuspokojend poptavka)
a Cerného trhu. Tyto dva systémy se rovné€z nejvice blizi regulaci ndgjemného prvni
generace se vsemi svymi neduhy (zejména pak systém $védsky), prestoze propast
mezi potencidlnim rovnovdZznym trznim ndjemnym a aktudlnim ndjemnym neni tak
znaénd, jako je tomu v CR. Zejména z diivodu, Ze zfejmé dojde velmi brzy k tipravé
obou systémt (hlavné pak systému $védského), budeme se dale v této studii podrob-
néji vénovat spiSe perspektivnéjsim systémim regulace ndjemného druhé generace
uplatnénych v zemich s nejvétsim zastoupenim soukromého ndjemniho bydleni na
celkovém bytovém fondu, Némecku a Svycarsku, a snaZit se vystopovat inspirativni
prvky ¢i zkuSenosti, jeZ by mohly byt pfinosné pro budouci reformu regulace ndjem-
ného u nds. Nejdiive bychom vsak méli hledat odpovéd na otdazku, jak je obecné
mozné se relativné rychle vypotadat s dédictvim regulace ndjemného prvni generace?

Privatizace obecnich byt — efektivni alternativa vyporadani se s regulaci
ndajemného prvni generace?

Nabizi se dvé zdkladni alternativy, jak se lze vypotddat s neefektivnim systémem
regulace ndjemného prvni generace, pficemz zejména ta prvni diky svému populistic-

kému a relativné snadno realizovatelnému charakteru ziskala v regionu Stfedni
a Vychodni Evropy jednozna¢né pfednost. Prvni alternativou je rozsahld privatizace
obecnich (statnich) ndjemnich byti a pokud neexistuje kapital, ktery by mél zdjem
o prevzeti blokli ndjemnich bytl i se soucasnymi ndjemniky vyuzivajicich stavajici
legislativni dipravy regulace ndjemného a ochrany ndjemnikt (v zdsadé, pokud by se
nasel né&jaky kapital, ktery by o koupi domi za téchto podminek mél zdjem, pak by
byl skute¢nou raritou uéebnic ekonomie), pak jediné do rukou samotnych ndjemnikda.
A pokud do rukou samotnych ndjemnikt, pak jediné levné, protoZze mnozi z nich
nemaji dostatek prostiedkti na koupi byti za trzni ceny a neni pfirozené mozné urco-
vat cenu podle pifjmu ndjemnika. Privatizace je bolestiva a, jak ukdZzeme ddle, ne pii-
li§ socidlné spravedlivd, proto bylo zpravidla nutné ji provést co moznd nejrychleji.

Ndjemnici v mnoha zemich naseho regionu ziskali pravo koupit byty, které uzivali, za
centrdlni vlddou stanovenych cenovych a ostatnich podminek (zpravidla do urc¢itého
data) a fakt, Ze byty byly jiZ v té€ dobé€ ve vlastnictvi obci, nezabranil tomu, aby to byl
ndjemnik a nikoliv obec, kdo rozhodoval o tom, zda-li byt bude ¢i nebude zprivatizo-
van. Obce byly odsouzeny do role pasivniho divdka, kterému sice proddvaji jeho
majetek, ale on nemd moznost fict, zda-li jej prodat chce a dokonce ani vyjedndvat,
za jakou cenu by byl ochoten o prodeji jednat. Cena bytl byla Casto zanedbatelna,
v nékterych zemich byly byty do vlastnictvi ndjemnikd dokonce prevedeny fakticky
zdarma (Estonsko, Albdnie, Rusko a jiné). Pravo na koupi bytu neziskali ndjemnici
obecnich byti jen v Polsku, Litvé a Ceské republice (na Slovensku bylo do uréité
miry podminéno), zatimco v ostatnich zemich stfedni a vychodni Evropy se diky
nému rozpoutaly doslova ,,privatiza¢ni orgie“. ,,Ve stfedni a vychodni Evropé bylo
privatizovdno 31 % bytového fondu béhem 5 let! Podle hrubych kalkulaci predstavu-
je tento transfer 25 % GDP vSech téchto zemi!* (Tosics & Hegediis 1998, 659).

Druhou alternativou je zachovat stdvajici ndjemni sektor bydleni, pfevést pravomoc
rozhodovat o privatizaci obecnich bytd skuteéné¢ do vyluéné pravomoci obci (a
respektovat tim jejich pravo vlastnika) a pfeménit systém regulace ndjemného: nejdfi-
ve v piechodném obdobi vyraznéj$im zptisobem deregulovat maximalni vysi ndjem-
ného a po ukonceni prechodného obdobi (dosaZeni rovnovazné trovné ndjemného)
ustanovit novy systém regulace ndjemného druhé generace.
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