
VybranÈ n·stroje bytovÈ politiky v ËeskÈm prost¯edÌ

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

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

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

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

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

Podpora v˝stavby Ëi koupÏ vlastnickÈho a druûstevnÌho bydlenÌ

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

m·cnostem po¯Ìdit si vlastnÌ bydlenÌ.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

a p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

pops·ny v kapitole p¯edch·zejÌcÌ.

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

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

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

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

vyplynulo, ûe kaûd˝ z nich m· jistou ÑkomparativnÌì v˝hodu proti druhÈmu, avöak ze
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stejnÈho d˘vodu m· p¯irozenÏ tÈû jistou ÑkomparativnÌì nev˝hodu. Ot·zkou je, zda-

li by bylo vhodnÈ a zejmÈna dlouhodobÏ efektivnÌ hledat kompromis mezi obÏma

systÈmy, tj. definovat druhogeneraËnÌ systÈm kotroly n·jemnÈho u n·s jako kombina-

ci mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho a kontroly zisku pronajÌmatel˘. Jak bylo uvedeno,

zatÌmco Ñn·kladov˝ì princip v pozadÌ öv˝carskÈho systÈmu regulace n·jemnÈho

garantuje investor˘m bez ohledu na aktu·lnÌ situaci na trhu relativnÏ stejnou mÌru

v˝nosu, coû sniûuje riziko z investice a tak vytv·¯Ì l·kadlo zejmÈna pro institucion·l-

nÌ investory, nÏmeck˝ systÈm takovou Ñv˝hoduì nem·, avöak n·jemnÈ vÌce odr·ûÌ

skuteËnou nabÌdku a popt·vku po danÈm bydlenÌ v danÈ lokalitÏ, neû je tomu v p¯Ì-

padÏ systÈmu öv˝carskÈho.

S p¯ihlÈdnutÌm ke konkrÈtnÌ realitÏ ËeskÈho prost¯edÌ (pomal· a v mnoha ohledech
neefektivnÌ pr·ce soud˘, vÏtöina soukrom˝ch n·jemnÌch byt˘ byla zÌsk·na z resti-
tuce majetku zkonfiskovanÈho minul˝m reûimem avöak bez znalosti o v˝öi p˘vod-
nÌch investic p¯i jejich po¯ÌzenÌ atd.) se zd·, ûe zavedenÌ systÈmu mÌstnÏ p¯ÌsluönÈ-
ho n·jemnÈho by bylo mnohem re·lnÏjöÌ. Disputace kolem kalkulace n·klad˘ Ëi

aktu·lnÌ hodnoty p˘vodnÌch investic by byla z¯ejmÏ velmi zdlouhav· a poznamenan·

soci·lnÌm napÏtÌm podobnÏ jako diskuse kolem st·vajÌcÌ regulace n·jemnÈho prvnÌ

generace. V dneönÌ demokratickÈ spoleËnosti neexistuje arbitr, kter˝ by mohl urËit

mÌru opr·vnÏnÈho v˝nosu a normativnÌ v˝öi p˘vodnÌ investice, p¯ÌpadnÈ expertnÌ

posudky by se mohly i v˝razn˝m zp˘sobem odliöovat dle formy proveden˝ch kalku-

lacÌ a soudy bez jakÈkoliv praxe v tÈto oblasti by z¯ejmÏ, minim·lnÏ zpoË·tku, nedo-

k·zaly tento spor spolehlivÏji rozhodnout. Existence zrcadel n·jemnÈho mimo to
n·jemnÌk˘m m˘ûe d·t jasn˝ obr·zek o aktu·lnÌ v˝öi mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈ-
ho a zmenöuje v˝razn˝m zp˘sobem informaËnÌ asymetrii patrnou ve öv˝carskÈm
systÈmu, kde zpravidla jen pronajÌmatel m˘ûe zn·t detaily n·kladov˝ch kalkulacÌ
a opr·vnÏnost zv˝öenÌ n·jemnÈho.

Jakkoliv mÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ p¯edstavuje z¯ejmÏ vhodnÏjöÌ model druhogene-

raËnÌho systÈmu regulace n·jemnÈho u n·s, urËit· mÌra kontroly v˝nosu pronajÌma-

tele (nap .̄ minim·lnÏ 30 % z ˙hrnu vybranÈho n·jemnÈho musÌ pronajÌmatel v pr˘-

bÏhu roku vyk·zat jako n·klady spojenÈ s ˙drûbou a spr·vou domu) by vzhledem

k do velkÈ mÌry umÏle vyvolanÈ skepsi k aktivit·m soukrom˝ch pronajÌmatel˘ mohla

slouûit jako spÌöe form·lnÌ pojistka proti majitel˘m snaûÌcÌm se pouze o co nejvyööÌ

kr·tkodob˝ zisk a relativnÏ transparentnÌ z·ruka n·jemnÌk˘m, ûe nikoliv bezv˝znam-

n· Ë·st vybranÈho n·jemnÈho bude zpÏtnÏ uûita pro krytÌ n·klad˘ bezprost¯ednÏ sv·-

zan˝ch s jejich bydlenÌm. Do budoucna by rovnÏû v û·dnÈm p¯ÌpadÏ nemÏla existo-

vat dnes rozöÌ¯en· praxe modernizacÌ a oprav byt˘ na vlastnÌ n·klady n·jemnÌk˘

ñ pronajÌmatel by byl povinen zajiöùovat veöker˝ servis uûÌvan˝ch za¯ÌzenÌ (v˝tah˘,

kuchynÌ, rozvod˘, koupelen atd.) a promptnÏ reagovat v p¯ÌpadÏ stÌûnosti odstranÏ-

nÌm z·vad na vlastnÌ n·klady. V p¯ÌpadÏ souhlasu pronajÌmatele s modernizacÌ bytu

a souhlasu n·jemnÌka s uhrazenÌm n·klad˘ z vlastnÌch prost¯edk˘ by pak pronajÌma-

tel byl povinen umoûnit n·jemnÌkovi si n·klady Ñodbydletì (tj. snÌûit n·jemnÈ)

a v p¯ÌpadÏ p¯estÏhov·nÌ vr·tit v plnÈ ÑneodbydlenÈì v˝öi.

V z·vÏru k tÈto Ë·sti je vöak nutnÈ upozornit na to, ûe systÈm regulace druhÈ gene-
race je moûnÈ zavÈst aû ve chvÌli, kdy se n˘ûky mezi trûnÌm a regulovan˝m n·jem-
n˝m prakticky uzav¯ou, tj. p¯ed jeho zavedenÌm bude zapot¯ebÌ z¯ejmÏ v r˘zn˝ch
regionech r˘znÏ dlouhÈ p¯echodnÈ obdobÌ. BÏhem p¯echodnÈho obdobÌ by pouze

strop regulovanÈho n·jemnÈho byl relativnÏ rychle zvyöov·n podobnÏ jako dosud na

z·kladÏ st·tem urËen˝ch limit˘. PrudöÌ zvyöov·nÌ n·jemnÈho povede p¯irozenÏ nejen

ke zv˝öenÌ efektivity fungov·nÌ n·jemnÌho bydlenÌ a zv˝öenÌ nabÌdky uvolnÏn˝ch

byt˘, avöak pro mnoho dom·cnostÌ tÈû k ne˙mÏrnÈmu poklesu finanËnÌ dostupnosti

jejich bydlenÌ. Proto by jiû v p¯echodnÈm obdobÌ mÏly b˝t v »eskÈ republice p¯ipra-

veny a zavedeny takovÈ n·stroje bytovÈ politiky st·tu, kterÈ finanËnÌ dostupnost

n·jemnÌho bydlenÌ naopak zvyöujÌ, avöak mnohem efektivnÏji a cÌlenÏji neû ploön·

regulace n·jemnÈho prvnÌ generace ñ soci·lnÌ bydlenÌ a p¯ÌspÏvek na bydlenÌ.

SystÈm soci·lnÌho bydlenÌ v ËeskÈm prost¯edÌ

V minulÈ kapitole jsme uvedli mnohÈ nev˝hody systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ. NÏkte-

rÈ z nich nelze nikdy zcela vylouËit, jinÈ vöak lze vhodnou strategiÌ minimalizovat.

Uvedli jsme, nap¯Ìklad, ûe z d˘vodu nÌzkÈ efektivity spr·vy, nÌzkÈ efektivity v˝stav-

by, nebezpeËÌ politickÈho zneuûitÌ, ne¯eöenÌ ËernÈho trhu a korupce se v souËasnÈ

dobÏ up¯ednostÚuje v mnoh˝ch Ñstar˝chì zemÌch EvropskÈ unie model na politickÈ

reprezentaci (i lok·lnÌ) nez·visl˝ch neziskov˝ch bytov˝ch asociacÌ fungujÌcÌch se

Ñsoci·lnÌmì cÌlem (tj. zajistit n·jemnÌ bydlenÌ p¯ÌjmovÏ slaböÌm dom·cnostem),

avöak, v z·sadÏ, na trûnÌm principu jako kaûd· jin· podnikajÌcÌ pr·vnÌ osoba odpo-
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vÏdn· za svÈ ztr·ty a nevhodnÏ zvolenou strategii. Ve¯ejnÈ dotace urËenÈ na provoz

Ëi v˝stavbu soci·lnÌch n·jemnÌch byt˘ pak smÏ¯ujÌ nikoliv k obcÌm, ale pr·vÏ k byto-

v˝m asociacÌm, p¯iËemû vöak ˙zk· spolupr·ce bytov˝ch asociacÌ s obcemi z˘st·v·

sv˝m zp˘sobem nutnostÌ. MÌra spolupr·ce je r˘zn· u r˘zn˝ch systÈm˘; obec, nap¯Ì-

klad, m˘ûe asociaci poskytnout pro novou v˝stavbu soci·lnÌch byt˘ pozemek zdarma

(a m· proto pr·vo poûadovat splnÏnÌ nÏkter˝ch podmÌnek) nebo v nÏkter˝ch systÈ-

mech nem· bytov· asociace v z·sadÏ v˘bec öanci zÌskat st·tnÌ podporu na v˝stavbu

byt˘, pokud p¯Ìsluön· obec s projektem nesouhlasÌ.

HlavnÌ v˝hodou nez·visl˝ch bytov˝ch asociacÌ je zejmÈna skuteËnost, ûe jsou do vÏtöÌ

mÌry nez·vislejöÌ na lok·lnÌ politickÈ reprezentaci a p¯ÌpadnÈm politickÈm populismu,

a podobnÏ jako kaûd˝ podnikatel musÌ mnohem peËlivÏji v·ûit svÈ souËasnÈ i budou-

cÌ aktivity. Ztr·ty z pr·zdn˝ch nepronajat˝ch byt˘ stejnÏ jako ztr·ty z nedoplatk˘ na

n·jemnÈ Ëi existence ËernÈho trhu je pak tr·pÌ mnohem vÌce neû lok·lnÌ politiky. Ze

zahraniËnÌch zkuöenostÌ, kde vedle sebe koexistujÌ oba typy soci·lnÌho bydlenÌ, obec-

nÌ byty i byty bytov˝ch asociacÌ, vypl˝v·, ûe lidÈ jsou v bytech bytov˝ch asociacÌ spo-

kojenÏjöÌ neû lidÈ z byt˘ obecnÌch, jelikoû majÌ daleko vÏtöÌ moûnost participovat na

spr·vÏ bytovÈho fondu a ovlivÚovat rozhodov·nÌ o d˘leûit˝ch zmÏn·ch (More et al.

2003). Asociace takÈ mnohem vÌce uplatÚujÌ efektivnÌ principy strategickÈho Ëi port-

foliovÈho managementu zn·mÈho od institucion·lnÌch investor˘ z oblasti soukromÈho

n·jemnÌho bydlenÌ, jelikoû tÌm sniûujÌ budoucÌ rizika ztr·t a zÌsk·vajÌ lepöÌ povÏst

u soukromÈho kapit·lu nutnÈho pro jejich developerskÈ aktivity.

Nev˝hodou, Ëi spÌöe nebezpeËÌm, na kterÈ upozorÚuje Donner (2000), je vöak, nap¯Ì-

klad, skuteËnost, ûe d¯Ìve Ëi pozdÏji mohou bytovÈ asociace dos·hnout zruöenÌ svÈho

neziskovÈho charakteru a st·t se v podstatÏ jen dalöÌm soukrom˝m na zisk orientova-

n˝m investorem v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ. Jak jsme uk·zali v p¯edeölÈ kapitole,

razantnÌ zmÏna bytovÈ politiky v NizozemÌ vedla taktÈû ke zruöenÌ neziskovÈho cha-

rakteru bytov˝ch asociacÌ. PodobnÏ byl princip neziskovosti zruöen i pro nÏmeckÈ

neziskovÈ vlastnÌky soci·lnÌch byt˘ vl·dou potÈ, co doölo ke krachu jednoho z nej-

vÏtöÌch neziskov˝ch provozovatel˘ soci·lnÌho bydlenÌ v tehdejöÌ z·padnÌ EvropÏ

Neue Heimat v 80. letech minulÈho stoletÌ. ZruöenÌm principu neziskovosti vöak

neziskovÈ organizace p¯irozenÏ nep¯iöly o sv˘j majetek zÌskan˝ i prost¯ednictvÌm

ötÏdr˝ch dotacÌ ze st·tnÌho (feder·lnÌch, lok·lnÌch) rozpoËt˘, coû vytv·¯Ì v˘Ëi soukro-

m˝m pronajÌmatel˘m nekalou konkurenci.

Je tudÌû relativnÏ pravdÏpodobnÈ, ûe v dlouhÈm obdobÌ na z·kladÏ zmÏny kormidla

v oblasti bytovÈ politiky nebo jen na z·kladÏ ˙ËinnÈho lobby asociacÌ dojde ke zru-

öenÌ neziskovÈho charakteru bytov˝ch asociacÌ a ve¯ejnÈ dotace mohou b˝t v delöÌm

obdobÌ zneuûity k nekalÈ konkurenci v˘Ëi nedotovan˝m soukrom˝m investor˘m.

Mimo to, samotn˝ neziskov˝ charakter bytov˝ch asociacÌ zpravidla nebr·nÌ jejich

ÑötÏdrÈì mzdovÈ Ëi v˝dajovÈ politice, jelikoû mzdy i, nap¯Ìklad, drah· reklama, jsou

n·klady a nikoliv ziskem asociace.

Jin˝m problÈmem, souvisejÌcÌm zejmÈna s nep¯Ìliö stabilnÌm legislativnÌm prost¯edÌm

v tranzitivnÌch zemÌch, je nebezpeËÌ rychlÈho zneuûitÌ ve¯ejn˝ch dotacÌ prost¯ednic-

tvÌm v »eskÈ republice dob¯e zn·mÈho Ñtunelov·nÌì. P¯Ìpadn˝ krach asociace by

mohl b˝t v z·jmu vlastnÌka, pokud by se mu poda¯ilo jejÌ majetek neleg·lnÏ Ëi polo-

leg·lnÏ p¯evÈst na jinÈ spoleËnosti, ke kter˝m m· on Ëi jeho rodina vlastnick˝ vztah.

Tato n·mitka je skuteËnÏ velmi z·vaûn· a minim·lnÏ poukazuje na nutnost doplnit

p¯Ìpadnou legislativu pro bytovÈ asociace o vznik speci·lnÌ kontrolnÌ instituce, jeû

bude mÌt p¯Ìstup do ˙ËetnictvÌ a vöech ostatnÌch dokument˘ asociace a bude moci

˙ËinnÏ zas·hnout v p¯ÌpadÏ nesrovnalostÌ. Ve VelkÈ Brit·nii tuto Ëinnost nap¯Ìklad

vykon·v· polo-st·tnÌ organizace Bytov· korporace (blÌûe v Lux 2002 (ed.)), odkud

lze Ëerpat mnohÈ zkuöenosti a inspiraci.

P¯es v˝öe zmÌnÏnÈ nebezpeËÌ existuje vöak p¯Ìklad takovÈ tranzitivnÌ ekonomiky, kde

bytovÈ asociace vznikly jiû v polovinÏ 90. let a tÈmÏ¯ 10 let velmi ˙spÏönÏ fungujÌ,

p¯iËemû nedoölo ani ke zmÏnÏ neziskovÈho charakteru asociacÌ a ani ke krachu jedi-

nÈ asociace ñ Polsko. JednÌm z nejvÏtöÌch p¯Ìnos˘ komplexnÌ reformy n·jemnÌho

bydlenÌ v Polsku bylo vytvo¯enÌ nez·visl˝ch provozovatel˘ soci·lnÌho bydlenÌ

ñ bytov˝ch asociacÌ, TBS (Towaryszystwa Budownictwa Spolecznego) prost¯ednic-

tvÌm Z·kona o vybran˝ch form·ch podpory bytovÈ v˝stavby z roku 1995. TBS m˘ûe

b˝t zaloûen v rozliËn˝ch pr·vnÌch form·ch: jako spoleËnost s ruËenÌm omezen˝m,

akciov· spoleËnost nebo druûstvo pr·vnÌch osob (konsorcium); nikoliv fyzick˝ch

osob, kterÈ mohou zaloûit klasickÈ bytovÈ druûstvo. Ve skuteËnosti m· vÌce neû 90

% bytov˝ch asociacÌ v Polsku podobu spoleËnosti s ruËenÌm omezen˝m. TBS m˘ûe
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b˝t zaloûen i samotnou obcÌ a ve skuteËnosti vÌce neû 90 % souËasn˝ch bytov˝ch aso-

ciacÌ bylo zaloûen˝ch obcemi. I kdyby vöak vlastnÌky bytovÈ asociace byly jinÈ

osoby, obec nebo obce, na jejichû ˙zemÌ TBS operuje, majÌ pr·vo jmenovat svÈ

z·stupce do dozorËÌ rady asociace. TBS je neziskovou spoleËnostÌ (neplatÌ daÚ z p¯Ì-

jmu) a jeho stanovy stejnÏ jako vöechny zmÏny stanov musÌ b˝t schv·leny preziden-

tem St·tnÌho ˙¯adu pro bydlenÌ a urbanistick˝ v˝voj.

Vedle svÈ hlavnÌ aktivity (v˝stavba a spr·va n·jemnÌch finanËnÏ dostupn˝ch byt˘)

m˘ûe TBS kupovat n·jemnÌ byty, pronajÌmat nebytovÈ prostory ve sv˝ch domech,

spravovat byty jin˝ch vlastnÌk˘ za p¯Ìsluönou komisi (nap .̄ spravovat obecnÌ byty)

a dokonce i stavÏt vlastnickÈ byty k prodeji na volnÈm trhu. Veöker˝ zisk z ostatnÌch

ËinnostÌ vöak musÌ b˝t p¯eveden do financov·nÌ hlavnÌ Ëinnosti asociace a navÌc pro

tyto dalöÌ komerËnÌ aktivity nem˘ûe TBS vyuûÌt v˝hodnÈ ˙vÏry ze zdroj˘ St·tnÌho

fondu bydlenÌ.

N·jemnÈ v bytech asociacÌ je regulov·no z·konem (4 % reprodukËnÌ hodnoty, odr·ûe-

jÌcÌ n·kladovou hodnotu bytu, roËnÏ), ale suma vybranÈho n·jemnÈho musÌ pokr˝t

veökerÈ n·klady asociace vËetnÏ spl·tek vöech ˙vÏr˘ a ˙rok˘. TBS m˘ûe pronajmout

byt pouze fyzick˝m osob·m a to jen tehdy, nem·-li ûadatel ani û·dn· jin· osoba ûada-

telskÈ dom·cnosti leg·lnÌ pr·vo na û·dn˝ jin˝ byt a pokud celkov˝ p¯Ìjem ûadatelskÈ

dom·cnosti v den uzav¯enÌ n·jemnÌ smlouvy nep¯ekraËuje pr˘mÏrn˝ mÏsÌËnÌ p¯Ìjem

v danÈm regionu o vÌce neû 20 % u jednoËlennÈ dom·cnosti, 80 % u dvouËlennÈ

dom·cnosti a dalöÌch 40 % pro kaûdou dalöÌ osobu dom·cnosti. Pr˘mÏrn˝ mÏsÌËnÌ p¯Ì-

jem v danÈm regionu je vyhlaöov·n ⁄st¯ednÌm statistick˝m ˙¯adem dvakr·t roËnÏ pro

kaûd˝ region Polska zvl·öù. éadatel je povinen navÌc kaûdÈ dva roky p¯edkl·dat dekla-

raci pr˘mÏrn˝ch mÏsÌËnÌch p¯Ìjm˘ svÈ dom·cnosti v p¯edeölÈm roce a jsou stanoveny

sankce pro p¯Ìpad zpoûdÏnÈ nebo zfalöovanÈ p¯ÌjmovÈ deklarace. Jestliûe v pr˘bÏhu

n·jemnÌho pomÏru opakovan˝ deklarovan˝ p¯Ìjem dom·cnosti p¯ev˝öÌ z·konem stano-

ven· p¯Ìjmov· omezenÌ, je asociace opr·vnÏna zruöit n·jemnÌ smlouvu v pas·ûi dot˝-

kajÌcÌ se v˝öe n·jemnÈho a uplatnit n·jemnÈ aû na ˙rovni trûnÌho n·jemnÈho.

BytovÈ asociace jsou nuceny zajistit 30 % celkov˝ch n·klad˘ v˝stavby finanËnÏ

dostupn˝ch byt˘ z vlastnÌch nebo soukrom˝ch zdroj˘, 70 % je hrazeno z ˙vÏru St·t-

nÌho fondu bydlenÌ. LegislativnÌ a n·sledn· resortnÌ ˙prava fungov·nÌ St·tnÌho fondu

bydlenÌ z roku 1995 ost¯e kontrastuje s velmi obecn˝m a otev¯en˝m ustanovenÌm Ëes-

kÈho z·kona o fondu bydlenÌ. Fond je financov·n z prost¯edk˘ st·tnÌho rozpoËtu,

spl·tek a ˙rok˘ z poskytnut˝ch ˙vÏr˘, ˙rok˘ z deposit Fondu u komerËnÌch bank

a dar˘. Jeho finanËnÌ prost¯edky mohou b˝t poskytov·ny pouze ve formÏ ˙vÏru (s

jedinou nÌûe zmÌnÏnou v˝jimkou) bytov˝m asociacÌm a bytov˝m druûstv˘m na

novou n·jemnÌ v˝stavbu (druûstv˘m jen na v˝stavbu Ñn·jemnÌch druûstevnÌchì byt˘),

stavebnÌm spo¯iteln·m na udrûenÌ finanËnÌ likvidity a obcÌm pro zajiötÏnÌ technickÈ

infrastruktury pot¯ebnÈ pro novou bytovou v˝stavbu. Podle up¯esÚujÌcÌ vyhl·öky

Ministerstva financÌ je ˙rokov· sazba u kvalifikovan˝ch ˙vÏr˘ poskytovan˝ch Fon-

dem stanovena na ˙rovni poloviny diskontnÌ sazby n·rodnÌ banky. Vazba v˝öe ˙roku

kvalifikovanÈho ˙vÏru na diskontnÌ sazbu je velmi d˘leûit·, jelikoû ˙rokov· sazba tak

flexibilnÏ reaguje na zmÏny v inflaci. Vyhl·öka Ministerstva pro v˝stavbu specifiku-

je rovnÏû pravidla pro poskytov·nÌ kvalifikovan˝ch ˙vÏr˘, mezi nÏû, nap¯Ìklad, pat¯Ì:

1. n·klady na v˝stavbu nesmÌ p¯ekroËit reprodukËnÌ hodnotu na m2 podlahovÈ plo-

chy ËtvrtletnÏ vyhlaöovanou v˝nosem vojvody, p¯iËemû je vöak vûdy br·na

v ˙vahu velikost sÌdla (vyhlaöovan· hodnota se t˝k· pr˘mÏrn˝ch n·klad˘ v celÈm

vojvodstvÌ bez ohledu na velikost sÌdla), struktura bytovÈho fondu a jinÈ faktory;

2. ûadatel o poskytnutÌ kvalifikovanÈho ˙vÏru musÌ poskytnout dostateËnou z·ruku

(hypotÈka na st·vajÌcÌ nebo novÏ postavenÈ bytovÈ domy);

3. pevnÏ stanovenÈ podmÌnky pro splacenÌ kvalifikovanÈho ˙vÏru (nap .̄ prvnÌ spl·t-

ka musÌ tvo¯it minim·lnÏ 0,24 % celkovÈ v˝öe ˙vÏru);

4. novÈ n·jemnÌ byty musÌ splÚovat explicitnÌ poûadavky t˝kajÌcÌ se izolace stÏn,

podlahy a stropu (podmÌnky jsou p¯esnÏ specifikov·ny) a velikost bytu musÌ b˝t

vÏtöÌ, neû je stanoveno ve vyhl·öce (nap .̄ jednopokojov˝ byt musÌ b˝t vÏtöÌ neû 32

m2, dvoupokojov˝ vÏtöÌ neû 44 m2, atd.);

5. St·tnÌ fond bydlenÌ m· pr·vo amortizovat 10 % celkov˝ch n·klad˘ v p¯ÌpadÏ, ûe

v˝stavba byla provedena ve stanoven˝ch termÌnech a podle podmÌnek uveden˝ch

v ˙vÏrovÈ smlouvÏ (to je jedin· forma moûnÈ nevratnÈ dotace ze zdroj˘ Fondu).

Jakkoliv existujÌ i jistÈ negativnÌ rysy celÈho programu (neoËek·van˝ velk˝ z·jem

a z toho plynoucÌ finanËnÌ n·roËnost na prost¯edky Fondu; nedostateËn· aktivita TBS

v nejvÏtöÌch mÏstech, kde je jich nejvÌce pot¯eba; p¯Ìliö vysokÈ n·jemnÈ pro p¯Ìjmo-

vÏ nejslaböÌ dom·cnosti), obecnÏ je program hodnocen velmi kladnÏ, a to i z toho
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d˘vodu, ûe nedoölo k jeho zneuûitÌ a ûe asociace byly schopny ve velmi kr·tkÈ dobÏ

nabÌdnout velkÈ mnoûstvÌ nov˝ch finanËnÏ dostupn˝ch n·jemnÌch byt˘. P¯Ìjmov˝

strop pro opr·vnÏnÌ poû·dat o p¯idÏlenÌ bytu stanoven˝ z·konem nenÌ natolik restrik-

tivnÌ, aby vedl k soci·lnÌmu vylouËenÌ a koncentraci soci·lnÌch problÈm˘ do bytovÈ-

ho fondu asociacÌ. PeËlivÏ p¯ipraven· legislativa a efektivnÌ kontrola se uk·zaly b˝t

dostateËnou z·rukou pro naplnÏnÌ p˘vodnÌho cÌle. ChtÏlo by se proto ¯Ìci: pokud to

ölo v Polsku, proË by to nemohlo jÌt takÈ v »eskÈ republice?

Pokud tedy potenci·lnÏ existuje region·lnÏ z·visl˝ a z¯ejmÏ nep¯Ìliö vysok˝ bytov˝
nedostatek v »eskÈ republice, Ëi lÈpe pokud je trhem nabÌzenÈ n·jemnÌ i vlastnickÈ
bydlenÌ finanËnÏ nedostupnÈ pro urËitou Ë·st populace, pak cesta omezenÈ v˝stav-
by n·jemnÌch byt˘ realizovanÈ neziskov˝mi asociacemi za podpory St·tnÌho fondu
rozvoje bydlenÌ je moûn· sch˘dnou efektivnÌ variantou, jak dodateËnou nabÌdku
finanËnÏ dostupn˝ch byt˘ zajistit. V˝hradnÌ spolÈh·nÌ se na p¯ÌspÏvek na bydlenÌ

a soukromÈ investice m· sv· ˙skalÌ uveden· v p¯edch·zejÌcÌ kapitole a omezenÈ

dob¯e cÌlenÈ (legislativnÏ vhodnÏ zakotvenÈ) podpory nabÌdky mohou b˝t, jak

vypl˝v· zejmÈna ze zkuöenostÌ vyspÏl˝ch zemÌ, efektivnÏji vyuûity soukrom˝m

neziskov˝m sektorem neû obcemi.

Takov· podpora by vöak nutnÏ musela mÌt spÌöe formu kvalifikovan˝ch ˙vÏr˘ posky-

tovan˝ch pouze za splnÏnÌ celÈ sady nutn˝ch podmÌnek t˝kajÌcÌch se omezenÌ n·kla-

d˘ na m2 podlahovÈ plochy bytu, kvality v˝stavby, financov·nÌ ˙vÏru, maxim·lnÌho

p¯Ìjmu pro opr·vnÏnÌ poû·dat o p¯idÏlenÌ bytu, v˝öe n·jemnÈho atd. Je p¯itom nutnÈ

se snaûit, aby tato omezen· podpora skuteËnÏ smÏ¯ovala pouze tam, kde soukromÈ

investice dlouhodobÏ chybÌ. P¯estoûe to m˘ûe b˝t velmi obtÌûnÈ, anal˝za zisku soukro-

m˝ch developer˘, p¯Ìjm˘ dom·cnostÌ, demografickÈho v˝voje a jin˝ch relativnÏ dosa-

ûiteln˝ch informacÌ v urËitÈm regionu m˘ûe poslouûit jako spolehlivÈ vodÌtko br·nÌcÌ

zbyteËnÈmu vytÏsnÏnÌ soukrom˝ch investic. Neziskov˝ charakter asociacÌ by mÏl b˝t,

alespoÚ v dlouhodobÈm v˝hledu, rozhodnÏ nezpochybniteln ,̋ aby nedoölo k nekalÈ

konkurenci se soukrom˝mi investicemi. Vytvo¯enÌ zast¯eöujÌcÌ a z·roveÚ hlavnÌ kon-

trolnÌ ve¯ejnÈ instituce dohlÌûejÌcÌ na zakl·d·nÌ a Ëinnost asociacÌ je, z¯ejmÏ, nezbytnÈ.

HlavnÌ aktivitou asociacÌ by mÏla b˝t omezen· v˝stavba nov˝ch finanËnÏ dostupn˝ch

n·jemnÌch byt˘ a jejich n·sledn˝ pron·jem p¯ÌjmovÏ slaböÌm a st¯ednÏ p¯ÌjmovÏ sil-

n˝m dom·cnostem. Asociace by p¯itom mohly vÈst i jinÈ ziskovÈ aktivity v oblasti

bydlenÌ (development byt˘ k prodeji, ˙platnou spr·vcovskou Ëinnost byt˘ pro spole-

ËenstvÌ vlastnÌk˘ nebo obce), jeû by vöak nebyly podporov·ny ve¯ejn˝mi rozpoËty

a p¯Ìpadn˝ zisk by byl pouûit pouze na hlavnÌ aktivitu asociacÌ, tj. v˝stavbu nov˝ch

byt˘ s neziskov˝m n·jemn˝m. St·tnÌ fond rozvoje bydlenÌ by p¯ednostnÏ (pokud ne

v˝luËnÏ) fungoval jako zdroj levn˝ch p˘jËek pro bytovou v˝stavbu asociacÌ, p¯iËemû

jednotlivÈ asociace by si se sv˝mi projekty p¯edloûen˝mi Fondu vz·jemnÏ konkuro-

valy (ty asociace, kterÈ by byly schopny zajistit krytÌ vÏtöÌ Ë·sti n·klad˘ ze soukro-

m˝ch zdroj˘, by zÌskaly v˝hodnÏjöÌ postavenÌ). FinanËnÌ zdroje pro levnÈ ˙vÏry by

mohly rovnÏû poskytnout stavebnÌ spo¯itelny, kterÈ se dnes Ëasto, z d˘vodu velkÈho

mnoûstvÌ st¯adatel˘ a malÈho mnoûstvÌ poskytnut˝ch ˙vÏr˘, pot˝kajÌ s nadbytkem

financÌ (nap¯Ìklad p¯evodem p¯ebytk˘ do St·tnÌho fondu rozvoje bydlenÌ odkupem

jÌm emitovan˝ch obligacÌ). Teprve pokud by kvalifikovanÈ (p¯ÌpadnÏ ne˙roËenÈ)

˙vÏry s dlouhou splatnostÌ od tÏchto institucÌ nestaËily na snÌûenÌ vstupnÌho n·jemnÈ-

ho na finanËnÏ dostupnou ˙roveÚ, mohl by program financov·nÌ doplnit restriktivnÌ

a podmÌnÏn˝ systÈm nevratn˝ch dotacÌ z program˘ Ministerstva pro mÌstnÌ rozvoj.

Z d˘vodu zajiötÏnÌ dostateËnÈ efektivnosti takovÈ podpory by bylo vhodnÈ, podobnÏ

jako v Polsku, aby dom·cnosti i po p¯idÏlenÌ byt˘ musely p¯edkl·dat deklaraci sv˝ch

p¯Ìjm˘ a pokud by doölo ke zv˝öenÌ p¯Ìjm˘ nad ˙roveÚ stanovenou z·konem, pak by

s jist˝m, nap¯Ìklad roËnÌm, zpoûdÏnÌm, smÏla asociace uplatnit vyööÌ neû regulovanÈ

n·kladovÈ n·jemnÈ. Jakkoliv takovÈ opat¯enÌ m˘ûe vÈst k situaci pasti chudoby, n·vaz-

nost podpory na popt·vkovou podporu prost¯ednictvÌm p¯ÌspÏvku na bydlenÌ (na kter˝

by dom·cnost n·rok neztratila) by negativnÌ vliv r˘stu p¯Ìjmu zmÌrnil. DodateËn· pod-

pora zamÏstnanosti prost¯ednictvÌm öiröÌch program˘ Ministerstva pr·ce a soci·lnÌch

vÏcÌ by p¯itom motivaci zapojit se do pracovnÌ Ëinnosti mohla d·le zv˝öit.

Ot·zkou v ËeskÈm prost¯edÌ tak ani nenÌ, odkud by asociace mohly Ëerpat financov·-

nÌ pro svou hlavnÌ aktivitu, jako spÌöe kdo by mÏl vytv·¯et takovÈ asociace a zda-li by

se pro tento ˙Ëel nedalo vyuûÌt jiû existujÌcÌch institucÌ. Jednou z cest je, podobnÏ

jako v Polsku, zakl·d·nÌ asociacÌ obcemi, avöak pak m˘ûe, alespoÚ Ë·steËnÏ, zmizet

jejich hlavnÌ v˝hoda, kterou je jejich nez·vislost na lok·lnÌ politice. Jinou cestou je

zakl·d·nÌ asociacÌ na z·kladÏ dobrovolnÈ volby existujÌcÌch nadacÌ Ëi neziskov˝ch

organizacÌ p˘sobÌcÌch jiû dnes v jin˝ch oblastech. DobroËinnost a soukrom· snaha

75

VybranÈ n·stroje bytovÈ politiky v ËeskÈm prost¯edÌ



nadaËnÌch fond˘ Ëi p¯Ìmo konkrÈtnÌch bohat˝ch mÏöùansk˝ch rodin pomoci soci·lnÏ

slaböÌm zajistit d˘stojnÈ podmÌnky k bydlenÌ byly prvotnÌm impulsem pro zakl·d·nÌ

bytov˝ch asociacÌ v druhÈ polovinÏ 19. stoletÌ v NizozemÌ Ëi VelkÈ Brit·nii. Postup-

nÏ asociace mohly mÏnit majitele i strukturu, nicmÈnÏ jejich p˘vodnÌ smysl, kter˝m

byla dobrovoln· snaha pomoci soci·lnÏ slaböÌm, z˘stal v mnoha ohledech v tÏchto

zemÌch zachov·n dodnes. BytovÈ asociace by mohly zakl·dat jako dce¯innÈ nezisko-

vÈ organizace tÈû dosavadnÌ soukromÈ organizace vykon·vajÌcÌ spr·vu obecnÌch byt˘

Ëi stavebnÌ firmy, jelikoû obÏ majÌ z·jem na produkci nov˝ch byt˘, jakkoliv by asi

v takovÈ situaci bylo d˘leûitÈ peËlivÏ kontrolovat vz·jemnÈ vztahy mezi mate¯skou

a dce¯innou organizacÌ.

Na z·vÏr ve v˝Ëtu moûn˝ch provozovatel˘ nov˝ch soci·lnÌch byt˘ jsme nechali asi

nejûhavÏjöÌho kandid·ta, bytov· druûstva. Pro ˙Ëel v˝stavby a provozu klasick˝ch

n·jemnÌch byt˘ formou Ñspr·vy zblÌzkaì by se mnoh· Ëesk· bytov· druûstva tvo¯ÌcÌ

kolosy vlastnÌcÌ nÏkdy i tisÌce bytov˝ch jednotek musela z¯ejmÏ z·sadnÏji transfor-

movat do menöÌch a transparentnÏjöÌch jednotek a na z·kladÏ zvl·ötnÌ legislativy zmÏ-

nit sv˘j p˘vodnÌ kvazi-n·jemnÌ kvazi-vlastnick˝ status na bÏûnÈho vlastnÌka n·jem-

nÌch byt˘ urËen˝ch k pron·jmu dom·cnostem s niûöÌmi p¯Ìjmy. Avöak relativnÏ dlou-

hodob· tradice druûstevnÌho bydlenÌ v »R (jakkoliv pok¯iven· v obdobÌ minulÈho

reûimu) a na ojedinÏlÈ p¯Ìpady sluön· finanËnÌ historie jsou velmi p·dnÈ argumenty

pro to, aby takov˝ program dal druûstevnÌmu bydlenÌ v »R nov˝ obsah a impuls.

Pokud by se naölo takovÈ legislativnÌ ¯eöenÌ, aby û·dn· z v˝öe jmenovan˝ch moûnos-

tÌ nebyla apriori vylouËena, pak by rozmanitost moûn˝ch zakladatel˘ bytov˝ch aso-

ciacÌ (obce, nadace, soukromÈ dobroËinnÈ organizace, existujÌcÌ neziskovÈ organiza-

ce, spr·vnÌ firmy, stavebnÌ spoleËnosti, bytov· druûstva Ëi jak·koliv kombinace v˝öe

zmÌnÏnÈho) byla, dle naöeho n·zoru, spÌöe p¯Ìnosem.

Pokud by developery a provozovately nov˝ch soci·lnÌch byt˘ byly neziskovÈ bytovÈ

asociace a nikoliv p¯Ìmo obce, muselo by n·jemnÈ b˝t regulov·no na n·kladovÈ ˙rov-

ni a cel˝ systÈm doplnÏn o p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ) tÏm dom·cnostem, pro

kterÈ je i n·kladovÈ n·jemnÈ p¯Ìliö vysokÈ. Jak jsme uvedli v kapitole popisujÌcÌ sys-

tÈmy soci·lnÌho bydlenÌ v zemÌch EU obecnÏ, n·jemnÈ v sektoru soci·lnÌho bydlenÌ

je v nÏkter˝ch zemÌch stanoveno ve vztahu k p¯Ìjmu dom·cnosti a progresivnÏ kles·

s rostoucÌm p¯Ìjmem dom·cnosti (Belgie, Portugalsko, Irsko). Takov˝ systÈm je vöak

vhodn˝ spÌöe tehdy, kdy jsou vlastnÌky soci·lnÌch byt˘ obce (ve¯ejnÈ org·ny), jelikoû

se p¯Ìjem z n·jemnÈho m˘ûe v˝znamnÏji mÏnit kaûd˝ rok a je tudÌû zapot¯ebÌ peËli-

vÈho v˝poËtu mÏnÌcÌch se kaûdoroËnÌch provoznÌch dotacÌ. Dotov·nÌ soukrom˝ch

organizacÌ provoznÌmi dotacemi je sice moûnÈ, ale ˙ËetnÏ relativnÏ sloûitÈ a takÈ

n·roËnÈ na kontrolu (v z·jmu soukromÈ organizace by bylo uv·dÏt p¯Ìjem dom·cnos-

tÌ niûöÌ neû skuteËn ,̋ jelikoû rozdÌl by byl hrazen z provoznÌ dotace a p¯itom p¯Ìjmo-

vÏ silnÏjöÌ dom·cnosti jsou vÏtöÌ z·rukou pravideln˝ch plateb n·jemnÈho). Pokud

existujÌ provoznÌ dotace pro soukromÈ neziskovÈ organizace v zemÌch EU, pak jsou

normativnÏ odhadnutelnÈ dle rozdÌlu mezi n·kladov˝m a maxim·lnÌm regulovan˝m

n·jemn˝m. ProvÈst odhad n·kladovÈho n·jemnÈho nenÌ tak sloûitÈ a ËasovÏ n·roËnÈ

jako kontrolovat p¯Ìjem z n·jemnÈho deklarovan˝ asociacemi na z·kladÏ jimi zjiöùo-

van˝ch p¯Ìjmov˝ch podmÌnek n·jemnÌk˘.

Sledov·nÌm a vyhodnocov·nÌm soci·lnÌch a ekonomick˝ch indik·tor˘ aktivit byto-

v˝ch asociacÌ by se, podobnÏ jako v NizozemÌ a VelkÈ Brit·nii, mÏla zab˝vat nez·-

visl· zast¯eöujÌcÌ v˝konn· a kontrolnÌ instituce; takov˝ dohled by mÏl zajistit jejich

˙spÏönÈ fungov·nÌ a tak i zv˝öenÌ d˘vÏry pro p¯ÌpadnÈ soukromÈ finanËnÌ investory

Ëi vÏ¯itele. Obce by na aktivity bytov˝ch asociacÌ mÏly vliv prost¯ednictvÌm nutnÈho

souhlasu s projektem v˝stavby v p¯ÌpadÏ û·dosti asociace o finanËnÌ krytÌ Ë·sti kon-

strukËnÌch n·klad˘ z ve¯ejn˝ch prost¯edk˘ (St·tnÌho fondu rozvoje bydlenÌ) a pro-

st¯ednictvÌm p¯ÌmÈ aktivnÌ spolupr·ce na lok·lnÌ ˙rovni. Takov· spolupr·ce by se nej-

ËastÏji odehr·vala ve formÏ bezplatn˝ch p¯evod˘ pozemk˘ pro v˝stavbu nov˝ch

n·jemnÌch byt˘ z obecnÌho vlastnictvÌ do vlastnictvÌ asociacÌ kompenzovan˝ch

z·vazkem asociace pronajmout Ë·st novÈho soci·lnÌho bytovÈho fondu obcÌ navrûe-

n˝m kandid·t˘m; podpora procesu filtrace, tedy odchodu nÏkter˝ch dom·cnostÌ

z obecnÌho bydlenÌ do draûöÌho novÈho soci·lnÌho bydlenÌ bytov˝ch asociacÌ, by jistÏ

napomohla vÏtöÌ nabÌdce obecnÌch byt˘.

Jak vysokÈ by bylo n·jemnÈ v bytech asociacÌ postaven˝ch za podpory st·tu? TÈto

ot·zce jsme se Ë·steËnÏ vÏnovali v Lux (2002). N·jemnÈ v bytech bytov˝ch asociacÌ

by v p¯ÌpadÏ vyuûitÌ ve¯ejn˝ch prost¯edk˘ mÏlo b˝t regulov·no z·konem na ˙rovni

n·kladovÈho n·jemnÈho; v tomto p¯ÌpadÏ, jelikoû se jedn· o novÈ draûöÌ bydlenÌ

a jelikoû rozhodn· Ë·st n·klad˘ bude hrazena prost¯ednictvÌm ˙rokovÏ zv˝hodnÏn˝ch

Ëi nezv˝hodnÏn˝ch ˙vÏr˘, by se v˝öe regulovanÈho n·jemnÈho mohla v souladu
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s analogickou situacÌ v Polsku stanovit nap .̄ na ˙rovni 4 % repo¯izovacÌ hodnoty bytu

roËnÏ. Z d˘vodu rozs·hlÈ diference mezi aktu·lnÌ p¯Ìjmovou hladinou a aktu·lnÌ

cenovou hladinou novÈ v˝stavby by minim·lnÏ v poË·teËnÌm obdobÌ byty bytov˝ch

asociacÌ slouûily spÌöe dom·cnostem dosahujÌcÌm pr˘mÏrn˝ch Ëi niûöÌch p¯Ìjm˘ neû

dom·cnostem dosahujÌcÌm nejniûöÌch p¯Ìjm˘; prost¯ednictvÌm aktivnÌ spolupr·ce

s obcÌ a podporou procesu filtrace by vöak nov· v˝stavba n·jemnÌch byt˘ bytov˝ch

asociacÌ napomohla zprost¯edkovanÏ i zv˝öenÈ nabÌdce st·vajÌcÌch obecnÌch byt˘ pro

soci·lnÏ nejpot¯ebnÏjöÌ Ë·st populace.

Pr˘mÏrn· po¯izovacÌ cena novÈho bytu v Praze evidovan· »S⁄ v roce 2002 (Stavby

pro bydlenÌ...2003) byla 25.400,- KË za m2 podlahovÈ plochy bytu. Tato cena neza-

hrnuje cenu pozemku, ale p¯edpokl·dejme, ûe by pozemek asociace zÌskala zdarma

od obce na z·kladÏ zvl·ötnÌ dohody. CelkovÈ n·klady v˝stavby bytu o velikosti 50 m2

(s vylouËenÌm zisku developera) pak dosahujÌ 1.270.000,- KË. Pokud by pak, nap¯Ì-

klad, bytov· asociace v Praze zÌskala bez˙roËn˝ ˙vÏr St·tnÌho fondu rozvoje bydlenÌ

pro v˝stavbu danÈho bytu s dobou splatnosti 30 let, pak by roËnÏ musela na anuitnÌch

spl·tk·ch zaplatit p¯ibliûnÏ 42.333,- KË; vybranÈ roËnÌ n·jemnÈ ve v˝öi 50.800,- KË

(mÏsÌËnÌ n·jemnÈ ve v˝öi 4.230,- KË je za nov˝ dvoupokojov˝ byt v Praze nÌzkÈ,

dom·cnost by navÌc mÏla n·rok na p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ) by pak pokrylo i ostatnÌ

v˝daje souvisejÌcÌ s opravami Ëi spr·vou bytovÈho fondu. Pokud by ˙vÏr byl p¯i stej-

nÈ dobÏ splatnosti ˙roËen 1 %, pak by anuitnÌ spl·tky Ëinily jiû 49.210,- KË, coû by

v˝raznÏ snÌûilo schopnost asociace dost·t sv˝m finanËnÌm z·vazk˘m.

RegulovanÈ n·jemnÈ ve v˝öi 4 % z repo¯izovacÌ hodnoty bytu se rovnÏû m˘ûe vzta-

hovat pouze ke krytÌ kapit·lov˝ch n·klad˘ a n·klady udrûenÌ a spr·vy byt˘ by byly

hrazeny zvl·öù, nap¯Ìklad ve v˝öi 1 % z repo¯izovacÌ hodnoty bytu. V takovÈm p¯Ìpa-

dÏ by za situace kvalifikovanÈho ˙vÏru Fondu ˙roËenÈho 1% sazbou mÏly asociace

dostateËn˝ p¯Ìjem na ˙hradu kapit·lov˝ch n·klad˘ a n·jemnÈ u bytu by vzrostlo na

5 % z repo¯izovacÌ hodnoty roËnÏ, tj. 5.290,- KË mÏsÌËnÏ.

N·klady na v˝stavbu lze, p¯irozenÏ, snÌûit tÈû prost¯ednictvÌm omezen˝ch a podmÌ-

nÏn˝ch (nap .̄ kvalitou bytu, kvalitou izolace öet¯ÌcÌ spot¯ebu energiÌ) nevratn˝ch

dotacÌ z program˘ Ministerstva pro mÌstnÌ rozvoj. Ve v˝öe simulovan˝ch p¯Ìkladech

by n·jemnÈ kryjÌcÌ kapit·lovÈ n·klady dos·hlo 84,5,- KË za m2 podlahovÈ plochy

bytu mÏsÌËnÏ, coû je sice pod rovnov·ûnou trûnÌ cenou n·jemnÈho pro nov˝ byt

o danÈ velikosti v Praze, nicmÈnÏ z¯ejmÏ nad ˙rovnÌ rovnov·ûnÈho n·jemnÈho pro

existujÌcÌ byty v Praze. Nevratn· dotace ve v˝öi 270.000,- KË by snÌûila kapit·lovÈ

n·klady na 1.000.000,- KË a dluhovou sluûbu na 2.777,- KË mÏsÌËnÏ (resp. 3.230,-

KË), tj. na n·jemnÈ ve v˝öi 55,5,- KË (resp. 64,6,- KË) za m2 podlahovÈ plochy bytu,

coû by bylo n·jemnÈ z¯ejmÏ i pod ˙rovnÌ rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho pro exi-

stujÌcÌ byty.

Jakkoliv ˙hrnn· v˝öe dotacÌ nenÌ mal·, n·klady v˝stavby byt˘ jsou bohuûel vysokÈ

a soukrom˝ sektor by o v˝stavbu nov˝ch n·jemnÌch byt˘ mÏl asi pramal˝ z·jem i po

zv˝öenÌ n·jemnÈho na jeho rovnov·ûnou ˙roveÚ. Protoûe podpora nabÌdky m· jistÈ

nemalÈ komparativnÌ v˝hody ve srovn·nÌ s p¯ÌspÏvkem na bydlenÌ, zejmÈna pak

p¯Ìmo zvyöuje nabÌdku finanËnÏ dostupn˝ch n·jemnÌch byt˘ pro p¯ÌjmovÏ slaböÌ

a nevytv·¯Ì siln˝ inflaËnÌ tlak na zv˝öenÌ n·jemnÈho u existujÌcÌch byt˘ (naopak,

vytv·¯Ì tlak na snÌûenÌ trûnÌho n·jemnÈho u existujÌcÌch byt˘), program omezenÈ

v˝stavby nov˝ch soci·lnÌch byt˘ i p¯es svou relativnÌ n·kladnost by mÏl sv˘j v˝znam.

BytovÈ asociace by takÈ p¯irozenÏ mohly kupovat existujÌcÌ staröÌ byty na trhu (nap .̄

nÏkterÈ uvolnÏnÈ byty obcÌ) a ty pak n·slednÏ pronajÌmat sv˝m n·jemnÌk˘m, coû by

na jednÈ stranÏ snÌûilo jejich kapit·lovÈ n·klady i v˝öi n·jemnÈho, na stranÏ druhÈ by

vöak zmizel p˘vodnÌ v˝znam podpory nabÌdky, jelikoû by takovou aktivitou nejen

byty nep¯ib˝valy, ale naopak v trûnÌm sektoru ub˝valy, coû by trûnÌ n·jemnÈ spÌöe neû

dol˘ tlaËilo vzh˘ru (podobnÏ jako u p¯ÌspÏvku na bydlenÌ). Na druhou stranu vöak

vytv·¯enÌ portfolia byt˘ sloûen˝ch jak z nov˝ch tak staröÌch byt˘ je sv˝m zp˘sobem

z finanËnÌho hlediska û·doucÌ, jelikoû asociace by pak mohly, nap¯Ìklad, stanovit

mÌrnÏ vyööÌ neû n·kladovÈ n·jemnÈ u staröÌch byt˘ a mÌrnÏ niûöÌ neû n·kladovÈ

n·jemnÈ u nov˝ch byt˘, coû by d·le snÌûilo vstupnÌ n·jemnÈ u nov˝ch n·jemnÌch

byt˘ asociacÌ (tzv. rent pooling).

DomnÌv·me se rovnÏû, ûe »esk· republika by p¯i vytv·¯enÌ systÈmu soci·lnÌho byd-
lenÌ mÏla rozhodnÏ vyuûÌt p¯Ìleûitosti, kterou ji poskytuje st·vajÌcÌ dosud relativnÏ
rozs·hl˝ sektor obecnÌho n·jemnÌho bydlenÌ. DoporuËujeme proto, aby byly vytvo-
¯eny takovÈ podmÌnky, kterÈ by obce motivovaly k rozdÏlenÌ jejich n·jemnÌho fondu
na dvÏ Ë·sti: Ë·st urËenou k pron·jmu za rovnov·ûnÈ trûnÌ n·jemnÈ a Ë·st urËenou
k pron·jmu za soci·lnÌ n·jemnÈ. RozdÏlenÌ byt˘ by mÏlo probÏhnout takov˝m zp˘-
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sobem, aby nevznikla û·dn· prostorov· ghetta soci·lnÌho bydlenÌ (tj. rozdÏlit byty

urËenÈ k pron·jmu i v jednotliv˝ch bytov˝ch domech). Pr·vo na soci·lnÌ n·jemnÈ by

zÌskaly pouze dom·cnosti soci·lnÏ pot¯ebnÈ a podobnÏ jako v bytech bytov˝ch aso-

ciacÌ by se n·jemnÈ mohlo zv˝öit na ˙roveÚ trûnÌho n·jemnÈho, pokud by p˘vodnÌ

podmÌnky p¯estaly platit (nap .̄ p¯evodem n·jmu by byt zÌskala dom·cnost, jejÌû p¯Ìj-

mov· situace je lepöÌ). N·jemnÈ v soci·lnÌch bytech by bylo stanoveno na n·kladovÈ

˙rovni. Dle odhad˘ ST⁄-e a Ministerstva pro mÌstnÌ rozvoj se v˝öe n·kladovÈho

n·jemnÈho u existujÌcÌch n·jemnÌch byt˘ rovn· p¯ibliûnÏ 2,8 % repo¯izovacÌ hodno-

ty bytu roËnÏ.

PrvotnÌ rozdÏlenÌ fondu by probÏhlo dle aktu·lnÌ p¯ÌjmovÈ a soci·lnÌ situace dom·c-

nostÌ, a to tak, aby v û·dnÈ lokaci (mÏstÏ) nebylo vÌce neû 30-40 % obecnÌch byt˘ se

soci·lnÌm n·jemn˝m. TakovÈ omezenÌ by mÏlo zabr·nit tomu, aby pronajÌm·nÌ za

n·kladovÈ n·jemnÈ nemÏlo v˝raznÏjöÌ vliv na soukromÈ investice a v˝öi trûnÌho

n·jemnÈho u ostatnÌch obecnÌch byt˘ a byt˘ soukrom˝ch pronajÌmatel˘. Je nutnÈ rov-

nÏû poËÌtat s tÌm, ûe p¯estoûe dle prvotnÌho rozdÏlenÌ by soci·lnÌ bydlenÌ tvo¯ilo

Ñpouzeì 30 % obecnÌch byt˘, v budoucnu budou o p¯idÏlenÌ obecnÌch byt˘ û·dat spÌöe

p¯ÌjmovÏ slaböÌ dom·cnosti a zejmÈna pak ty, kterÈ budou odch·zet ze soukromÈho

n·jemnÌho bydlenÌ, tudÌû se podÌl soci·lnÌch byt˘ m˘ûe i rychleji zvyöovat. Pokud by

bylo pronajÌm·no vÌce neû 50 % obecnÌch byt˘ za n·kladovÈ n·jemnÈ pouze dom·c-

nostem p¯ÌjmovÏ slaböÌm, hrozila by situace soci·lnÌho vylouËenÌ a proto by mÏla b˝t

kritÈria stanovena velmi restriktivnÏ. Vedle p¯Ìjmu dom·cnosti by kritÈria pro p¯idÏ-

lenÌ statutu soci·lnÌho bydlenÌ mÏla vzÌt speci·lnÏ v ˙vahu tÈû vÏk p¯ednosty

u dom·cnostÌ bez ekonomicky aktivnÌch Ëlen˘. StÏhov·nÌ z bytu, kde proûili velkou

Ë·st ûivota, je pro staröÌ lidi vûdy velmi sloûitÈ. Vöechny dom·cnosti bez ekonomic-

ko aktivnÌch Ëlen˘ s p¯ednostou staröÌm 70 let bez ohledu na p¯Ìjem by, nap¯Ìklad,

mohly mÌt pr·vo na soci·lnÌ n·kladovÈ n·jemnÈ.

Jelikoû specifikem ËeskÈho obecnÌho bydlenÌ je zejmÈna skuteËnost, ûe se rozhodnÏ

nejedn· o segregovanÈ bydlenÌ (spÌöe naopak) a ûe dosud na ojedinÏlÈ v˝jimky je

patrn˝ soci·lnÌ mix populace i v nep¯Ìliö atraktivnÌch lokacÌ panelov˝ch sÌdliöù, nemÏ-

lo by zavedenÌ dvojÌ statutu obecnÌch byt˘ dle v˝öe popsanÈho postupu (rozdÏlit byty

dle aktu·lnÌ p¯ÌjmovÈ a soci·lnÌ situace jednotliv˝ch n·jemnÌk˘ v obecnÌch bytech)

vÈst k p¯ÌliönÈ segregaci, a soci·lnÌ byty by se velmi pravdÏpodobnÏ octly spoleËnÏ

s byty pronajÌman˝mi za trûnÌ n·jemnÈ v jednom bytovÈm domÏ. Jakkoliv je tato

politika pokraËov·nÌm v politice dvojÌho n·jemnÈho, pokud je niûöÌ ˙roveÚ n·jemnÈ-

ho vhodnÏ zacÌlena, nemÏlo by doch·zet ke zneuûitÌ Ëi nadspot¯ebÏ bydlenÌ. Podob-

nÏ jako u systÈmu finanËnÏ dostupnÈho bydlenÌ bytov˝ch asociacÌ je nutnÈ ustavit

p¯ÌsnÈ pokuty v p¯ÌpadÏ opoûdÏnÈ Ëi zfalöovanÈ p¯ÌjmovÈ deklarace dom·cnosti

a obce i asociace by mÏly mÌt pr·vo p¯Ìmo spolupracovat s p¯Ìsluön˝mi lok·lnÌmi

finanËnÌmi ˙¯ady. Je pravdÏpodobnÈ, ûe by se nÏkter˝m dom·cnostem nemuselo lÌbit,

ûe platÌ n·jemnÈ vyööÌ neû jejich ÑchudöÌì sousedÈ, ale tito se vûdy budou moci odstÏ-

hovat do soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ, kde bude v˝öe n·jemnÈho logicky jednot-

n·, na ˙rovni trûnÌho n·jemnÈho.

MotivaËnÌm impulsem pro rozdÏlenÌ obecnÌch byt˘ do dvou navrhovan˝ch forem by
mohl b˝t n·tlak st·tu p¯i zavedenÌ (novelizaci) p¯ÌspÏvku na bydlenÌ (n·jemnÈ).
KritÈria pro urËenÌ statutu bytu (soci·lnÌho bydlenÌ) by mÏla b˝t stanovena centr·lnÏ

s p¯ihlÈdnutÌm k region·lnÌm odliönostem, aby nedoölo k p¯ÌliönÈ rozdrobenosti sys-

tÈm˘ a netransparentnosti. Takov· kritÈria by pro obce p¯irozenÏ nebyla z·vazn·.

Obce jako vlastnÌci byt˘ by mohly, po zruöenÌ maxim·lnÌho n·jemnÈho regulovanÈ-

ho st·tem, zavÈst vlastnÌ systÈm stanovenÌ n·jemnÈho i kompenzacÌ soci·lnÏ slaböÌm.

Pokud by vöak chtÏly vyuûÌt prost¯edk˘ ze st·tnÌho rozpoËtu p¯i v˝platÏ p¯ÌspÏvk˘ na

bydlenÌ (n·jemnÈ), Ëi pokud by chtÏly vyuûÌt tÏchto p¯ÌspÏvk˘ ve vÏtöÌ mÌ¯e, neû by

bylo obvyklÈ, pak by musely p¯istoupit na jist· pravidla, mezi kter˝mi, nap¯Ìklad, by

bylo i pronajÌm·nÌ Ë·sti byt˘ za niûöÌ neû trûnÌ n·jemnÈ dle centr·lnÏ stanoven˝ch kri-

tÈriÌ soci·lnÌho bydlenÌ.

Takov· dohoda by v konci z¯ejmÏ p¯ispÏla ke snÌûenÌ v˝daj˘ st·tu na p¯ÌspÏvek na

bydlenÌ (n·jemnÈ), jelikoû velk· Ë·st byt˘, kde bydlÌ p¯ÌjmovÏ slaböÌ dom·cnosti

s opr·vnÏnÌm zÌskat p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ), by byla pronajÌm·na za niûöÌ

neû trûnÌ n·jemnÈ. Z·roveÚ by tento nep¯Ìm˝ motivaËnÌ impuls nebr·nil obcÌm vytvo-

¯it si vlastnÌ systÈm soci·lnÌho bydlenÌ i p¯ÌspÏvk˘ na n·jemnÈ. Je p¯itom velmi prav-

dÏpodobnÈ, ûe vÏtöina obcÌ by, moûn· Ñse sk¯ÌpÏnÌm zub˘ì, nakonec p¯istoupila na

st·tem definovan· kritÈria soci·lnÌho bydlenÌ, coû by v˝razn˝m zp˘sobem p¯ispÏlo

k usnadnÏnÌ mobility dom·cnostÌ. Do systÈmu mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho (trûnÌ-

ho n·jemnÈho v danÈ lokaci, map n·jemnÈho) by se p¯itom uv·dÏlo, p¯irozenÏ, pouze

trûnÌ n·jemnÈ u novÏ pronajat˝ch obecnÌch a soukrom˝ch n·jemnÌch byt˘, nikoliv
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n·kladovÈ n·jemnÈ z pronajat˝ch obecnÌch soci·lnÌch byt˘ Ëi soci·lnÌch byt˘ byto-

v˝ch asociacÌ. KonkrÈtnÌ model roz¯azenÌ obecnÌch byt˘ a vytvo¯enÌ sektoru obecnÌ-

ho soci·lnÌho bydlenÌ v »eskÈ republice bude uveden v z·vÏreËnÈ kapitole analytic-

kÈ Ë·sti tÈto studie vÏnujÌcÌ se v˝sledk˘m ekonometrick˝ch simulacÌ trûnÌho rovno-

v·ûnÈho n·jemnÈho a soci·lnÌch a finanËnÌch d˘sledk˘ zavedenÌ obou n·stroj˘ byto-

vÈ politiky ñ soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na bydlenÌ ñ v Praze.

SystÈm p¯ÌspÏvk˘ na n·jemnÈ v ËeskÈm prost¯edÌ

V p¯edchozÌ kapitole byly pops·ny principy, na nichû jsou zaloûeny modely p¯ÌspÏv-

k˘ na bydlenÌ uplatÚovanÈ v ekonomicky nejrozvinutÏjöÌch zemÌch star˝ch Ëlensk˝ch

zemÌ EU, vËetnÏ konkrÈtnÌho p¯Ìkladu nÏmeckÈho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ. Pops·ny

byly rovnÏû v˝hody a nev˝hody tÈto individu·lnÌ popt·vkovÈ formy podpory bydle-

nÌ. D¯Ìve neû p¯ejdeme k diskusi o moûnÈ budoucÌ podobÏ p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v »R,

pokusme se shrnout z·kladnÌ obecnÈ poûadavky na Ñoptim·lnÌì systÈm p¯ÌspÏvku na

bydlenÌ. Gibb (1995) uv·dÌ t¯i hlavnÌ kritÈria, kterÈ by mÏl takov˝ systÈm splÚovat:

a) efektivita ñ p¯ÌspÏvek by mÏl b˝t konstruov·n tak, aby byly minimalizov·ny p¯Ì-

padnÈ distorze na trhu s bydlenÌm vznikajÌcÌ v d˘sledku jeho zavedenÌ a souËasnÏ

by mÏl v maxim·lnÌ moûnÈ mÌ¯e umoûÚovat jednotliv˝m aktÈr˘m bytovÈho trhu

svobodnÈ rozhodov·nÌ, kterÈ se n·slednÏ promÌt· do cenov˝ch sign·l˘ na trhu.

b) efektivnost ñ p¯ÌspÏvek by mÏl pom·hat pot¯ebn˝m dom·cnostem nap¯ÌË vöemi

segmenty bytovÈho trhu (horizont·lnÌ efektivnost). SouËasnÏ mÌra pomoci pro-

st¯ednictvÌm p¯ÌspÏvku by mÏla b˝t odstupÚov·na dle mÌry pot¯ebnosti dom·cnos-

ti (vertik·lnÌ efektivnost). Vertik·lnÌ efektivnost ˙zce souvisÌ se zacÌlenÌm a pro-

gresivitou p¯ÌspÏvku na bydlenÌ.

c) makroekonomick· stabilita ñ p¯ÌspÏvek by mÏl podporovat mobilitu dom·cnostÌ

a efektivnÏjöÌ vyuûÌv·nÌ bytovÈho fondu (optim·lnÏjöÌ rozmÌstÏnÌ dom·cnostÌ

v r·mci st·vajÌcÌho bytovÈho fondu); mÏl by b˝t konstruov·n tak, aby v delöÌm

obdobÌ podnÏcoval r˘st nabÌdky na trhu s bydlenÌm a neprojevoval se pouze r˘s-

tem cen bydlenÌ; p¯ÌspÏvek by mÏl b˝t konstruov·n tak, aby dom·cnosti byly moti-

vov·ny zvyöovat svÈ p¯Ìjmy na trhu pr·ce (nemÏl by kr˝t n·klady na bydlenÌ

v plnÈ v˝öi a souËasnÏ by nemÏl b˝t p¯Ìliö progresivnÌ, aby se dom·cnosti nedo-

st·valy do tzv. pasti chudoby); p¯ÌspÏvek by mÏl b˝t konzistentnÌ s ostatnÌmi prvky

soci·lnÌho systÈmu; p¯ÌspÏvek by mÏl b˝t konstruov·n tak, aby byly minimalizo-

v·ny n·klady ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ spojenÈ s jeho administracÌ a celkovou finanËnÌ

n·roËnostÌ.

Z p¯edchozÌ kapitoly, kde je uveden p¯Ìklad nÏmeckÈho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ, p¯ÌpadnÏ

z dalöÌch publikacÌ (Sunega 2001) je z¯ejmÈ, ûe vzorec pro v˝poËet p¯ÌspÏvku m· ve

vÏtöinÏ zemÌ v z·sadÏ podobu rozdÌlu mezi skuteËn˝mi Ëi tarifnÏ urËen˝mi v˝daji na

bydlenÌ a tarifnÏ urËenou Ë·stÌ p¯Ìjmu dom·cnosti (danou normativnÌ mÌrou zatÌûenÌ).

V˝slednÈ efekty p¯ÌspÏvku na bydlenÌ se liöÌ mimo jinÈ v z·vislosti na n·sledujÌcÌch

klÌËov˝ch faktorech, kterÈ je t¯eba br·t v ˙vahu p¯i konstrukci konkrÈtnÌho vzorce p¯Ì-

spÏvku. M· p¯ÌspÏvek zohledÚovat tarifnÌ nebo skuteËnÈ v˝daje dom·cnostÌ? Pokud

jsou br·ny v ˙vahu tarifnÌ v˝daje na bydlenÌ, jak majÌ b˝t stanoveny? Pokud jsou

br·ny v ˙vahu skuteËnÈ v˝daje dom·cnostÌ, do jakÈ v˝öe majÌ b˝t pro ˙Ëely v˝poËtu

p¯ÌspÏvku zohlednÏny (jakou ˙roveÚ spot¯eby bydlenÌ m· p¯ÌspÏvek garantovat)? Je

t¯eba zohledÚovat region·lnÌ rozdÌly ve v˝öi n·klad˘ na bydlenÌ? Jak urËit, jakou

minim·lnÌ Ë·st sv˝ch p¯Ìjm˘ by dom·cnost mÏla vyd·vat na bydlenÌ (jin˝mi slovy,

jak urËit hranici Ñ˙nosnÈhoì Ëi Ñû·doucÌhoì zatÌûenÌ dom·cnostÌ v˝daji na bydlenÌ)?

MÏly by b˝t stanoveny explicitnÌ p¯ÌjmovÈ hranice, jejichû p¯ekroËenÌm n·rok na p¯Ì-

spÏvek zanik·? Z jak˝ch zdroj˘ by mÏly b˝t financov·ny n·klady na v˝platu p¯ÌspÏv-

ku na bydlenÌ? Tyto ot·zky se pokusÌme zodpovÏdÏt v n·sledujÌcÌm textu.

Jestliûe je p¯ÌspÏvek poËÌt·n na z·kladÏ tarifnÏ urËen˝ch n·klad˘ na bydlenÌ, hovo¯Ì

Gibb (1995) o tzv. ex ante p¯ÌspÏvku, tj. p¯ÌspÏvku, jehoû v˝öe nez·visÌ na skuteËn˝ch

v˝dajÌch na bydlenÌ danÈ dom·cnosti spojen˝ch s konkrÈtnÌm typem bydlenÌ, kterÈ si

zvolila. P¯ÌspÏvek je v tomto p¯ÌpadÏ subvencÌ, kter· umoûÚuje dom·cnosti dos·hnout

na urËit˝ standard bydlenÌ (dan˝ v˝öÌ normativnÏ urËen˝ch n·klad˘). DvÏ dom·cnos-

ti se stejn˝m p¯Ìjmem obdrûÌ p¯ÌspÏvek ve stejnÈ v˝öi bez ohledu na jejich skuteËnÈ

v˝daje na bydlenÌ. V praxi pak m˘ûe nastat situace, kdy v˝daje na bydlenÌ danÈ

dom·cnosti jsou niûöÌ, neû je Ë·stka p¯ÌspÏvku. P¯Ìpadn˝ r˘st n·klad˘ na bydlenÌ (do

v˝öe p¯ÌspÏvku) spojen˝ s p¯estÏhov·nÌm do lepöÌho bytu je v takovÈm p¯ÌpadÏ hra-

zen p¯ÌspÏvkem ze 100 % (jin˝mi slovy, meznÌ n·klady zv˝öenÌ spot¯eby bydlenÌ jsou
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u takovÈ dom·cnosti nulovÈ). P¯ÌspÏvek tak p¯edstavuje Ëist˝ penÏûnÌ transfer, kter˝

m˘ûe dom·cnost pouûÌt na zv˝öenÌ svÈ spot¯eby bydlenÌ (nap .̄ p¯estÏhov·nÌm do

bytu s vyööÌmi n·klady na bydlenÌ), nebo jej realizovat v jin˝ch oblastech spot¯eby

neû je bydlenÌ.

Ex post p¯ÌspÏvek je naopak kalkulov·n na z·kladÏ skuteËn˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ

konkrÈtnÌ dom·cnosti (v˝öe zapoËitateln˝ch n·klad˘ je p¯itom zpravidla shora ome-

zena ˙rovnÌ maxim·lnÌch v˝daj˘) a kryje tak pouze Ë·st skuteËn˝ch v˝daj˘ na byd-

lenÌ, kterÈ by z hlediska systÈmu p¯edstavovaly nadmÏrnÈ zatÌûenÌ dom·cnosti. Mezi

v˝hody ex ante systÈmu pat¯Ì (Gibb 1995, Nordvik 2004) vÏtöÌ svoboda dom·cnostÌ

p¯i rozhodov·nÌ o v˝öi jejich spot¯eby bydlenÌ (dom·cnost p¯ich·zÌ na trh s urËitou

Ë·stkou a rozhoduje se, jak˝m zp˘sobem ji vyuûije). V˝hodou mohou b˝t rovnÏû

niûöÌ n·klady administrace, jelikoû odpad· nutnost prokazov·nÌ v˝öe skuteËn˝ch

n·klad˘ na bydlenÌ. Nev˝hodou ex ante sytÈmu jsou jednoznaËnÏ vyööÌ n·roky na

ve¯ejnÈ finance (krytÌ v˝platy p¯ÌspÏvku), menöÌ vertik·lnÌ efektivnost (v˝öe p¯ÌspÏv-

ku z·visÌ na v˝öi p¯Ìjm˘, ale uû nikoliv na v˝öi v˝daj˘ dom·cnostÌ) a s tÌm spojen˝

menöÌ tlak na optimalizaci spot¯eby bydlenÌ ze strany dom·cnostÌ (p¯estÏhov·nÌ do

menöÌho bytu v situaci, kdy dom·cnost ÑnaduûÌv·ì bydlenÌ, tj. ûije v bytÏ vÏtöÌ veli-

kosti, neû jak· by odpovÌdala velikosti dom·cnosti) a relativnÏ siln˝ inflaËnÌ tlak pro

n·jemnÈ do ˙rovnÏ vypl·cenÈho pauö·lu, jelikoû se v z·sadÏ jedn· o zv˝öenÌ p¯Ìjm˘

a nabÌdka bydlenÌ je relativnÏ p¯ÌjmovÏ neelastick·.

Volba mezi ex ante a ex post p¯ÌspÏvkem na bydlenÌ ˙zce souvisÌ s prioritami bytovÈ

a soci·lnÌ politiky v danÈ zemi. SystÈm ex ante je doporuËov·n zejmÈna v tÏch

zemÌch, kde jeden z klÌËov˝ch problÈm˘ p¯edstavuje soci·lnÌ vylouËenÌ a velmi nÌzk·

spot¯eba bydlenÌ u p¯ÌjmovÏ slaböÌch dom·cnostÌ, tj. nadspot¯eba bydlenÌ je spÌöe oje-

dinÏl· (Gibb 1995, Hills 2001). Jestliûe prioritou bytovÈ politiky je podporovat spo-

t¯ebu bydlenÌ pouze urËit˝ch skupin dom·cnostÌ, pak je ex ante p¯ÌspÏvek neefektiv-

nÌ, jelikoû je h˘¯e zacÌlen na pot¯ebnÈ dom·cnosti (Nordvik 2004).

V ËeskÈm prost¯edÌ p¯edstavuje neefektivnÌ alokace bytovÈho fondu (nadspot¯eba

bydlenÌ) pomÏrnÏ v˝znamn˝ problÈm (viz Lux (ed.) 2002, Sunega 2003, Standardy

bydlenÌ 2002/03). Naopak, soci·lnÌ vylouËenÌ je doposud spÌöe margin·lnÌm problÈ-

mem. Mimo to existuje st·le vÏtöÌ tlak na zeötÌhlov·nÌ v˝dajovÈ str·nky ve¯ejn˝ch

rozpoËt˘ a ex ante p¯ÌspÏvek by i z d˘vodu specifiËnosti trhu s bydlenÌm byl relativ-

nÏ velmi drah .̋ Z tÏchto d˘vod˘ by, podle naöeho n·zoru, zavedenÌ systÈmu regu-
lace n·jemnÈho druhÈ generace mÏlo b˝t doprov·zeno zavedenÌm p¯ÌspÏvku na
bydlenÌ zaloûenÈho na skuteËn˝ch a nikoliv normativnÌch n·kladech na bydlenÌ.
P¯ÌspÏvek kalkulovan˝ na z·kladÏ dom·cnostmi skuteËnÏ placen˝ch n·klad˘ na byd-

lenÌ (do limitu p¯edstavovanÈho maxim·lnÌmi v˝daji na bydlenÌ) odr·ûÌ region·lnÌ

a lok·lnÌ diferenciace ve v˝öi n·klad˘ na bydlenÌ (resp. n·jemnÈho) a vÌce podnÏcu-
je dom·cnosti k hled·nÌ jejich moûnostem p¯imÏ¯enÏjöÌho bydlenÌ, coû je spojeno
s menöÌmi n·roky na zdroje, z nichû je p¯ÌspÏvek vypl·cen.

V obdobÌ p¯echodu od souËasnÈho systÈmu regulace k regulaci n·jemnÈho druhÈ
generace lze uvaûovat o p¯echodnÈ formÏ ex ante p¯ÌspÏvku na bydlenÌ s normati-
vy v˝daj˘ na bydlenÌ, kter· by vÌce zmÏkËila dopady deregulace na p¯ÌjmovÏ slaböÌ
dom·cnosti a zjednoduöila administraci systÈmu p¯ÌspÏvku v podmÌnk·ch rychle se
mÏnÌcÌ v˝öe n·jemnÈho. SouËasnÏ je vöak nutno upozornit, ûe tato forma p¯ÌspÏvku

m˘ûe vÈst ke stimulaci spot¯eby v jin˝ch oblastech neû je bydlenÌ (viz v˝öe zmÌnÏnÈ

nev˝hody ex ante p¯ÌspÏvk˘ na bydlenÌ), m˘ûe do znaËnÈ mÌry kompenzovat tlaky na

optim·lnÏjöÌ realokaci bytovÈho fondu a bude pravdÏpodobnÏ finanËnÏ n·roËnÏjöÌ neû

p¯ÌspÏvek zaloûen˝ na skuteËn˝ch n·kladech na bydlenÌ dom·cnostÌ. KromÏ toho

m˘ûe vÈst ke st¯etu popt·vky p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌch a p¯ÌjmovÏ slaböÌch dom·cnostÌ ve

Ñst¯ednÌmì segmentu bytovÈho fondu (projevujÌcÌm se prudk˝m r˘stem popt·vky po

pr˘mÏrn˝ch bytech) spojenÈm s v˝raznÏjöÌm r˘stem cen.

Jestliûe by p¯ÌspÏvek na bydlenÌ po skonËenÌ p¯echodnÈho obdobÌ a koneËnÈm zave-

denÌ regulace n·jemnÈho druhÈ generace mÏl odr·ûet skuteËnÈ v˝daje na bydlenÌ

(d·le budeme hovo¯it pouze o v˝dajÌch na n·jemnÈ, p¯edpokl·d·me, ûe ostatnÌ v˝da-

je na bydlenÌ se s p¯echodem k regulaci n·jemnÈho druhÈ generace z·sadnÏji mÏnit

nebudou, a pokud ano, tak pro vöechny dom·cnosti stejnÏ, resp. ˙mÏrnÏ jejich spo-

t¯ebnÌm n·vyk˘m), je t¯eba stanovit maxim·lnÌ limit tÏchto v˝daj˘, protoûe nenÌ

û·doucÌ, aby p¯ÌspÏvek kryl n·klady na bydlenÌ dom·cnostÌ ûijÌcÌch v luxusnÌch nebo

nadmÏrnÏ velk˝ch bytech. Jin˝mi slovy, je t¯eba urËit v˝öi maxim·lnÌho n·jemnÈho.

Maxim·lnÌ n·jemnÈ by mÏlo b˝t urËeno (podobnÏ jako v nÏmeckÈm modelu p¯Ì-
spÏvku) jako souËin normativnÏ stanovenÈ velikosti bytu (v z·vislosti na velikosti
dom·cnosti) a maxim·lnÌho tarifnÌho n·jemnÈho na m2 podlahovÈ plochy bytu.
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NormativnÌ velikost bytu m˘ûe b˝t urËena nap¯Ìklad na z·kladÏ pr˘mÏrnÈ plochy

byt˘ danÈ velikosti (nap .̄ pr˘mÏrn· plocha byt˘ 1+kk, resp. 1+1, pr˘mÏrn· plocha

byt˘ 2+kk, resp. 2+1 atd.), p¯iËemû normativem bude pro jednotlivÈ velikostnÌ kate-

gorie dom·cnostÌ pravidlo ÑpoËet Ëlen˘ dom·cnosti = poËtu obytn˝ch dom·cnostÌì

(tj. normativ pro dom·cnosti s jednÌm Ëlenem by odpovÌdal pr˘mÏrnÈ podlahovÈ

ploöe byt˘ 1+kk, resp. 1+1, normativ pro dom·cnosti se dvÏma Ëleny pr˘mÏrnÈ pod-

lahovÈ ploöe byt˘ 2+kk, resp. 2+1 atd.). Maxim·lnÌ tarifnÌ n·jemnÈ na m2 podlahovÈ

plochy bytu by mÏlo odr·ûet lokalitu, vybavenÌ, st·¯Ì a p¯ÌpadnÏ dalöÌ charakteristiky

bytu a mÏlo by b˝t odvozeno ze zrcadel n·jemnÈho (viz p¯edchozÌ kapitola) nap¯Ìklad

na ˙rovni medi·novÈho n·jemnÈho pro dan˝ segment bytovÈho trhu.

Efekt stanovenÌ maxim·lnÌho tarifnÌho n·jemnÈho na m2 podlahovÈ plochy bytu bez

zohlednÏnÌ region·lnÌch diferenciacÌ v cen·ch n·jemnÈho a p¯i jejich zohlednÏnÌ byl

demonstrov·n ve studii Sunegy (2001, graf 13). V situaci, kdy bylo maxim·lnÌ n·jem-

nÈ na m2 stanoveno s ohledem na region·lnÌ rozdÌly v cen·ch n·jemnÈho, se p¯i stej-

nÈ v˝öi ve¯ejn˝ch v˝daj˘ v regionech s niûöÌmi pr˘mÏrn˝mi v˝daji na n·jemnÈ skuteË-

n· mÌra zatÌûenÌ dom·cnostÌ (SMZ) vlivem p¯ÌspÏvku snÌûila mÈnÏ neû v situaci, kdy

bylo maxim·lnÌ n·jemnÈ stanoveno ploönÏ. Naopak v regionech, kde pr˘mÏrnÈ n·jem-

nÈ bylo vyööÌ, se SMZ vlivem p¯ÌspÏvku snÌûila vÌce. ZohlednÏnÌ region·lnÌch dife-
renciacÌ p¯i stanovenÌ maxim·lnÌho n·jemnÈho tak vedlo prost¯ednictvÌm p¯ÌspÏvku
k podstatnÏ vÏtöÌmu sblÌûenÌ SMZ dom·cnostÌ ûijÌcÌch v oblastech s vyööÌ hladinou
n·jemnÈho a dom·cnostÌ ûijÌcÌch v regionech s niûöÌ hladinou n·jemnÈho. Popsan˝

efekt by v koneËnÈm d˘sledku mohl vytv·¯et lepöÌ p¯edpoklady pro migraci pracovnÌ

sÌly (zejmÈna z ekonomicky deprivovan˝ch oblastÌ s niûöÌ hladinou n·jemnÈho do cen-

ter s lepöÌ nabÌdkou pracovnÌch p¯ÌleûitostÌ a zpravidla i vyööÌmi n·jmy).

RovnÏû tarifnÌ v˝daje na bydlenÌ vstupujÌcÌ do v˝poËtu p¯ÌspÏvku v p¯echodnÈm obdo-

bÌ p¯ed koneËn˝m zavedenÌm regulace n·jemnÈho druhÈ generace by mÏly zohledÚo-

vat jiû existujÌcÌ nezanedbatelnÈ region·lnÌ rozdÌly ve v˝öi n·jemnÈho vzniklÈ z dopo-

sud uplatÚovanÈ formy deregulace (n·jemnÈ v bytÏ prvnÌ kategorie v Praze je jiû dnes

vÌce neû dvojn·sobnÈ v porovn·nÌ s n·jemn˝m bytu stejnÈ kategorie v obcÌch do

10 000 obyvatel). KromÏ toho by bylo vhodnÈ stanovit normativy v˝daj˘ na bydlenÌ

oddÏlenÏ pro jednotlivÈ segmenty bytovÈho trhu (n·jemnÌ a vlastnick˝) s ohledem na

v˝znamnÈ rozdÌly ve v˝öi v˝daj˘ na bydlenÌ mezi n·jemnÌky a vlastnÌky.

ZavedenÌ p¯ÌspÏvku na bydlenÌ zohledÚujÌcÌho skuteËnÈ v˝daje na bydlenÌ po skon-

ËenÌ p¯echodnÈho obdobÌ s sebou nese riziko spekulativnÌch dohod mezi n·jemnÌky

a pronajÌmateli o v˝öi n·jemnÈho na ˙kor pl·tce p¯ÌspÏvku (up-marketing). PronajÌ-

matel by se mohl s n·jemnÌkem domluvit na vyööÌm n·jemnÈm (pod hranicÌ maxim·l-

nÌho n·jemnÈho), kterÈ bude n·jemnÌkovi uhrazeno formou p¯ÌspÏvku. Potenci·lnÌ

spekulativnÌ dohody lze velmi efektivnÏ omezit zejmÈna prost¯ednictvÌm institutu tzv.

rostoucÌ normativnÌ mÌry zatÌûenÌ (viz nÌûe) a d˘slednÈ administrace p¯ÌspÏvku, kdy

p¯ÌspÏvek bude n·jemnÌkovi vypl·cen pouze na z·kladÏ pÌsemnÈ û·dosti, v nÌû bude,

mimo jinÈ n·leûitosti, deklarovat v˝öi placenÈho n·jemnÈho prost¯ednictvÌm kopie

n·jemnÌ smlouvy nebo potvrzenÌ vystavenÈho pronajÌmatelem bytu. V˝öe n·jemnÈho

uveden· v kopii n·jemnÌ smlouvy nebo potvrzenÌ vystavenÈm pronajÌmatelem bude

souËasnÏ slouûit jako podklad finanËnÌmu ˙¯adu p¯i v˝poËtu (resp. kontrole) v˝öe

danÏ z pron·jmu placenÈ pronajÌmatelem.

V p¯ÌpadÏ zjiötÏnÌ nesrovnalostÌ bude pronajÌmatel riskovat platbu vyööÌ danÏ (vËetnÏ

p¯ÌpadnÈho pen·le a poplatk˘ z prodlenÌ) a n·jemnÌk ztr·tu n·roku na v˝platu p¯Ì-

spÏvku vËetnÏ povinnosti vr·tit neopr·vnÏnÏ zÌskanou Ë·stku p¯ÌspÏvku a doplatit

pen·le. Povinnost pronajÌmatele vystavit n·jemnÌkovi potvrzenÌ o v˝öi aktu·lnÏ pla-

cenÈho n·jemnÈho by mÏla b˝t stanovena z·konem (vËetnÏ p¯Ìpadn˝ch sankcÌ za jejÌ

nedodrûenÌ). ObdobÌ, na nÏjû bude p¯ÌspÏvek p¯izn·v·n, by mohlo b˝t stanoveno na

jeden rok, po jeho uplynutÌ (resp. v urËitÈ lh˘tÏ p¯ed jeho uplynutÌm) bude muset

n·jemnÌk znovu zaû·dat o p¯ÌspÏvek a doloûit vöechny pot¯ebnÈ podklady pro posou-

zenÌ n·roku na p¯ÌspÏvek.

Nej˙ËinnÏjöÌ metodou, jak omezit spekulativnÌ dohody pronajÌmatel˘ a n·jemc˘
o v˝öi n·jemnÈho pro ˙Ëely v˝poËtu v˝öe p¯ÌspÏvku na bydlenÌ, p¯edstavuje vöak
stanovenÌ normativnÌ mÌry zatÌûenÌ (definice NMZ byla uvedena v p¯edchozÌ kapito-

le) v z·vislosti na v˝öi deklarovan˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ. Jestliûe bude NMZ r˘st

s rostoucÌmi v˝daji na bydlenÌ, n·jemnÌci se budou ve vÏtöÌ mÌ¯e br·nit spekulativnÌ-

mu nav˝öenÌ n·jemnÈho ze strany pronajÌmatel˘, protoûe se bude zvyöovat mÌra jejich

participace na ˙hradÏ rostoucÌch n·klad˘ na bydlenÌ. P¯ÌspÏvek se sice s r˘stem v˝da-

j˘ na bydlenÌ bude v absolutnÌ hodnotÏ zvyöovat (dokud v˝daje nedos·hnout hranice

maxim·lnÌch v˝daj˘), ale klesajÌcÌm tempem (tj. nebude plnÏ kompenzovat zv˝öenÌ

v˝daj˘).
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V nÏkter˝ch zemÌch st¯ednÌ a v˝chodnÌ Evropy (nap .̄ Slovensko, Rusko) najdeme

modely p¯ÌspÏvku na bydlenÌ s konstantnÌ NMZ (NMZ se nemÏnÌ s p¯Ìjmy, s v˝daji,

ani poËtem osob v dom·cnosti). Testov·nÌ variant p¯ÌspÏvku na bydlenÌ liöÌcÌch se

mimo jinÈ tvarem k¯ivky NMZ v ËeskÈm prost¯edÌ bylo n·plnÌ studie Sunegy (2001).

Simulace byly prov·dÏny v podmÌnk·ch region·lnÏ diferencovanÈ ˙rovnÏ trûnÌho14

n·jemnÈho, kterÈ bylo s vyuûitÌm regresnÌ anal˝zy implementov·no do souboru

s ˙daji o struktu¯e a v˝öi p¯Ìjm˘ a v˝daj˘ Ëesk˝ch dom·cnostÌ (SR⁄ 1999). Z porov-

n·nÌ varianty p¯ÌspÏvku s NMZ rostoucÌ s v˝daji na n·jemnÈ (ve studii oznaËov·na

jako varianta A) a varianty p¯ÌspÏvku s konstantnÌ NMZ (ve studii oznaËov·na jako

varianta B) mimo jinÈ vyplynulo, ûe varianta A:

ï vÌce podporuje ty dom·cnosti, kterÈ jsou jiû dnes v˝daji na bydlenÌ nejvÌce zatÌûeny
(mÏ¯eno podÌlem v˝daj˘ na bydlenÌ k celkov˝m Ëist˝m p¯Ìjm˘m dom·cnostÌ), p¯ede-

vöÌm tedy dom·cnosti jedno- a dvouËlennÈ, zejmÈna pak dom·cnosti d˘chodc˘;

ï vÌce vyrovn·v· rozdÌly v mÌ¯e zatÌûenÌ mÈnÏËlenn˝ch a vÌceËlenn˝ch dom·cnostÌ
v˝daji na n·jemnÈ;

ï v menöÌ mÌ¯e podporuje dom·cnosti p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌ a naopak vÌce podporuje

dom·cnosti p¯ÌjmovÏ slaböÌ ñ rozdÌly jsou patrnÈ zejmÈna na obou koncÌch p¯Ìjmo-

vÈho spektra;

ï je efektivnÏjöÌ (levnÏjöÌ), pokud jde o n·roky na finanËnÌ zdroje, z nichû by mÏla
b˝t v˝plata p¯ÌspÏvku hrazena;

ï respektuje princip margin·lnÌch n·klad˘, tzn. jestliûe se dom·cnost p¯estÏhuje do

atraktivnÏjöÌ lokality Ëi lÈpe vybavenÈho bytu, za kter˝ platÌ vyööÌ n·jemnÈ, nenÌ

rozdÌl mezi v˝öÌ p˘vodnÌho a novÈho n·jemnÈho hrazen zcela zv˝öenÌm p¯ÌspÏvku,

ale zË·sti se na nÏm podÌlÌ dom·cnost ze sv˝ch p¯Ìjm˘ (a to tÌm vÌce, ËÌm vyööÌ je

zmiÚovan˝ rozdÌl). VÌce tak motivuje dom·cnosti k vyhled·v·nÌ jejich moûnostem
p¯imÏ¯enÏjöÌho bydlenÌ a p¯ispÌv· k optim·lnÏjöÌ alokaci bytovÈho fondu.

S ohledem na uvedenÈ v˝sledky simulacÌ i efekt br·nÌcÌ ve spekulativnÌm navyöov·-
nÌ n·jemnÈho se pro ËeskÈ prost¯edÌ jevÌ vhodnÏjöÌ model p¯ÌspÏvku s NMZ rostou-
cÌ s v˝daji na bydlenÌ. KonkrÈtnÌ podoba takovÈho modelu m˘ûe b˝t modifikov·na

tak, aby nap¯Ìklad vÌce podporovala dom·cnosti s dÏtmi (NMZ tÏchto dom·cnostÌ by

s v˝daji rostla pomaleji) nebo jinou konkrÈtnÌ skupinu pot¯ebn˝ch dom·cnostÌ (nap .̄

dom·cnosti d˘chodc˘). Z praktickÈho hlediska vöak takov˝ model vykazuje i jistÈ

nedostatky projevujÌcÌ se zejmÈna relativnÌ sloûitostÌ a obtÌûnÏjöÌm nastavenÌm hlav-

nÌch parametr˘ p¯ÌspÏvku. KomplikovanÈ je zejmÈna stanovenÌ minim·lnÌ a maxim·l-

nÌ NMZ a funkËnÌho vztahu, na jehoû z·kladÏ bude NMZ urËov·na v z·vislosti na

v˝öi v˝daj˘ na bydlenÌ. Dom·cnosti by dle v˝öe sv˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ mÏly b˝t

za¯azeny do jednotliv˝ch v˝dajov˝ch kategoriÌ, p¯iËemû kaûdÈ kategorii bude odpo-

vÌdat urËit· v˝öe NMZ. V˝dajovÈ kategorie by mÏly mÌt pomÏrnÏ ˙zkÈ rozpÏtÌ (aby

se p¯edch·zelo spekulativnÌmu zvyöov·nÌ v˝daj˘ na bydlenÌ v r·mci danÈho v˝dajo-

vÈho intervalu, kterÈ se neodrazÌ v r˘stu NMZ dom·cnosti), na druhÈ stranÏ p¯Ìliö

ÑpodrobnÈì v˝dajovÈ kategorie vedou k nÌzkÈmu zastoupenÌ dom·cnostÌ a pot¯ebÏ

vÏtöÌ progresivity systÈmu.

V p¯echodnÈm obdobÌ p¯ed ustavenÌm regulace n·jemnÈho druhÈ generace, kdy bude

n·jemnÈ r˘st zejmÈna z titulu administrativnÌch z·sah˘ a nebude zn·ma v˝öe mÌstnÏ

p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho, by zavedenÌ p¯ÌspÏvku s NMZ rostoucÌ v z·vislosti na v˝da-

jÌch na bydlenÌ vedlo k postupnÈmu p¯esouv·nÌ dom·cnostÌ do vyööÌch v˝dajov˝ch

kategoriÌ a r˘stu jejich NMZ (aniû by se mÏnila ˙roveÚ spot¯eby bydlenÌ dom·cnos-

tÌ). Rovnice pro v˝poËet p¯ÌspÏvku by musela b˝t relativnÏ Ëasto upravov·na s ohle-

dem na mÏnÌcÌ se v˝öi n·jemnÈho, coû by bylo spojeno s dodateËn˝mi administrativ-

nÌmi n·klady a nep¯ispÌvalo k pr˘hlednosti systÈmu ze strany potenci·lnÌch ûadatel˘

o p¯ÌspÏvek. ProblematickÈ by bylo rovnÏû stanovenÌ maxim·lnÌch v˝daj˘ na bydle-

nÌ. Pro p¯echodnÈ obdobÌ lze proto uvaûovat o variantÏ p¯ÌspÏvku s konstantnÌ NMZ
(i p¯es v˝öe zmÌnÏnÈ nev˝hody takovÈho p¯ÌspÏvku v porovn·nÌ s p¯ÌspÏvkem s ros-
toucÌ NMZ), p¯iËemû z hlediska efektivity a efektivnosti p¯ÌspÏvku by bylo vhodnÈ
jiû dop¯edu poËÌtat s jeho novelizacÌ po dokonËenÌ p¯echodnÈho obdobÌ a p¯echodu
na nov˝ systÈm regulace n·jemnÈho druhÈ generace.
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V nÏkter˝ch zemÌch jsou explicitnÏ stanoveny p¯ÌjmovÈ hranice, jejichû p¯ekroËenÌm

dom·cnost ztr·cÌ n·rok na p¯ÌspÏvek, v jin˝ch zemÌch tyto hranice implicitnÏ vypl˝-

vajÌ ze vzorce pro v˝poËet p¯ÌspÏvku. ExplicitnÌ stanovenÌ maxim·lnÌch p¯Ìjmov˝ch

limit˘ na jednÈ stranÏ p¯ispÌv· k lepöÌmu zacÌlenÌ p¯ÌspÏvku na p¯ÌjmovÏ nejslaböÌ

dom·cnosti (p¯Ìkladem m˘ûe b˝t souËasn· podoba p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v »R, kdy

20 % p¯ÌjmovÏ nejslaböÌch dom·cnostÌ si za p¯edpokladu stoprocentnÌho take-upu15

mezi sebe rozdÏlÌ vöechny prost¯edky vypl·cenÈ formou p¯ÌspÏvku, jak vyplynulo ze

simulacÌ popsan˝ch v publikaci Standardy bydlenÌ 2002/03) a nese s sebou niûöÌ

n·roky na zdroje, z nichû je p¯ÌspÏvek vypl·cen. Na druhÈ stranÏ m˘ûe necitlivÈ sta-

novenÌ tÏchto limit˘ odrazovat dom·cnosti od vÏtöÌ pracovnÌ aktivity (v situaci, kdy

p¯Ìjem dom·cnosti v d˘sledku vstupu dalöÌho Ëlena dom·cnosti na pracovnÌ trh p¯e-

kroËÌ kritickou mez, dom·cnost ztratÌ n·rok na p¯ÌspÏvek a jejÌ p¯Ìjmy se snÌûÌ vÌce,

neû kdyby dan· osoba z˘stala doma). ExplicitnÌ p¯ÌjmovÈ limity rovnÏû zpravidla

vyluËujÌ z n·roku na p¯ÌspÏvek p¯ÌjmovÏ st¯ednÏ silnÈ dom·cnosti, aËkoliv jejich mÌra

zatÌûenÌ m˘ûe b˝t v˝raznÏ vyööÌ neû u dom·cnostÌ s nÌzk˝mi p¯Ìjmy, kterÈ p¯ÌjmovÈ

limity pro n·rok na p¯ÌspÏvek splÚujÌ. Vzhledem ke skuteËnosti, ûe navrhovan·
podoba p¯ÌspÏvku na bydlenÌ pro obdobÌ po zavedenÌ regulace n·jemnÈho druhÈ
generace v sobÏ obsahuje implicitnÌ p¯ÌjmovÈ a v˝dajovÈ limity a vzhledem k uvede-
n˝m nedostatk˘m explicitnÌch p¯Ìjmov˝ch limit˘ se p¯ikl·nÌme k variantÏ bez expli-
citnÏ stanoven˝ch p¯Ìjmov˝ch limit˘ pro n·rok na p¯ÌspÏvek.

Na financov·nÌ p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v »R by mÏly participovat kromÏ st·tnÌho roz-
poËtu rovnÏû obce (podobnÏ jako je tomu nap¯Ìklad v Polsku), pro nÏû bude zv˝öe-
nÌ n·jemnÈho znamenat v˝raznÈ posÌlenÌ p¯ÌjmovÈ str·nky mÌstnÌch rozpoËt˘ (kal-

kulace potenci·lnÌch n·klad˘ na p¯ÌspÏvek a p¯Ìjm˘ obecnÌch rozpoËt˘ z deregulace

n·jemnÈho jsou n·plnÌ n·sledujÌcÌ kapitoly). Participace obecnÌch rozpoËt˘ na v˝pla-

tÏ p¯ÌspÏvku by mohla b˝t podobnÏ jako v Polsku stanovena na z·kladÏ zastoupenÌ

p¯Ìjemc˘ p¯ÌspÏvku v jednotliv˝ch sektorech bytovÈho fondu (dle podÌlu n·klad˘ na

p¯ÌspÏvek vyplacen˝ch dom·cnostem v obecnÌm n·jemnÌm bydlenÌ k celkov˝m

n·klad˘m na p¯ÌspÏvek), resp. dle v˝öe per capita p¯Ìjmu (p¯Ìjmu na hlavu) v danÈ

obci. ObcÌm by mÏlo b˝t umoûnÏno reagovat na mÌstnÌ podmÌnky a ovlivnit nap¯Ìklad

v˝öi vypl·cenÈho p¯ÌspÏvku zmÏkËenÌm kritÈriÌ stanoven˝ch na ˙rovni st·tu, tj. nap¯Ì-

klad snÌûenÌm progresivity r˘stu NMZ s v˝daji, avöak dodateËnÈ n·klady, kterÈ by

z takovÈ potenci·lnÌ ˙pravy p¯ÌspÏvku vypl˝valy, by byly hrazeny v˝hradnÏ z rozpoË-

tu obce (bez n·roku na spolufinancov·nÌ ze st·tnÌho rozpoËtu). VÏtöÌ finanËnÌ spolu-
˙Ëast st·tu na ˙hradÏ celkov˝ch n·klad˘ p¯ÌspÏvk˘ na bydlenÌ by mÏla b˝t v·z·na
na povinnost obce zavÈst centr·lnÏ ustaven˝ systÈm obecnÌho soci·lnÌho bydlenÌ,
jak bylo uvedeno v˝öe. KromÏ toho by po zavedenÌ regulace n·jemnÈho druhÈ gene-
race obce mÏly b˝t odpovÏdnÈ za vytvo¯enÌ zrcadel n·jemnÈho (ve spolupr·ci s mÌst-

nÌmi sdruûenÌmi n·jemnÌk˘ Ëi pronajÌmatel˘) v souladu se z·konnou ˙pravou
a doporuËenÌmi platn˝mi pro celÈ ˙zemÌ st·tu.

Administrace p¯ÌspÏvku by mÏla b˝t svÏ¯ena obecnÌm ˙¯ad˘m (resp. ˙¯ad˘m mÏst-

sk˝ch Ë·stÌ) podobnÏ, jako tomu bylo do 1.4.2004, p¯ÌpadnÏ mÌstnÌm ˙¯ad˘m pr·ce

(dle situace po 1.4.2004). PodmÌnkou p¯izn·nÌ n·roku na v˝platu p¯ÌspÏvku by mÏlo

b˝t pod·nÌ pÌsemnÈ û·dosti, v nÌû ûadatel kromÏ v˝öe skuteËnÏ placen˝ch v˝daj˘ na

bydlenÌ prok·ûe v˝öi rozhodnÈho p¯Ìjmu za p¯edchozÌ kalend·¯nÌ rok a uvede poËet

Ëlen˘ dom·cnosti (tj. poËet osob, kterÈ se v bytÏ trvale zdrûujÌ). P¯izn·nÌ n·roku na
p¯ÌspÏvek by mÏlo b˝t d·le v·z·no na splnÏnÌ n·sledujÌcÌch podmÌnek: û·dn˝
z Ëlen˘ ûadatelovy dom·cnosti nem· jin˝ n·jemnÌ byt a nenÌ spoluvlastnÌkem ani
vlastnÌkem nemovitosti vhodnÈ k trvalÈmu bydlenÌ; n·jemce m· ¯·dnÏ zaplaceno
n·jemnÈ i poplatky za sluûby spojenÈ s uûÌv·nÌm bytu; û·dn˝ z Ëlen˘ dom·cnosti
nem· nadstandardnÌ majetek; vöichni ËlenovÈ dom·cnosti dajÌ souhlas k tomu, aby
p¯ÌsluönÈ org·ny st·tnÌ spr·vy kontrolovaly v˝öi jejich p¯Ìjm˘ a jejich majetkovÈ
pomÏry. Rozhodn˝ p¯Ìjem dom·cnosti pro urËenÌ n·roku na p¯ÌspÏvek by mÏl b˝t

urËen jako souËet pr˘mÏrn˝ch celkov˝ch Ëist˝ch p¯Ìjm˘ vöech Ëlen˘ dom·cnosti

v p¯edch·zejÌcÌm kalend·¯nÌm obdobÌ. Pokud rozhodn˝ p¯Ìjem dom·cnosti nedos·h-

ne v˝öe ûivotnÌho minima danÈ dom·cnosti, za rozhodn˝ p¯Ìjem bude pro ˙Ëely

v˝poËtu v˝öe p¯ÌspÏvku povaûov·na Ë·stka ûivotnÌho minima dom·cnosti. N·rok na

v˝platu p¯ÌspÏvku by mohl b˝t p¯izn·n na obdobÌ jednoho roku (poËÌnaje prvnÌm

kalend·¯nÌm dnem mÏsÌce n·sledujÌcÌho po mÏsÌci, v nÏmû byl ûadateli p¯izn·n n·rok

na v˝platu p¯ÌspÏvku), po uplynutÌ tÈto doby bude ûadatel muset znovu poû·dat o p¯i-
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15 Take-up ud·v·, jak· Ë·st opr·vnÏn˝ch (tj. takov˝ch, kterÈ na p¯ÌspÏvek majÌ n·rok) dom·cnostÌ o p¯ÌspÏvek skuteËnÏ poû·d·.



zn·nÌ d·vky. Z·konem by mÏla b˝t obdobnÏ jako dosud stanovena povinnost ûadate-

le ozn·mit p¯ÌpadnÈ zmÏny skuteËnostÌ rozhodn˝ch pro n·rok na v˝platu p¯ÌspÏvku,

resp. pro urËenÌ v˝öe p¯ÌspÏvku ve stanovenÈ lh˘tÏ od okamûiku, kdy tyto zmÏny

nastaly. Pokud p¯Ìjemce p¯ÌspÏvku p¯estane plnit svÈ z·vazky v˘Ëi pronajÌmateli

(vËasn· ˙hrada n·jemnÈho a plnÏnÌ za sluûby spojenÈ s uûÌv·nÌm bytu,) mÏl by z·kon

umoûÚovat poukazovat platby p¯ÌspÏvku p¯Ìmo pronajÌmateli danÈ nemovitosti.

KonkrÈtnÌ model p¯ÌspÏvku na bydlenÌ bude uveden v z·vÏreËnÈ kapitole analytickÈ

Ë·sti tÈto studie vÏnujÌcÌ se v˝sledk˘m ekonometrick˝ch simulacÌ trûnÌho rovnov·û-

nÈho n·jemnÈho a soci·lnÌch a finanËnÌch d˘sledk˘ zavedenÌ obou n·stroj˘ bytovÈ

politiky ñ soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na bydlenÌ.
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