
Jak rychle deregulovat n·jemnÈ v ËeskÈm prost¯edÌ
(z pohledu efektivity ve¯ejn˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ)?

Problematika regulace/deregulace n·jemnÈho je relativnÏ sloûit· a z·mÏr shrnout ji

do transparentnÌch z·vÏr˘ vych·zejÌcÌch z dokonalÈho simulaËnÌho modelu se nutnÏ

musÌ setkat s nezdarem, resp. s kritikou, ûe nÏkterÈ relevantnÌ faktory nebral p¯Ìsluö-

n˝ model v ˙vahu. NenÌ tomu proto, ûe by snad vÏdci odvedli öpatnÏ svou pr·ci, ale

spÌöe z d˘vodu, ûe jak˝koliv model m˘ûe poËÌtat pouze s omezen˝m poËtem parame-

tr˘ (faktor˘) a navÌc lze jen velmi tÏûko predikovat budoucÌ podmÌnky. P¯esto vöak

v˝sledky simulaËnÌch model˘ mohou slouûit (a zpravidla i slouûÌ) jako velmi

v˝znamn˝ mantinel p¯i p¯Ìprav·ch nejr˘znÏjöÌch opat¯enÌ v oblasti bytovÈ politiky;

o to vÌce pak v tak oûehavÈ oblasti, jakou je deregulace n·jemnÈho.

CÌlem tÈto kapitoly studie je na z·kladÏ v˝sledk˘ nÏkolikarozmÏrnÈho simulaËnÌho

modelov·nÌ popsat a odhadnout vztah mezi n·klady ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ a v˝öÌ n·jem-

nÈho v sektoru regulovanÈho n·jemnÌho bydlenÌ v »R, tedy popsat a odhadnout v˝öi

celkov˝ch ve¯ejn˝ch n·klad˘ souvisejÌcÌch se soci·lnÌmi a ekonomick˝mi n·sledky

deregulace n·jemnÈho. CÌlem je navrhnout metodiku stanovenÌ roËnÌch mantinel˘

pro p¯Ìpadn˝ r˘st n·jemnÈho v regulovanÈm n·jemnÌm bydlenÌ a otestovat tuto meto-

diku na situaci v roce 2002 (tj. vytvo¯enÌ konkrÈtnÌch mantinel˘ pro rok 2002). Jakko-

liv deregulace n·jemnÈho a p¯echod k systÈmu regulace druhÈ generace je, jak

vypl˝v· ze z·vÏr˘ loÚsk˝ch Standard˘ i p¯edch·zejÌcÌch kapitol tÈto studie, û·doucÌ,

tato kapitola m· zejmÈna prok·zat, ûe radik·lnÌ a öokov˝ typ deregulace n·jemnÈho

nenÌ zcela racion·lnÌ, byù pouze z ˙hlu pohledu efektivity ve¯ejn˝ch v˝daj˘.

Zkuöenost mnoh˝ch vyspÏl˝ch zemÌch uplatÚujÌcÌch v 80. a 90. letech z·sadnÌ odklon

od ÑdotacÌ na cihluì k ÑdotacÌm na hlavuì souvisejÌcÌ s prudk˝m zvyöov·nÌm n·jem-

nÈho v sektoru tzv. soci·lnÌho bydlenÌ poukazuje na nebezpeËÌ Ñp¯est¯elenÌì v dere-

gulaci n·jemnÈho. V mnoh˝ch zemÌch (Francie, Velk· Brit·nie) bylo n·jemnÈ tak

prudce zv˝öeno, ûe se bydlenÌ v sektoru soci·lnÌho bydlenÌ p¯estalo tÈmÏ¯ zcela

Ñvypl·cetì vöem dom·cnostem, kterÈ nepobÌraly p¯ÌspÏvek na bydlenÌ, a vÏtöina tÏch-

to dom·cnostÌ sektor opustila (odeöla do vlastnickÈho bydlenÌ). PodobnÏ novÌ ûada-

telÈ o p¯idÏlenÌ soci·lnÌho bytu se v souËasnosti rekrutujÌ pouze mezi dom·cnostmi

s ekonomicky neaktivnÌmi Ëleny (invalidÈ, penzistÈ) Ëi dom·cnostmi nezamÏstna-

n˝ch. SpoleËn˝m jmenovatelem obou p¯Ìpad˘ je velmi nÌzk˝ p¯Ìjem dom·cnosti, ve

velkÈ vÏtöinÏ (Velk· Brit·nie) se jedn· o dom·cnosti pobÌrajÌcÌ ûivotnÌ minimum.

CÌlem tÈto kapitoly vöak nenÌ pohlÌûet na tento proces z hlediska popisu soci·lnÌch

n·sledk˘ (jeû jsou Ëasto hodnotÌcÌ), ale s vyuûitÌm ekonometrick˝ch analytick˝ch

n·stroj˘ popsat jejich ekonomickou n·kladnost pro ve¯ejnÈ rozpoËty. S deregulacÌ

n·jemnÈho sice klesajÌ dotace provozovatel˘m regulovanÈho n·jemnÌho bydlenÌ ply-

noucÌ ze ztr·tovosti provozu (a tento pokles auto¯i budou rozhodnÏ monitorovat,

aËkoliv se v ËeskÈm prost¯edÌ jedn· o fiktivnÌ dotaci, jelikoû ve skuteËnosti ani obce

ani soukromÌ majitelÈ û·dnou provoznÌ dotaci nedost·vajÌ) a dotace plynoucÌ do

v˝stavby nov˝ch podporovan˝ch byt˘ z d˘vodu poklesu popt·vky po tÏchto bytech (i

tento proces budeme monitorovat za pouûitÌ jistÈho normativu), na stranu druhou

vöak rostou n·klady na p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ a ztr·ty z nepronajat˝ch (nepronajatel-

n˝ch) byt˘. Mezi n·klady ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ p¯irozenÏ pat¯Ì rovnÏû valorizace d·vek

a d˘chod˘, jelikoû n·jemnÈ se odr·ûÌ ve spot¯ebnÌm koöi vyuûÌvanÈm p¯i v˝poËtu

inflace a vysok˝ r˘st n·jemnÈho m˘ûe vÈst k v˝öe zmÌnÏnÈ valorizaci.

Definujme, nynÌ, procentu·lnÌ (relativnÌ) r˘st/pokles ve¯ejn˝ch n·klad˘ (st·tnÌho

i obecnÌch rozpoËt˘) VNt+1 vyvolan˝ zmÏnou v˝öe n·jemnÈho v situaci t+1 jako rela-

tivnÌ ve¯ejnÈ n·klady RVNt+1:

N·sledujÌcÌ ve¯ejnÈ n·klady VNt byly zapoËÌt·ny do simulaËnÌho modelu: fiktivnÌ

provoznÌ subvence obcÌm dorovn·vajÌcÌ rozdÌl mezi n·kladov˝m a skuteËnÏ place-

n˝m regulovan˝m n·jemn˝m (NPDt), ve¯ejnÈ n·klady na v˝stavbu nov˝ch n·jemnÌch

byt˘ s regulovan˝m n·jemn˝m (NVYSt), v˝daje na p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (NAPBt),

n·klady valorizace soci·lnÌch d·vek a d˘chod˘ (NVALORt) a ztr·ta z nepronajat˝ch

(pr·zdn˝ch) obecnÌch byt˘ (NPRAZt). RelativnÏ nÌzk· mÌra regrese u st·vajÌcÌho Ëes-

kÈho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ umoûÚuje vynechat n·klady plynoucÌ z dopadu p¯ÌspÏvku

na bydlenÌ na pracovnÌ trh (past chudoby), jeû se zpravidla kalkuluje p¯i podobn˝ch

anal˝z·ch ve VelkÈ Brit·nii (Wilcox & Meen 1995, Holmans & Whitehead 1997, Lux

2004). Vzhledem k nÌûe zmÌnÏn˝m ˙prav·m p¯ÌspÏvku na bydlenÌ nenÌ zapoËÌt·v·na

tÈû ztr·ta z neplacenÌ n·jemnÈho, jelikoû pln· kompenzace r˘stu n·jemnÈho p¯ÌspÏv-
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kem m· zpravidla za n·sledek, ûe v˝öe n·jemnÈho nem· na pravdÏpodobnost nepla-

cenÌ n·jemnÈho vliv (More et al 2003, 88; Housing Corporation 1997, 12; podobnÏ

pro »R tÈû Lux, Sunega 2003). Rovnice pro v˝poËet VNt je tudÌû n·sledujÌcÌ (zna-

mÈnko odkazuje ke znamÈnku korelace danÈ n·kladovÈ poloûky s v˝öÌ n·jemnÈho):

Je logickÈ, ûe deregulace n·jemnÈho spojen· s p¯echodem na systÈm podpory pro-

st¯ednictvÌm p¯ÌspÏvku na bydlenÌ (n·jemnÈ) vöak nemusÌ b˝t p¯i zapoËÌt·nÌ vöech

ve¯ejn˝ch n·klad˘ spojena pouze s ˙sporami na stranÏ ve¯ejn˝ch financÌ (tyto ˙spo-

ry jsou navÌc v Ëesk˝ch podmÌnk·ch fiktivnÌho charakteru, jelikoû Ëesk˝ st·t dosud

nep¯ijÌm· odpovÏdnost za d˘sledky regulace n·jemnÈho, nap¯Ìklad prost¯ednictvÌm

poskytov·nÌ provoznÌch subvencÌ majitel˘m regulovan˝ch n·jemnÌch byt˘ a dodateË-

nÈ relativnÏ extenzivnÌ st·tem financovanÈ Ëi v˝znamnÏ podporovanÈ bytovÈ v˝stav-

by vyvolanÈ faleön˝mi oËek·v·nÌmi, umÏl˝m nedostatkem byt˘ i pok¯ivenÌm trûnÌho

n·jemnÈho). NaöÌ hypotÈzou je, ûe existuje takov˝ bod obratu v r˘stu n·jemnÈho, od

kterÈho celkovÈ ve¯ejnÈ n·klady (i po zapoËÌt·nÌ fiktivnÌch n·klad˘) zaËÌnajÌ s dalöÌm

r˘stem n·jemnÈho r˘st. To m˘ûe b˝t zp˘sobeno nap .̄ vedlejöÌmi ˙Ëinky politiky pre-

ferujÌcÌ podporu popt·vky p¯ed podporou nabÌdky (nap .̄ akcelerace procesu soci·lnÌ

segregace), tj. dodateËn˝mi implikacemi plynoucÌmi ze zamÏ¯enÌ na p¯ÌspÏvek na

bydlenÌ (n·jemnÈ). Tyto skuteËnosti bychom se mÏli snaûit rovnÏû zmÏ¯it, jakkoliv

budeme p¯edpokl·dat, ûe p¯ÌspÏvek na bydlenÌ efektivnÏ pom·h· tÏm, kte¯Ì pomoc

pot¯ebujÌ.

⁄roveÚ n·jemnÈho, p¯i kterÈm jsou v ˙hrnu dosaûeny nejniûöÌ celkovÈ ve¯ejnÈ
n·klady, m˘ûeme povaûovat za jak˝si ekonomick˝ kvazi-normativ pro v˝öi n·jem-
nÈho v regulovanÈm n·jemnÌm bydlenÌ z hlediska efektivity ve¯ejn˝ch v˝daj˘
v danÈm roce. R˘st n·jemnÈho nad tuto ˙roveÚ by znamenal vyööÌ celkovÈ ve¯ejnÈ

n·klady a tudÌû neefektivnÌ jedn·nÌ st·tu, jakkoliv by takov˝ krok mohl urychlit dere-

gulaci v tÈto oblasti a promptnÏji nastavit standardnÌ trûnÌ vztahy. Abychom vöak

takov˝ kvazi-normativ mohli kalkulovat, musÌme, jako p¯i vöech simulacÌch, vych·-

zet z urËit˝ch p¯edpoklad˘, z nichû nejd˘leûitÏjöÌ je p¯edpokl·danÈ nastavenÌ p¯ÌspÏv-

ku na bydlenÌ.

Abychom mohli analyzovat ËistÏ vztah mezi ˙rovnÌ n·jemnÈho a ve¯ejn˝mi v˝daji,

musÌme p¯i anal˝ze odstranit vnÏjöÌ vlivy vyvol·vanÈ, nap¯Ìklad, tÌm, ûe souËasn˝

model p¯ÌspÏvku na bydlenÌ by byl jiû p¯i mÌrnÈm zv˝öenÌ n·jemnÈho ne˙Ëinn˝

a v z·sadÏ nepouûiteln .̋ P¯i anal˝ze ve¯ejn˝ch n·klad˘ r˘zn˝ch ˙rovnÌ n·jemnÈho je

nutnÈ p¯edpokl·dat, ûe p¯ÌspÏvek efektivnÏ pom·h· tÏm, kte¯Ì pomoc pot¯ebujÌ. Jeli-

koû potenci·lnÌch nov˝ch model˘ p¯ÌspÏvku m˘ûe b˝t mnoho, budeme v tÈto kapito-

le jeötÏ vych·zet z aktu·lnÏ platnÈho modelu p¯ÌspÏvku, avöak z d˘vodu jeho nasta-

venÌ (vyuûÌv·nÌ tarif˘ pro v˝daje na bydlenÌ namÌsto skuteËn˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ)

budeme muset p¯istoupit k urËit˝m ˙prav·m slouûÌcÌm pouze pro ˙Ëel tÈto anal˝zy.

SouËasn· pr·vnÌ ˙prava p¯ÌspÏvku na bydlenÌ je v »eskÈ republice obsaûena v z·ko-

nÏ Ë. 117/1995 Sb., o st·tnÌ soci·lnÌ podpo¯e, v platnÈm znÏnÌ. Ze z·kona m· v »R

n·rok na p¯ÌspÏvek vlastnÌk nebo n·jemce bytu (obytnÈ mÌstnosti), kter˝ je v nÏm hl·-

öen k trvalÈmu pobytu, jestliûe rozhodn˝ p¯Ìjem v rodinÏ je niûöÌ neû Ë·stka souËinu

ûivotnÌho minima rodiny a koeficientu 1,60. Za vlastnÌka bytu se povaûuje i vlastnÌk

nemovitosti, ve kterÈ je byt, kter˝ vlastnÌk uûÌv·, pokud je v nÏm hl·öen k trvalÈmu

pobytu. Na p¯ÌspÏvek nemajÌ n·rok osoby ûijÌcÌ v podn·jmech. V˝öe p¯ÌspÏvku se

vypoËte podle rovnice:

kde:

HA ñ mÏsÌËnÌ v˝öe p¯ÌspÏvku na bydlenÌ vypl·cenÈho ûadateli.

FC ñ tarifnÏ stanoven· Ë·stka n·klad˘ na dom·cnost rodiny.

Y ñ rozhodn˝ p¯Ìjem rodiny pro zjiötÏnÌ n·roku na p¯izn·nÌ d·vky prokazovan˝ za

kalend·¯nÌ ËtvrtletÌ.

SL ñ Ë·stka ûivotnÌho minima rodiny.

V˝daje na bydlenÌ jsou v uvedenÈm vzorci stanoveny tarifnÏ ve formÏ tzv. n·klad˘ na

dom·cnost rodiny (FC). N·klady na dom·cnost rodiny jsou normativnÏ urËenou Ë·st-

kou tvo¯ÌcÌ Ë·st ûivotnÌho minima dom·cnosti. Podle poËtu Ëlen˘ dom·cnosti jsou

stanoveny Ëty¯i r˘znÈ ˙rovnÏ Ë·stky k zajiötÏnÌ nezbytn˝ch n·klad˘ na dom·cnost

(FC).
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Vzorec pro v˝poËet p¯ÌspÏvku na bydlenÌ tedy zohledÚuje prost¯ednictvÌm Ë·stky

ûivotnÌho minima velikost a sloûenÌ rodiny. KritÈriem, kterÈ je p¯i v˝poËtu v˝öe p¯Ì-

spÏvku zohledÚov·no ve skuteËnÈ v˝öi, z˘st·v· (kromÏ zmÌnÏnÈ velikosti a sloûenÌ

rodiny) rozhodn˝ p¯Ìjem rodiny (Y). Rozhodn˝ p¯Ìjem je kalkulov·n jako p¯Ìjem Ëist ,̋

tj. po odpoËtu povinnÈho pojistnÈho a danÏ z p¯Ìjm˘. Jak je z¯ejmÈ ze vzorce pro

v˝poËet p¯ÌspÏvku, skuteËnÈ v˝daje na bydlenÌ do v˝poËtu v˘bec nevstupujÌ. PlatÌ, ûe

ËÌm niûöÌ je podÌl rozhodnÈho p¯Ìjmu dom·cnosti (Y) k maxim·lnÌmu p¯Ìjmu (SL

* 1.60), tÌm vÏtöÌ Ë·st tarifnÏ urËen˝ch n·klad˘ na bydlenÌ je hrazena p¯ÌspÏvkem.

Z popisu ËeskÈho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ jasnÏ vypl˝v·, ûe jakkoliv je p¯ÌspÏvek sku-

teËnÏ zacÌlen na p¯ÌjmovÏ slaböÌ dom·cnosti, r˘st skuteËn˝ch n·klad˘ na bydlenÌ nenÌ

p¯ÌspÏvkem kompenzov·n, jelikoû ten vych·zÌ z tarif˘ vyuûit˝ch z konceptu ûivotnÌ-

ho minima. V˝poËet p¯ÌspÏvku lze form·lnÏ p¯epsat do n·sledujÌcÌ podoby:

kde NN jsou normativnÌ n·klady, MP maxim·lnÌ p¯Ìjem dom·cnosti pro opr·vnÏnÌ

poû·dat o p¯ÌspÏvek (1,6n·sobek ûivotnÌho minima) a SP skuteËn˝ p¯Ìjem dom·cnos-

ti. Aby byla splnÏna podmÌnka efektivnosti p¯ÌspÏvku a z·roveÚ vyruöenÌ Ñöum˘ì

dan˝ch souËasn˝m modelem na hlavnÌ v˝sledky tÈto anal˝zy, je nutnÈ p¯edpokl·dat,

ûe tÏm dom·cnostem, kterÈ jiû dnes p¯ÌspÏvek pobÌrajÌ, bude zv˝öenÌ n·jemnÈho

v pr˘bÏhu deregulace vÌce mÈnÏ kompenzov·no (tj. nebude se p¯Ìliö zvyöovat jejich

normativnÌ mÌra zatÌûenÌ) a p¯itom i dalöÌ dom·cnosti, kter˝m zv˝öenÌ n·jemnÈho

zp˘sobÌ vysokÈ zatÌûenÌ v˝daji na n·jemnÈ, budou mÌt n·rok na p¯ÌspÏvek, p¯estoûe

jejich p¯Ìjem bude vyööÌ neû souËasn˝ p¯Ìjmov˝ limit ñ 1,6n·sobek souËasnÈho ûivo-

tnÌho minima. V naöich simulacÌch budeme proto valorizovat nejen v˝öi tarif˘ (n·kla-

d˘ na dom·cnost) v modelu p¯ÌspÏvku, ale takÈ v˝öi Ë·sti ûivotnÌho minima t˝kajÌcÌ

se n·klad˘ na dom·cnost (coû zv˝öÌ i ˙roveÚ dosavadnÌho p¯ÌjmovÈho limitu). U obou

Ë·stek budeme valorizovat pouze pomÏrnou Ë·st tarifu, jeû se t˝k· n·jemnÈho (p¯i-

bliûnÏ 50 % n·klad˘ na dom·cnost obsaûen˝ch v modelu), kterou jsme zjistili pomÏ-

rem pr˘mÏrnÈ v˝öe n·jemnÈho a pr˘mÏrnÈ v˝öe tarif˘ (n·klad˘ na dom·cnost) p¯ed

zapoËetÌm simulacÌ (tj. dle ˙daj˘ v SR⁄ 2002 a imputovan˝ch tarif˘ pro n·klady na

dom·cnost do SR⁄ 2002). Tato Ë·st tarifu je pak n·slednÏ valorizov·na stejn˝m tem-

pem, jak˝m zvyöujeme ˙roveÚ n·jemnÈho p¯i simulacÌch.

DomnÌv·me se rovnÏû, ûe tento zp˘sob dvojÌ valorizace (n·klad˘ na dom·cnost

v modelu p¯ÌspÏvku i n·klad˘ na dom·cnost v ûivotnÌm minimu v pomÏrnÈ Ë·sti t˝ka-

jÌcÌ se n·jemnÈho) do urËitÈ mÌry odr·ûÌ logiku dosavadnÌho p¯ÌspÏvku, jakkoliv ani

po ˙prav·ch p¯ÌspÏvek zdaleka nep˘sobÌ zcela efektivnÏ, jelikoû rozöi¯uje poËet

opr·vnÏn˝ch p¯Ìjemc˘ relativnÏ pomalu (tj. jedn· se o relativnÏ restriktivnÌ variantu

p¯ÌspÏvku). Pro cÌl tÈto kapitoly a naöich simulacÌ n·m vöak tato ˙prava postaËuje.

Metodologie a p¯edpoklady

Simulace r˘stu n·jemnÈho bude provedena pouze s cÌlem vytvo¯it roËnÌ mantinely pro
r˘st n·jemnÈho (resp. mantinely r˘stu pro n·sledujÌcÌ jeden rok). Jin˝mi slovy, anal˝-

za bude schopna pouze nabÌdnout, jak˝ m· b˝t maxim·lnÌ r˘st/pokles n·jemnÈho

v n·sledujÌcÌm jednom roce z ˙hlu pohledu efektivity ve¯ejn˝ch v˝daj˘, a bude tudÌû

p¯i simulacÌch r˘stu p¯edpokl·dat vöechny ostatnÌ faktory (p¯Ìjem dom·cnosti, sloûenÌ

dom·cnosti) za konstantnÌ. Pokud by se mÏl model rozöÌ¯it na nÏkolikalet˝ v˝hled

umoûÚujÌcÌ vytvo¯enÌ dlouhodobÏjöÌ koncepce, pak by rozhodnÏ musel b˝t upravov·n

o celou ¯adu prognÛz t˝kajÌcÌch se vzniku nov˝ch dom·cnostÌ, r˘stu re·ln˝ch p¯Ìjm˘,

nezamÏstnanosti, ostatnÌch demografick˝ch promÏnn˝ch, ale takÈ o p¯edpoklady zvy-

öov·nÌ efektivity obecnÌ bytovÈ politiky (nap .̄ do jakÈ mÌry obce uplatnÌ demolice p¯Ì-

padn˝ch pr·zdn˝ch nepronajat˝ch byt˘ v r·mci program˘ regenerace).

Pro simulace r˘stu n·jemnÈho a odhadu n·klad˘ na p¯ÌspÏvek na bydlenÌ bylo stan-

dardnÏ vyuûito Statistiky rodinn˝ch ˙Ët˘ 2002 obsahujÌcÌ jak ˙daje o p¯Ìjmech, tak

zejmÈna v˝dajÌch dom·cnostÌ. Z·kladnÌ soubor pro testov·nÌ tvo¯Ì sektor regulova-

n˝ch n·jemnÌch byt˘. Jak jsme vöak uk·zali jiû v loÚskÈm roce, ze SR⁄ nelze spoleh-

livÏ rozliöit, jakÈ n·jemnÈ dan· dom·cnost platÌ, jelikoû, dle naöeho n·zoru, doch·zÌ

ke zkreslenÌ p¯i evidenci ˙daj˘, kdy mnohÈ dom·cnosti z¯ejmÏ do n·jemnÈho zahr-

nujÌ i jinÈ v˝daje spojenÈ s bydlenÌm. V loÚskÈm roce jsme proto p¯i hodnocenÌ

finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ upravili n·jemnÈ u vöech n·jemnÌch byt˘ tak, ûe nesmÏ-

lo p¯evyöovat mez maxim·lnÌho regulovanÈho n·jemnÈho v danÈ velikostnÌ kategorii

obce z dnes jiû zruöenÈho, i kdyû fakticky st·le platnÈho, cenovÈho v˝mÏru, s p¯ipo-

ËÌt·nÌm urËitÈ odchylky danÈ opÏt maxim·lnÌ cenou n·jemnÈho za p¯edmÏty uûÌv·nÌ

v tÏchto bytech (nap .̄ spor·k). Tento postup se setkal s kritikou, jelikoû tak mohlo

dojÌt k nep¯ÌpustnÈmu vylouËenÌ nÏkter˝ch dom·cnostÌ platÌcÌch skuteËnÏ jiû dnes
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smluvnÌ n·jemnÈ, jakkoliv tento argument vzhledem k charakteru öet¯enÌ SR⁄ i nad·-

le nepovaûujeme za od˘vodnÏn .̋ Kritika vöak upozornila rovnÏû na skuteËnost, ûe

v nÏkter˝ch p¯Ìpadech m˘ûe b˝t n·jemnÈ vyööÌ neû maxim·lnÏ urËen· mez dan· zru-

öenou vyhl·ökou z toho d˘vodu, ûe se snÌûil poËet obyvatel v danÈ obci a tudÌû by sice

dle vyhl·öky mÏla platit niûöÌ maxim·lnÌ mez n·jemnÈho, ale fakticky ji obce jiû

nesnÌûily a z˘stala na p˘vodnÌ vyööÌ ˙rovni platnÈ pro vyööÌ kategorii velikosti obce.

Z tohoto d˘vodu jsme pro ˙Ëely letoönÌch simulacÌ provedli v tÈto oblasti n·sledujÌcÌ

zmÏny. Za prvÈ, n·jemnÈ deklarovanÈ dom·cnostÌ v r·mci v˝zkumu nebude û·dn˝m

zp˘sobem upravov·no pro ˙Ëel simulacÌ a pouze budou vybr·ny z celkovÈho soubo-

ru respondent˘ ty dom·cnosti, kterÈ s velkou pravdÏpodobnostÌ platÌ n·jemnÈ regulo-

vanÈ. Za druhÈ, abychom se vyhnuli druhÈ kritickÈ p¯ipomÌnce zmÌnÏnÈ v˝öe, budou

mezi dom·cnosti platÌcÌ s velkou pravdÏpodobnostÌ regulovanÈ n·jemnÈ za¯azeny ty,

kterÈ deklarujÌ n·jemnÈ niûöÌ neû maxim·lnÌ n·jemnÈ na m2 podlahovÈ plochy nebo

shodnÈ s dan˝m cenov˝m stropem nikoliv v danÈ kategorii velikosti obce zruöenÈho

cenovÈho v˝mÏru, kam by obec byla dnes za¯azena, ale v kategorii o jednu vyööÌ.

Jin˝mi slovy, za dom·cnosti platÌcÌ regulovanÈ n·jemnÈ budou povaûov·ny vöechny

dom·cnosti v obci s 80.000 obyvateli, kterÈ uv·dÏjÌ n·jemnÈ niûöÌ nebo rovnÈ maxi-

m·lnÌmu n·jemnÈmu pro kategorii obce Ñ100.000 a vÌce obyvatel mimo Prahuì

v cenovÈm v˝mÏru. Toto neplatÌ pro obce, kterÈ majÌ dnes vÌce neû 100.000 obyvatel

a pro Prahu, jelikoû v tÏchto p¯Ìpadech nemohlo logicky dojÌt k û·dn˝m zmÏn·m.

Mimo to, do tolerance bylo opÏt zapoËteno 5%nÌ nav˝öenÌ n·mi uûitÈho stropu

z d˘vodu moûnosti platby n·jemnÈho za p¯edmÏty uûÌv·nÌ p¯in·leûejÌcÌ k n·jemnÌmu

bytu.

P¯i r˘stu n·jemnÈho v sektoru regulovanÈho n·jemnÌho bydlenÌ dojde k jednÈ, velmi

podstatnÈ soci·lnÌ zmÏnÏ, a to k odchodu Ë·sti dom·cnostÌ do vlastnickÈho sektoru
bydlenÌ. Je tomu zejmÈna z d˘vodu, ûe se tÏmto dom·cnostem ÑvyplatÌì po¯Ìdit si

vlastnickÈ bydlenÌ, a to i p¯es skuteËnost, ûe st·t bude poskytovat p¯ÌspÏvky na byd-

lenÌ (nÏkterÈ z nich totiû p¯ÌspÏvek v˘bec nedostanou, jinÈ zase dostanou jen mal˝

p¯ÌspÏvek). Anal˝za odchodu dom·cnostÌ do vlastnickÈho sektoru bydlenÌ byla pro

˙Ëel tÈto studie vöak provedena mnohem d˘slednÏji neû d¯Ìve (viz Lux (ed.) 2002

v knize BydlenÌ ñ vÏc ve¯ejn·), tedy nikoliv pouze za pouûitÌ redukcionistick˝ch eko-

nomick˝ch p¯edpoklad˘.

K tomu, aby se respondent p¯i danÈ ˙rovni n·jemnÈho odstÏhoval z postupnÏ deregu-

lovanÈho n·jemnÌho bydlenÌ do vlastnÌho bydlenÌ (ve stejnÈ lokaci, stejnÈho standar-

du i velikosti), budou muset b˝t splnÏny t¯i z·kladnÌ podmÌnky:

1. dom·cnosti respondenta se to vyplatÌ, jelikoû uûivatelskÈ n·klady vlastnÌho bydle-

nÌ (viz nÌûe) budou niûöÌ neû v˝öe aktu·lnÏ simulovanÈho n·jemnÈho po snÌûenÌ

p¯Ìpadn˝m p¯ÌspÏvkem na bydlenÌ, pokud na nÏj dom·cnost bude mÌt n·rok;

2. dom·cnost respondenta splnÌ bonitnÌ kritÈria pro poskytnutÌ hypoteËnÌho ˙vÏru na

koupi vlastnÌho bytu;

3. dom·cnost respondenta pat¯Ì mezi ty dom·cnosti, kterÈ by se s vÏtöÌ pravdÏpodob-

nostÌ ze souËasnÈho bydlenÌ odstÏhovaly (u staröÌch lidÌ bude tato pravdÏpodob-

nost, nap¯Ìklad, v˝raznÏ niûöÌ neû u mladöÌch roËnÌk˘).

Teorie Ñtenure choiceì, v˝bÏru pr·vnÌho d˘vodu uûÌv·nÌ, vych·zÌ ve svÈ ekonomickÈ

Ë·sti z rozhodov·nÌ, zda-li je pro danou dom·cnost v˝hodnÏjöÌ si byt pronajmout Ëi

si koupit vlastnÌ byt. Pro tento ˙Ëel pak dom·cnost srovn·v· ËistÈ n·klady na n·jem-

nÈ (tj. n·jemnÈ po odeËtenÌ p¯ÌpadnÈho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ) s tzv. uûivatelsk˝mi

n·klady vlastnickÈho bydlenÌ. StandardnÌ v˝poËet uûivatelsk˝ch n·klad˘ UN uprave-

n˝ pouze o specifikum hypoteËnÌho financov·nÌ v »R, jeû je zpravidla poskytov·no

maxim·lnÏ na 70 % odhadnÌ ceny nemovitosti, je n·sledujÌcÌ:

kde t oznaËuje margin·lnÌ daÚovou sazbu p¯ÌjmovÏ nejsilnÏjöÌho Ëlena dom·cnosti, i

nomin·lnÌ ˙rokovou mÌru hypoteËnÌho ˙vÏru, β je mÌra opot¯ebenÌ (finance urËenÈ do

fondu oprav), α je sazba danÏ z nemovitosti, g oËek·van· mÌra cenovÈho zhodnoce-

nÌ danÈ nemovitosti v budoucnu a i0 n·klady obÏtovanÈ p¯Ìleûitosti z uûitÌ vlastnÌch

˙spor na krytÌ 30 % ceny nemovitosti. Jin˝mi slovy, do roËnÌch uûivatelsk˝ch n·kla-

d˘ se zapoËÌt·v· pr˘mÏrn· suma splacen˝ch ˙rok˘ z hypoteËnÌho ˙vÏru za rok (a p¯Ì-

padnÏ v˝nos z moûnÈho vyuûitÌ vlastnÌch ˙spor na jinou investici, nap .̄ n·kup obli-

gacÌ), kter· je vöak snÌûena o moûnost daÚovÈho odpoËtu ˙rok˘ z hypoteËnÌch ˙vÏr˘

z danÏ z p¯Ìjmu (a p¯edpokl·d·me, ûe odpoËet uplatnÌ ta osoba dom·cnosti, jeû dosa-

huje nejvyööÌch p¯Ìjm˘). Vedle sumy upraven˝ch splacen˝ch ˙rok˘ z ˙vÏru se do uûi-

vatelsk˝ch n·klad˘ zapoËÌt·v· odhadovan˝ p¯ÌspÏvek do fondu oprav (zahrnujÌcÌ tÈû,
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nap¯Ìklad, pojiötÏnÌ) a daÚ z nemovitosti. Z ˙hrnu se n·slednÏ odeËÌt· oËek·vanÈ

cenovÈ zhodnocenÌ nemovitosti, jelikoû koupÏ vlastnickÈho bydlenÌ je narozdÌl od

uûÌv·nÌ n·jemnÌho bydlenÌ tÈû investicÌ, Ëasto tou nejvÏtöÌ v ûivotÏ dom·cnosti.

Pro ˙Ëel naöich simulacÌ jsme i stanovili ve v˝öi pr˘mÏrnÈ ˙rokovÈ sazby z hypoteË-

nÌch ˙vÏr˘ poskytnut˝ch na bydlenÌ v roce 2002 (6,7 %) upravenÈ podle podmÌnek

programu TOP BydlenÌ »eskÈ spo¯itelny sniûujÌcÌ ˙roËenÌ Ë·sti jistiny o t¯i procentnÌ

body (v˝sledn· sazba je rozdÌln· dle velikosti jistiny), i0 ve v˝öi pr˘mÏrnÈho ˙roko-

vÈho zhodnocenÌ z dlouhodob˝ch vl·dnÌch obligacÌ v roce 2002 (4,5 %), β ve v˝öi

1 %, t dle aktu·lnÌch sazeb danÏ z p¯Ìjmu platn˝ch v roce 2002 a α byla z rovnice

vylouËena z d˘vodu jejÌho margin·lnÌho v˝znamu. Odhad oËek·vanÈho cenovÈho

zhodnocenÌ nemovitosti g byl proveden zvl·öù pro 8 separ·tnÌch geografick˝ch zÛn

vytvo¯en˝ch dle v˝öe pr˘mÏrnÈho nabÌdkovÈho trûnÌho n·jemnÈho v danÈm okrese

a velikostnÌ kategorii obce v roce 1996 (metodika p¯evzata z Lux 2002 (ed.)). Pr˘mÏr-

nÈ roËnÌ zhodnocenÌ v dlouhÈm 20-letÈm v˝hledu (snaûÌcÌ se urËit˝m zp˘sobem

pominout kr·tkodobÈ v˝kyvy v cen·ch) se pak pohybovalo od 1,5 % v Praze aû

k nulovÈmu zhodnocenÌ v regionech s nejniûöÌ ˙rovnÌ nabÌdkovÈho n·jemnÈho.

AlternativnÏ jsme p¯itom zpracovali tÈû simulaËnÌ variantu nepoËÌtajÌcÌ s û·dn˝m

cenov˝m zhodnocenÌm vlastnickÈho bydlenÌ, jelikoû nenÌ zcela jasnÈ, zda-li ËeskÈ

dom·cnosti p¯i svÈm rozhodov·nÌ aspekt zhodnocenÌ berou skuteËnÏ v ˙vahu (zejmÈ-

na pokud jde o koupi bydlenÌ pro vlastnÌ pot¯ebu na relativnÏ dlouhÈ obdobÌ ûivota).

Cena bytu Pe v roce 2002 byla odhadnuta za pomoci testov·nÌ hedonick˝ch cenov˝ch

(OLS) regresnÌch model˘ na datech Ministerstva financÌ (MF) a »S⁄ o kupnÌch

cen·ch byt˘ v roce 2002 zÌskan˝ch z p¯izn·nÌ k platbÏ danÏ z p¯evodu nemovitostÌ.

⁄daje v datovÈm souboru zahrnujÌ mimo jinÈ ceny sledovan˝ch druh˘ nemovitostÌ

zjiötÏnÈ podle znaleckÈho posudku p¯i oceÚov·nÌ nemovitosti nebo sjednanÈ v kup-

nÌch smlouv·ch v p¯ÌpadÏ prodeje tÏchto nemovitostÌ. Sledov·ny jsou ˙daje o bytech,

rodinn˝ch domech, bytov˝ch domech, zdÏn˝ch gar·ûÌch a stavebnÌch pozemcÌch.

V˝öe uvedenÈ datovÈ soubory p¯ed·v· MF v agregovanÈ podobÏ jednou za dva roky

»S⁄ pro ˙Ëely zpracov·nÌ cenov˝ch p¯ehled˘. Se svolenÌm MF bylo moûno tyto

datovÈ soubory vyuûÌt pro ˙Ëely vytvo¯enÌ hedonickÈho regresnÌho modelu prediku-

jÌcÌho ceny byt˘. KonkrÈtnÌm datov˝m souborem pouûit˝m pro v˝poËty byl tudÌû

soubor s daty o cen·ch byt˘, kter˝ zahrnoval n·sledujÌcÌ promÏnnÈ: datum

(zaevidov·nÌ finanËnÌm ˙¯adem), typ nemovitosti, cenu kupnÌ, cenu odhadnÌ, poËet

mÏrn˝ch jednotek (m2), cenu kupnÌ a cenu odhadnÌ na mÏrnou jednotku, koeficient

vybavenosti stavby, opot¯ebenÌ nemovitosti (v %), velikostnÌ kategorii obce a okres.

Vzhledem ke skuteËnosti, ûe data zahrnujÌ rovnÏû prodeje byt˘, jejichû cena byla

silnÏ ovlivnÏna r˘zn˝mi administrativnÌmi z·sahy (zejmÈna prodeje byt˘ v r·mci pri-

vatizace za cenu niûöÌ neû trûnÌ), bylo t¯eba je nejd¯Ìve oËistit o tyto p¯Ìpady a dalöÌ

extrÈmnÌ pozorov·nÌ. Z datovÈho souboru proto byly vy¯azeny vöechny byty, u kte-

r˝ch cena kupnÌ byla niûöÌ neû cena odhadnÌ, byty, u nichû cena kupnÌ byla vÌce neû

desetin·sobnÏ vyööÌ v porovn·nÌ s cenou odhadnÌ, a d·le ˙daje o extrÈmnÏ mal˝ch

a velk˝ch bytech (bytech menöÌch neû 25 m2 a vÏtöÌch neû 150 m2). V z·vislosti na

velikostnÌ kategorii obce byly d·le vylouËeny z datovÈho souboru ˙daje o prodejÌch

s extrÈmnÏ vysokou nebo naopak extrÈmnÏ nÌzkou jednotkovou kupnÌ cenou (cenou

za m2). Nap¯Ìklad v Praze se jednalo o byty s jednotkovou prodejnÌ cenou niûöÌ neû

4.000 KË/m2 nebo naopak vyööÌ neû 100.000 KË/m2. Z p˘vodnÌho poËtu 6.374 pozo-

rov·nÌ za rok 2002 v souboru po oËiötÏnÌ z˘stalo 4.325 relevantnÌch ˙daj˘.

Na oËiötÏnÈm datovÈm souboru byla n·slednÏ testov·na ¯ada hedonick˝ch regresnÌch

model˘ s cÌlem vytvo¯it takov˝ model, kter˝ bude maximalizovat procento vysvÏtle-

nÈ variability z·vislÈ promÏnnÈ. Z·vislou promÏnnou byl p¯irozen˝ logaritmus kupnÌ

(nikoliv odhadnÌ) ceny bytu. P¯i v˝bÏru vysvÏtlujÌcÌch promÏnn˝ch vstupujÌcÌch do

regresnÌho modelu jsme byli omezeni jednak faktickou absencÌ nÏkter˝ch promÏn-

n˝ch, kterÈ re·lnÏ velmi v˝znamnÏ ovlivÚujÌ ceny obchodovan˝ch byt˘ (jako je nap .̄

poËet obytn˝ch mÌstnostÌ, p¯evaûujÌcÌ materi·l pouûit˝ p¯i v˝stavbÏ domu, poËet pod-

laûÌ, p¯esnÏjöÌ geografick· lokace bytu apod.), ale takÈ skuteËnostÌ, ûe v˝sledn˝

regresnÌ model musel zahrnovat pouze ty promÏnnÈ, kterÈ jsou tÈû sledov·ny v sou-

boru SR⁄ 2002, kde byl aplikov·n. Pro ˙Ëely naöich simulacÌ byl pouûit model

vysvÏtlujÌcÌ 63,97 % (Adjusted R2) variability z·vislÈ promÏnnÈ a zahrnujÌcÌ n·sledu-

jÌcÌ vysvÏtlujÌcÌ promÏnnÈ: poËet mÏrn˝ch jednotek (m2), poËet mÏrn˝ch jednotek na

druhou, dummy promÏnnÈ pro kategorie opot¯ebenÌ bytu (v z·vislosti na st·¯Ì domu,

resp. obdobÌ v˝stavby), dummy promÏnnÈ pro kraje a velikostnÌ kategorie obce.

Podrobn· specifikace modelu je uvedena v p¯Ìloze A.
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Jak jsme uvedli v˝öe, uûivatelskÈ n·klady vlastnickÈho bydlenÌ se srovn·vajÌ s roË-

nÌm Ëist˝m n·jemn˝m po odeËtu p¯ÌspÏvku na bydlenÌ a pokud jsou relativnÏ niûöÌ,

pak je splnÏna prvnÌ z podmÌnek pro odchod dom·cnosti do vlastnickÈho sektoru

bydlenÌ. Druh· podmÌnka, bonita klienta, byla testov·na standardnÌm postupem vyu-

ûÌvan˝m nejvÏtöÌm poskytovatelem hypoteËnÌch ˙vÏr˘ v »R, »eskou spo¯itelnou,

n·sledovnÏ: dom·cnost musÌ dosahovat celkovÈho ËistÈho p¯Ìjmu vyööÌho neû je sou-

Ëet 1,5n·sobku ûivotnÌho minima pro danou dom·cnost, anuitnÌ spl·tky hypoteËnÌho

˙vÏru a p¯Ìpadn˝ch spl·tek dalöÌch ˙vÏr˘. AnuitnÌ spl·tka hypoteËnÌho ˙vÏru byla

vypoËtena na 70 % odhadovanÈ ceny bytu Pe p¯i uûitÌ pr˘mÏrnÈ roËnÌ ˙rokovÈ mÌry

z poskytnut˝ch ˙vÏr˘ na bydlenÌ v roce 2002 snÌûenÈ podmÌnkami programu TOP

BydlenÌ (viz v˝öe) a dvacetiletÈ splatnosti ˙vÏru.16

Jelikoû uûitÌ hypoteËnÌho ˙vÏru v »R je ve srovn·nÌ s vyspÏl˝mi zemÏmi st·le jeötÏ

daleko mÈnÏ povaûov·no za standardnÌ prost¯edek p¯i koupi nemovitostÌ, p¯idali jsme

navÌc dodateËn· kritÈria bonity klienta, jeû moûn· neodpovÌdajÌ poûadavk˘m bank,

ale vÌce odr·ûejÌ skuteËnÈ uûÌvanÌ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ v »R. Dle tÏchto dodateËn˝ch

bonitnÌch kritÈriÌ musÌ b˝t vÏk hlavy dom·cnosti niûöÌ neû 45 let a pokud je vyööÌ, pak

je doba splatnosti hypoteËnÌho ˙vÏru stanovena jako rozdÌl mezi vÏkovou hranicÌ 65

let a skuteËn˝m vÏkem hlavy dom·cnosti (doba splatnosti ˙vÏru pro dom·cnosti

s p¯ednostou ve vÏku nad 45 let se tÌm zkracuje a tÌm se, p¯irozenÏ, zvyöuje mÏsÌËnÌ

anuitnÌ spl·tka); mimo to jsme vloûili p¯edpoklad, ûe anuitnÌ spl·tka by nemÏla tvo-

¯it vÌce neû 50 % celkovÈho ËistÈho p¯Ìjmu dom·cnosti. OstatnÌ ˙vÏrovÈ z·vazky

dom·cnosti byly zjiötÏny z informacÌ obsaûen˝ch v SR⁄ 2002, kde byla takÈ vypoË-

tena v˝öe ûivotnÌho minima pro danou dom·cnost.

PoslednÌ podmÌnka pro odstÏhov·nÌ, pravdÏpodobnost, ûe si dan· dom·cnost bude

v budoucnu hledat jinÈ bydlenÌ, byla odhadnuta pomocÌ logistickÈ regrese na datech

z reprezentativnÌho v˝zkumu Postoje k bydlenÌ 2001 realizovanÈho Sociologick˝m

˙stavem AV »R na vzorku vÌce neû 3.000 respondent˘. Rovnice modelu je uvedena

v p¯Ìloze B.17 Dle p¯edpoklad˘ je pravdÏpodobnost, ûe se dom·cnost odstÏhuje

z dosavadnÌho bydlenÌ, d·na velikostÌ bydliötÏ (odstÏhov·nÌ je pravdÏpodobnÏjöÌ

v mÏstech s vÌce neû 100.000 obyvateli), vÏkem respondenta (odstÏhov·nÌ je pravdÏ-

podobnÏjöÌ u mladöÌch respondent˘), datem v˝stavby (odstÏhov·nÌ je pravdÏpodob-

nÏjöÌ u staröÌch byt˘) a relativnÌ plochou bytu na poËet osob dom·cnosti (odstÏhov·-

nÌ je pravdÏpodobnÏjöÌ tehdy, ûije-li v dom·cnosti mnoho osob na poËet pokoj˘).18

PrvnÌ sledovanou n·kladovou poloûkou p¯i samotnÈ sumarizaci ve¯ejn˝ch n·klad˘

jsou n·slednÏ v˝daje na upraven˝ p¯ÌspÏvek na bydlenÌ kalkulovanÈ jako podÌl

dom·cnostÌ s opr·vnÏnÌm pobÌrat p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (p¯edpokl·d· se 100% take-

up p¯ÌspÏvku) simulovan˝ ze SR⁄ 2002 pro danou simulovanou ˙roveÚ n·jemnÈho

n·soben˝ ˙hrnn˝m poËtem dom·cnostÌ ûijÌcÌch v n·jemnÌch bytech dle SËÌt·nÌ lidu

2001 a pr˘mÏrnÈ simulovanÈ v˝öe p¯ÌspÏvku pro danou ˙roveÚ n·jemnÈho. P¯i kaû-

dÈm zv˝öenÌ n·jemnÈho se tak nejd¯Ìve na datech SR⁄ 2002 testuje odchod dom·c-

nostÌ do vlastnickÈho bydlenÌ dle v˝öe uvedenÈho t¯Ì-podmÌnkovÈho algoritmu a tepr-

ve po odeËtenÌ tÏch, kte¯Ì by pravdÏpodobnÏ odeöli do vlastnÌho, se zjiöùuje podÌl

dom·cnostÌ opr·vnÏn˝ch û·dat o p¯ÌspÏvek na bydlenÌ a pr˘mÏrn· v˝öe p¯ÌspÏvku.

Logicky p¯itom p¯edpokl·d·me, ûe novÈ dom·cnosti, kterÈ zÌskajÌ uvolnÏnÈ n·jemnÌ

byty, budou mÌt stejnou soci·lnÌ a p¯Ìjmovou skladbu jako ty, kterÈ v regulovanÈm

n·jemnÌm bydlenÌ i po zv˝öenÌ n·jemnÈho z˘staly. V˝öe ve¯ejn˝ch n·klad˘ na p¯ÌspÏ-

vek na bydlenÌ se tak nezvyöuje line·rnÏ, tj. pouze z d˘vodu zv˝öenÌ n·jemnÈho, ale

geometricky z d˘vodu rostoucÌho podÌlu dom·cnostÌ pobÌrajÌcÌch p¯ÌspÏvek.

P˘vodnÌm z·mÏrem bylo zahrnout do simulacÌ rovnÏû take-up p¯ÌspÏvku na bydlenÌ,

tj. upravit n·klady na p¯ÌspÏvek na bydlenÌ o podÌl skuteËn˝ch p¯Ìjemc˘ d·vky ve

srovn·nÌ s poËtem opr·vnÏn˝ch p¯Ìjemc˘. Po mnoh˝ch marn˝ch pokusech zÌs-

kat nÏjak˝ datov˝ soubor, jeû by vedle r˘zn˝ch p¯Ìjmov˝ch a socio-demografick˝ch
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16 Informace byly potvrzeny z·stupcem »eskÈ spo¯itelny, p. ing. T. Kuhnem.
17 Ot·zka uûit· pro zjiötÏnÌ pravdÏpodobnosti stÏhov·nÌ byla n·sledujÌcÌ: ÑM˘ûete n·m ¯Ìci, jak by mÏlo vypadat a kde by mÏlo b˝t ide·lnÌ obydlÌ, ve kterÈm byste se chtÏl(a) usadit a mÌt tady sv˘j domov, rodinu, doûÌt?
Pokud takov˝m je Vaöe souËasnÈ bydlenÌ, uveÔte to prosÌm.ì Varianty odpovÏdi: souËasnÈ bydlenÌ, jinÈ bydlenÌ. Testov·nÌ bylo provedeno jen na podsouboru respondent˘ ûijÌcÌch v n·jemnÌch bytech. 
18 Pokud bychom nemuseli testovat takov˝ model, kter˝ by bylo moûnÈ pouûÌt na omezen˝ch informacÌch ze Statistiky rodinn˝ch ˙Ët˘ (jelikoû hlavnÌ simulace probÌhajÌ v SR⁄ 2002), mohli bychom i v˝razn˝m zp˘sobem
zv˝öit reliabilitu modelu. Z d˘vodu transferu regresnÌch koeficient˘ do jinÈho datovÈho souboru (z dat Postoje k bydlenÌ 2001 do dat SR⁄ 2002) vöak toto nenÌ moûnÈ. 



charakteristik dom·cnostÌ evidoval rovnÏû skuteËnost, zda-li dom·cnost pobÌr· p¯Ì-

spÏvek na bydlenÌ Ëi nikoliv (Statistika rodinn˝ch ˙Ët˘ bohuûel tuto skuteËnost neza-

chycuje), jsme od tohoto z·mÏru museli upustit.19

Jak bylo zmÌnÏno v˝öe, mezi ve¯ejnÈ n·klady bude zahrnuta takÈ ÑfiktivnÌì provoznÌ
dotace na obecnÌ n·jemnÌ bydlenÌ ve v˝öi rozdÌlu mezi n·kladov˝m n·jemn˝m (tj.

n·jemn˝m kryjÌcÌm n·klady provozu, spr·vy, ˙drûby a modernizace, nikoliv vöak

kapit·lovÈ n·klady po¯ÌzenÌ bytu) a aktu·lnÌm simulovan˝m regulovan˝m n·jemn˝m.

Logika zavedenÌ tÈto dotace je z¯ejm·: jejÌ absence se p¯irozenÏ projevuje jinde, tj.

zejmÈna pak v ch·tr·nÌ bytovÈho fondu a zvyöov·nÌ dluhu na ˙drûbÏ byt˘ (tyto n·kla-

dy je vöak velmi obtÌûnÈ mÏ¯it). V˝öe n·kladovÈho n·jemnÈho u existujÌcÌch (jiû spla-

cen˝ch) regulovan˝ch n·jemnÌch byt˘ byla stanovena v souladu se zjiötÏnÌmi ST⁄-e

a Ministerstva pro mÌstnÌ rozvoj na ˙rovni 2,8 % repo¯izovacÌ hodnoty bytu roËnÏ.

Repo¯izovacÌ hodnotou pro ˙Ëel naöich simulacÌ rozumÌme, jakkoliv ne zcela p¯esnÏ,

aktu·lnÌ trûnÌ cenu danÈho bytu, jeû byla odhadnuta pomocÌ hedonickÈ cenovÈ funk-

ce jiû pro ˙Ëely odhadu stÏhov·nÌ dom·cnostÌ z dat Ministerstva financÌ a »S⁄ (viz

v˝öe). Jak bylo uvedeno, tato ˙roveÚ n·jemnÈho neodr·ûÌ kapit·lovÈ n·klady po¯Ìze-

nÌ existujÌcÌch obecnÌch byt˘, jelikoû ty jsou u byt˘ postaven˝ch p¯ed rokem 1990

nulovÈ (obce zÌskaly byty p¯evodem ze st·tu zdarma). Pro ˙Ëely zjednoduöenÌ model

nepoËÌt· s novÏ postaven˝mi obecnÌmi byty, kde v˝stavba nebyla plnÏ kryta ze st·t-

nÌho rozpoËtu.

ProvoznÌ dotace byla vypoËtena pouze pro obecnÌ regulovanÈ n·jemnÌ byty, nikoliv

pro soukromÈ n·jemnÌ byty, jelikoû v p¯ÌpadÏ soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ se

nejedn· o ztr·tu, kter· by byla hrazena z ve¯ejn˝ch zdroj˘. SimulaËnÌ model tak

reflektuje skuteËnost, ûe p¯i r˘stu n·jemnÈho z˘st·v· pouze Ë·st dodateËnÈho p¯Ìjmu

z n·jemnÈho jako p¯Ìjem ve¯ejn˝ch (obecnÌch) rozpoËt˘, zatÌmco druh· Ë·st je p¯Ìj-

mem soukrom˝ch pronajÌmatel˘. P¯ÌspÏvek na bydlenÌ jako v˝daj ve¯ejn˝ch rozpoË-

t˘ je vöak vypl·cen dom·cnostem v obou typech n·jemnÌho bydlenÌ, a proto od urËi-

tÈ ˙rovnÏ nemusÌ b˝t dalöÌ zvyöov·nÌ n·jemnÈho z hlediska ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ racio-

n·lnÌ (v˝daje na p¯ÌspÏvek na bydlenÌ zaËnou r˘st rychleji neû p¯Ìjmy z n·jemnÈho p¯i

vyööÌch ˙rovnÌch n·jemnÈho). ProvoznÌ dotace obcÌm m˘ûe b˝t p¯i vyööÌ ˙rovni

n·jemnÈho, neû je n·kladov· ˙roveÚ, z·porn·, tj. povaûuje se za dodateËn˝ p¯Ìjem

ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ nad ˙roveÚ nutn˝ch n·klad˘ pro udrûenÌ a modernizaci byt˘.

Z·porn· provoznÌ dotace p¯irozenÏ sniûuje celkovÈ ve¯ejnÈ n·klady pro danou simu-

lovanou ˙roveÚ n·jemnÈho.

Mezi n·klady ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ budou podobnÏ zahrnuty i n·klady na v˝stavbu
nov˝ch st·tem podporovan˝ch n·jemnÌch (nap .̄ obecnÌch) byt˘. Logika zavedenÌ

tohoto ÑfiktivnÌhoì v˝daje na v˝stavbu nov˝ch byt˘ je rovnÏû z¯ejm·: nekoneËnÈ

seznamy Ëekatel˘, nep¯edstavitelnÏ dlouh· ËekacÌ doba na p¯idÏlenÌ bytu pro ûadate-

le, niûöÌ popt·vka po trûnÌm bydlenÌ, paternalistick· oËek·v·nÌ, politickÈ tlaky

a zejmÈna pak negativnÌ n·sledky politiky nÌzkÈho n·jemnÈho na fungov·nÌ volnÈho

trhu s bydlenÌm m· svÈ nemalÈ n·klady, Ë·st z nich z¯etelnÏ postihujÌcÌ i ve¯ejnÈ roz-

poËty. PodobnÏ jako v p¯ÌpadÏ provoznÌch dotacÌ jsou vöak tyto n·klady jen tÏûko

vyËÌslitelnÈ.

PrvnÌ ot·zkou je, kolik nov˝ch podporovan˝ch n·jemnÌch byt˘ by se p¯i danÈ ˙rovni

n·jemnÈho mÏlo postavit? Abychom na ni mohli odpovÏdÏt, bylo pot¯eba p¯edpokl·-

dat jist˝ logick˝ i re·ln˝ normativ pot¯ebnosti novÈ podporovanÈ bytovÈ v˝stavby. Pro

˙Ëel tÈto anal˝zy jsme normativ pot¯ebnosti stanovili jako poËet byt˘, kter˝ by uspo-

kojil 10 % z odhadovanÈho poËtu nebydlÌcÌch v danÈm regionu. ÑPoËet nebydlÌcÌchì

v jednotliv˝ch regionech »R byl odhadnut s vyuûitÌm dat z v˝zkumu Soci·lnÌ situace

dom·cnostÌ 2001 (SSD 2001) realizovanÈho »S⁄ v roce 2001. Mezi nebydlÌcÌ dom·c-

nosti byly za¯azeny hospoda¯ÌcÌ dom·cnosti, kterÈ bydlÌ v jednom bytÏ s jinou hospo-

da¯ÌcÌ dom·cnostÌ nebo vÌce dom·cnostmi, a kterÈ z·roveÚ uvedly, ûe souûitÌ s jinou

dom·cnostÌ pro nÏ p¯edstavuje problÈm. Mezi nebydlÌcÌ byly rovnÏû zahrnuty ty hos-

poda¯ÌcÌ dom·cnosti sdÌlejÌcÌ byt s jednou nebo vÌce dalöÌmi dom·cnostmi, kterÈ

v öet¯enÌ uvedly, ûe majÌ p¯Ìliö mal˝ byt (ËelÌ nedostatku mÌsta). Takto odhadovan˝

poËet nebydlÌcÌch byl n·slednÏ p¯ev·ûen dle rozdÌlu mezi trûnÌm nabÌdkov˝m n·jem-

n˝m (dle informacÌ z datab·ze KISEB Institutu region·lnÌch informacÌ) a aktu·lnÌm

pr˘mÏrn˝m regulovan˝m n·jemn˝m (dle SR⁄ 2002) pro jednotlivÈ ËeskÈ regiony. To
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znamen·, ûe celkov˝ odhadovan˝ poËet nebydlÌcÌch z˘stal stejn ,̋ ale v jednotliv˝ch

regionech se tento poËet zv˝öil/snÌûil dle aktu·lnÌ situace na trhu (v regionech s velk˝m

rozdÌlem mezi trûnÌ a regulovanou ˙rovnÌ n·jemnÈho se, nap¯Ìklad, zv˝öil, jelikoû

cenovÈ sign·ly v relaci k cenov˝m sign·l˘m v jin˝ch regionech poukazujÌ na nezahr-

nutou dodateËnou popt·vku). Tato ˙prava byla provedena z toho d˘vodu, ûe nenÌ

moûnÈ z û·dnÈho datovÈho zdroje podchytit vöechny faktory vytv·¯ejÌcÌ bytovou

pot¯ebu v danÈm regionu (migrace, rozvodovost atd.) a tak zcela spolehlivÏ odhadnout

poËet nebydlÌcÌch. CenovÈ sign·ly tyto faktory naopak mnohem lÈpe odr·ûÌ.

Dle nastavenÌ normativu pot¯ebnosti ve v˝öi 10 % z celkovÈho poËtu nebydlÌcÌch

v danÈm regionu je jasnÈ, ûe p¯edpokl·d·me, ûe se st·t nevypo¯·d· s d˘sledky regu-

lace okamûitÏ, ale v delöÌm ËasovÈm horizontu, tj. kaûdoroËnÏ pokryje pouze pot¯e-

bu 10 % z tÏch dom·cnostÌ, kterÈ z˘staly nebydlÌcÌmi. PoËet nebydlÌcÌch dom·cnos-

tÌ nez˘st·v· v pr˘bÏhu simulace konstantnÌ. V kaûdÈm kroku (tj. po kaûdÈm zv˝öenÌ

n·jemnÈho) se poËet nebydlÌcÌch nejd¯Ìve snÌûÌ o ty dom·cnosti, kterÈ by zÌskaly byty

z uvolnÏn˝ch n·jemnÌch byt˘ (a ËÌm vyööÌ ˙roveÚ n·jemnÈho, tÌm vÏtöÌ Ë·st nebydlÌ-

cÌch je uspokojena z uvolnÏn˝ch existujÌcÌch byt˘) a teprve potÈ jsme vypoËÌtali

n·klady na v˝stavbu takovÈho poËtu byt˘, jeû je roven 10 % ze zb˝vajÌcÌch nebydlÌ-

cÌch dom·cnostÌ.

Model relativnÏ logicky p¯edpokl·d·, ûe n·jemnÈ u novÈ v˝stavby bude ve svÈm

absolutnÌm vyj·d¯enÌ vyööÌ (jelikoû reprodukËnÌ po¯izovacÌ hodnota tÏchto byt˘ je

vyööÌ), ale ûe bude stanoveno podobnÏ jako u ostatnÌch regulovan˝ch n·jemnÌch byt˘,

tj. procentu·lnÌ podÌl na reprodukËnÌ po¯izovacÌ hodnotÏ bude stejn˝ jako u existujÌ-

cÌch n·jemnÌch byt˘. Jin˝mi slovy, pokud simulovan· ˙roveÚ n·jemnÈho v danÈm

regionu tvo¯Ì v danÈ f·zi simulace, nap¯Ìklad, v pr˘mÏru 1,5 % reprodukËnÌ po¯izo-

vacÌ hodnoty (tedy odhadovanÈ trûnÌ ceny bytu) roËnÏ, pak i u nov˝ch byt˘ bude

n·jemnÈ stanoveno ve v˝öi 1,5 % reprodukËnÌ po¯izovacÌ hodnoty roËnÏ (p¯iËemû

v absolutnÌm vyj·d¯enÌ bude pro stejnÏ velikÈ byty ve stejnÈ lokalitÏ vyööÌ neû u st·-

vajÌcÌch byt˘, jelikoû trûnÌ cena nov˝ch byt˘ je zpravidla vyööÌ neû trûnÌ cena existu-

jÌcÌch byt˘ ve stejnÈ lokalitÏ).

I takto Ñnav˝öenÈì n·jemnÈ vöak nemusÌ pokr˝vat n·klady spojenÈ s v˝stavbou a pro-

vozem tÏchto byt˘ (zejmÈna pak v poË·teËnÌch f·zÌch simulace p¯ed z·sadnÏjöÌm r˘s-

tem n·jemnÈho) a proto p¯ich·zÌ na ¯adu druh· d˘leûit· ot·zka: jak vysokÈ budou

ve¯ejnÈ n·klady na v˝stavbu takovÈho poËtu podporovan˝ch byt˘, kter˝ by uspokojil

normativ pot¯ebnosti p¯i danÈ ˙rovni n·jemnÈho? ÑN·kladovÈì n·jemnÈ, tj. n·jemnÈ

kryjÌcÌ veökerÈ n·klady v˝stavby a provozu, bylo stanoveno jako souËet vöech kapit·-

lov˝ch n·klad˘ (spl·tek hypoteËnÌch ˙vÏr˘ p¯i standardnÌ komerËnÌ ˙rokovÈ mÌ¯e

a 100%nÌm krytÌ n·klad˘ z komerËnÌch hypoteËnÌch ˙vÏr˘) a ostatnÌch n·klad˘ spr·-

vy a provozu, jeû byly oproti situaci u st·vajÌcÌch obecnÌch byt˘ snÌûeny na ˙roveÚ

2 % reprodukËnÌ po¯izovacÌ ceny. Pr˘mÏrnÈ n·klady v˝stavby bytu byly zjiötÏny

z ˙daj˘ »S⁄ (Stavby pro bydlenÌ... 2002). Pokud by tudÌû v˝stavba nov˝ch obecnÌch

byt˘ probÌhala pouze za komerËnÌch podmÌnek bez jakÈkoliv pomoci st·tu, pak by

v pr˘mÏru n·kladovÈ n·jemnÈ u nov˝ch obecnÌch byt˘ dosahovalo dle naöich p¯edpo-

klad˘ p¯ibliûnÏ 9 % reprodukËnÌ po¯izovacÌ hodnoty roËnÏ (z d˘vodu, ûe jsme v tomto

p¯ÌpadÏ zahrnuli do n·kladovÈho n·jemnÈho tÈû kapit·lovÈ n·klady po¯ÌzenÌ bytu).

RozdÌl mezi placen˝m n·jemn˝m v nov˝ch podporovan˝ch n·jemnÌch bytech

a Ñn·kladov˝mì n·jemn˝m musÌ b˝t p¯irozenÏ hrazen z ve¯ejn˝ch zdroj˘, a to buÔ

formou nevratnÈ kapit·lovÈ dotace Ëi kvalifikovanÈho ˙vÏru (v nÏkter˝ch p¯Ìpadech

u poË·teËnÌho nÌzkÈho n·jemnÈho kvalifikovan˝ ˙vÏr v˘bec nep¯ipad· v ˙vahu, jeli-

koû by n·jemnÈ nestaËilo na spl·tky ˙vÏru a proto lze vyuûÌt pouze nevratnÈ dotace).

N·klady ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ plynoucÌ z dotacÌ a kvalifikovan˝ch ˙vÏr˘ budou vyj·d-

¯eny v jejich ËistÈ souËasnÈ hodnotÏ, aby se tak z¯etelnÏ rozliöila v˝öe n·klad˘ st·tu

v p¯ÌpadÏ nevratnÈ dotace od n·klad˘ v p¯ÌpadÏ kvalifikovanÈho ˙vÏru.

Pro ˙Ëel co nejniûöÌch n·klad˘ st·tu p¯i p¯ÌpadnÈ novÈ v˝stavbÏ jsme vyvinuli finanË-

nÌ optimalizaËnÌ program, kter˝ hled· optim·lnÌ kombinaci nevratnÈ dotace, kvalifiko-

vanÈho a komerËnÌho ˙vÏru pro novou v˝stavbu obecnÌch byt˘ p¯i danÈ v˝öi n·jemnÈ-

ho tak, aby ve¯ejnÈ n·klady byly co nejniûöÌ. Program hled· optim·lnÌ ˙roËenÌ kvali-

fikovanÈho ˙vÏru, jeû by doplnil p¯Ìpadn˝ komerËnÌ ˙vÏr, a to tak, aby n·klady st·tu

byly z hlediska ËistÈ souËasnÈ hodnoty co nejniûöÌ; p¯iËemû vöak musÌ b˝t splnÏna

podmÌnka, ûe aktu·lnÌ stanovenÈ n·jemnÈ za dan˝ch okolnostÌ nesmÌ b˝t niûöÌ neû

Ñn·kladovÈì n·jemnÈ. Pokud vöak tato situace nem· ¯eöenÌ (tj. aktu·lnÌ n·jemnÈ st·le

nedosahuje Ñn·kladovÈì ˙rovnÏ, a to i p¯es to, ûe ˙roËenÌ doplÚkovÈho kvalifikovanÈ-

ho ˙vÏru je nulovÈ), pak teprve p¯ich·zÌ na ¯adu nevratn· dotace, jeû je z hlediska st·tu

p¯i p¯edpokladu stejnÈ v˝öe podpory nejdraûöÌ. Program n·slednÏ nabÌdne nejlevnÏjöÌ
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kombinaci soukromÈ p˘jËky, kvalifikovanÈho ˙vÏru (vËetnÏ v˝öe ˙roËenÌ do maxim·l-

nÌ v˝öe ˙roku 5 %) a nevratnÈ dotace pro dan˝ program v˝stavby podporovan˝ch

obecnÌch byt˘. ⁄hrnn· podpora st·tu z obou typ˘ financov·nÌ se n·slednÏ vyj·d¯Ì ve

svÈ ËistÈ souËasnÈ hodnotÏ. Algoritmus optimalizace je uveden v p¯Ìloze C.

Vedle uveden˝ch n·klad˘ jsme se pokusili do modelov·nÌ zahrnout i nÏkterÈ tzv.
n·klady rezidualizace n·jemnÌho bydlenÌ. Mezi nimi jsme se zejmÈna pokusili

o zachycenÌ dodateËn˝ch n·klad˘ souvisejÌcÌch se ztr·tou n·jemnÈho z pr·zdn˝ch
byt˘. Sektor soci·lnÌho bydlenÌ ve vyspÏl˝ch zemÌch se Ëasto pot˝k· se situacÌ, kdy

jsou byty v urËitÈ lokalitÏ obydleny v˝hradnÏ dom·cnostmi s nÌzk˝mi p¯Ìjmy, p¯Ìpad-

nÏ soci·lnÏ problÈmov˝mi dom·cnostmi. Pak p¯estoûe existuje popt·vka po soci·l-

nÌch bytech, vÏtöina ûadatel˘ odmÌt· p¯ijmout byt v tÈto stigmatizovanÈ lokalitÏ

a uvolnÏnÈ byty z˘stanou pr·zdnÈ. Ztr·ta z nepronajat˝ch pr·zdn˝ch byt˘ m˘ûe b˝t

i velmi v˝znamn· a proto se s nÌ p¯i podobn˝ch simulacÌch vûdy kalkuluje. V Ëesk˝ch

podmÌnk·ch nejenûe vöak dosud nedoölo, aû na ojedinÏlÈ v˝jimky, k v˝znamnÏjöÌmu

soci·lnÌmu vylouËenÌ a vzniku rezidualizovan˝ch sÌdliöù, ale takÈ poËet skuteËnÏ

pr·zdn˝ch obecnÌch byt˘ je dle uskuteËnÏn˝ch v˝zkum˘ velmi mal .̋ Je ovöem

moûnÈ oËek·vat, ûe v p¯ÌpadÏ v˝raznÏjöÌ deregulace n·jemnÈho m˘ûe tento poËet

nar˘stat.

Pro vytvo¯enÌ smysluplnÈho vztahu mezi deregulacÌ n·jemnÈho a poËtem pr·zdn˝ch

nepronajat˝ch obecnÌch byt˘ (resp. ztr·tou n·jemnÈho z d˘vodu pr·zdn˝ch byt˘)

jsme se snaûili najÌt vhodn˝ regresnÌ model v datech Local Government and Housing,

datech z v˝zkumu realizovanÈho v r·mci projektu podpo¯enÈho Local Government

Initiative formou dotaznÌkovÈho öet¯enÌ mezi vöemi Ëesk˝mi obcemi s poËtem oby-

vatel vyööÌm neû 5.000. P¯edpokl·dali jsme p¯itom, ûe ËÌm menöÌ je rozdÌl mezi v˝öÌ

regulovanÈho a trûnÌho n·jemnÈho v danÈ obci (tj. ËÌm vÌce je popt·vka po bydlenÌ

uspokojov·na regulovan˝m n·jemnÌm bydlenÌm), tÌm vyööÌ bude poËet pr·zdn˝ch

byt˘ (resp. ztr·ta z pr·zdn˝ch byt˘). P¯estoûe je vöak korelaËnÌ koeficient z·porn ,̋

vztah je statisticky nev˝znamn .̋ Pokusili jsme se najÌt i jinÈ v˝znamnÈ vztahy (nap .̄

vztah k velikosti obce), nepoda¯ilo se n·m vöak najÌt ide·lnÌ model: v p¯ÌpadÏ, kdy se

uk·zal statisticky v˝znamn˝ vztah, objevily se jinÈ metodologickÈ problÈmy (nap .̄

nÌzk˝ poËet kategoriÌ velikostÌ obce v danÈm v˝zkumu). Nepomohla ani zmÏna nahlÌ-

ûenÌ problÈmu ze spojitÈ promÏnnÈ (tj. v n·vaznosti na relativnÌ poËet pr·zdn˝ch

byt˘) na dichotomickou promÏnnou (zda obec m· Ëi nem· pr·zdnÈ byty), tj. namÌsto

vyuûitÌ line·rnÌho regresnÌho modelu vyuûitÌ logistickÈho vztahu.

Ve v˝sledku jsme tudÌû vyuûili jednoduch˝ p¯edpoklad, ûe v souËasnosti neexistujÌ

û·dnÈ pr·zdnÈ byty, a ty se objevÌ aû ve chvÌli, kdy poËet uvolnÏn˝ch obecnÌch byt˘

z d˘vodu odstÏhov·nÌ p¯ev˝öÌ odhadovan˝ poËet nebydlÌcÌch v danÈm regionu zjiötÏ-

n˝ na datech SSD 2001 (viz v˝öe). V tÈto f·zi vöak bylo, p¯ipomÌn·me, p¯ihlÌûeno

k region·lnÌm odliönostem, jelikoû pr·zdnÈ byty se objevÌ daleko pravdÏpodobnÏji

d¯Ìve v regionu SevernÌch »ech, neû tomu bude v hlavnÌm mÏstÏ Praze.

PoslednÌm n·kladem, kterÈho jsme si v souvislosti s r˘stem n·jemnÈho v obecnÌm

bydlenÌm vöÌmali, byly n·klady plynoucÌ z valorizace d˘chod˘ a d·vek. Pro ˙Ëely

zhodnocenÌ dopadu zvyöov·nÌ n·jemnÈho na zmÏnu indexu spot¯ebitelsk˝ch cen

(CPI) byla nejprve vyËÌslena v·ha n·jemnÈho ve spot¯ebnÌm koöi. V·ha n·jemnÈho ve

spot¯ebnÌm koöi pro ˙Ëel valorizacÌ byla urËena nikoliv ve st·l˝ch vah·ch roku 1999,

ale p¯epoËten˝ch vah·ch k prosinci 2002, kdy Ëinila 23,44 â, a to pro cel˝ n·jemnÌ

sektor tvo¯en˝ byty s regulovan˝m n·jemn˝m. Na z·kladÏ p¯epoËtenÈ v·hy n·jemnÈ-

ho ve spot¯ebnÌm koöi byl urËen procentu·lnÌ p¯Ìr˘stek indexu spot¯ebitelsk˝ch cen

vyvolan˝ r˘stem n·jemnÈho. DesetiprocentnÌ zv˝öenÌ n·jemnÈho by vyvolalo

0,215073 procentnÌ zv˝öenÌ CPI. ZmÏna indexu spot¯ebitelsk˝ch cen (ûivotnÌch

n·klad˘) o jedno procento vyvol· n·slednÏ zv˝öenÌ n·klad˘ na v˝platu d·vek st·tnÌ

soci·lnÌ podpory dle informacÌ V⁄PSV o 300 mil. aû 330 mil. KË. D˘chody se vöak

valorizujÌ nejen v z·vislosti na zmÏnÏ spot¯ebitelsk˝ch cen, ale taktÈû v z·vislosti na

zmÏnÏ re·ln˝ch p¯Ìjm˘; procentnÌ zv˝öenÌ d˘chod˘ se rovn· souËtu procentnÌho zv˝-

öenÌ indexu spot¯ebitelsk˝ch cen a t¯etiny procentu·lnÌho zv˝öenÌ re·ln˝ch p¯Ìjm˘.

Vzhledem k tomu, ûe p¯edpokl·d·me konstantnÌ p¯Ìjmy (model je konstruov·n pouze

na jeden rok), pak abstrahujeme od p¯ÌjmovÈ sloûky valorizace. Dle informacÌ

z V⁄PSV vyvolalo zv˝öenÌ indexu spot¯ebitelsk˝ch cen ve v˝öi 2,5 % dodateËnÈ zv˝-

öenÌ n·klad˘ na v˝platu d˘chod˘ o 4,6 mld. KË; jednoprocentnÌ zv˝öenÌ indexu spo-

t¯ebitelsk˝ch cen tak vyvolalo dodateËnÈ ˙hrnnÈ n·klady na v˝platu d˘chod˘ ve v˝öi

1,84 mld. KË.

Shrneme-li dosavadnÌ zjiötÏnÌ, pak desetiprocentnÌ zv˝öenÌ n·jemnÈho by mohlo vyvo-

lat dodateËnÈ n·klady plynoucÌ z valorizace d˘chod˘ a d·vek ve v˝öi 463 mil. KË,
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avöak je nepravdÏpodobnÈ, ûe by v danÈ situaci st·t k valorizaci p¯istoupil (pokud by

se zv˝öily pouze ceny n·jemnÈho, pak by to znamenalo, jak je uvedeno v˝öe, pouze

0,21 procentnÌ zv˝öenÌ CPI, p¯iËemû st·t valorizuje zpravidla aû od chvÌle, kdy se CPI

zv˝öÌ o vÌce neû jedno procento). NicmÈnÏ pokud p¯ihlÈdneme ke skuteËnosti, ûe infla-

ce v jin˝ch oblastech spot¯eby dom·cnostÌ by vedla k ˙hrnnÈmu zv˝öenÌ indexu o vÌce

neû jedno procento, pak je zapoËÌt·nÌ tÏchto n·klad˘ opr·vnÏnÈ. Vych·zeli jsme tudÌû

z p¯edpokladu, ûe aËkoliv jsou tyto n·klady pouze hypotetickÈ a mohou se objevit aû

mnohem pozdÏji neû v danÈm roce (jelikoû se nevÌ, zda-li inflace u jinÈho spot¯ebnÌ-

ho zboûÌ zv˝öÌ index spot¯ebitelsk˝ch cen na takovou ˙rovni, jeû ÑdonutÌì valorizovat

d˘chody a d·vky v danÈm roce), budeme s nimi v modelu poËÌtat.

Samotn˝ model se skl·d· ze dvou komponent˘: syntaxov˝ model pracujÌcÌ v softwa-

rovÈm prost¯edÌ SPSS a doplÚkov˝ kalkulaËnÌ model pro softwarovÈ prost¯edÌ MS

Excel. Z d˘vodu relativnÌ sloûitosti vazeb nenÌ prozatÌm moûnÈ, aby s modelem mohl

pracovat i laick˝ uûivatel. I p¯es snahu o co moûn· nejp¯esnÏjöÌ vyj·d¯enÌ vztahu mezi

r˘stem n·jemnÈho a ve¯ejn˝mi v˝daji, je nutnÈ upozornit na skuteËnost, ûe ekono-

metrickÈ simulace, jakkoliv standardnÌ v zemÌch EU, mohou p¯i tak fat·lnÌm nedo-

statku kvalitnÌch datov˝ch zdroj˘ v »R p¯inÈst pouze odhady. MnohÈ n·klady jsou

˙myslnÏ Ëi ne˙myslnÏ opomenuty, aù uû z d˘vodu, ûe jejich vyËÌslenÌ je nemoûnÈ, Ëi

proveditelnÈ jen za cenu nemal˝ch finanËnÌch Ëi Ëasov˝ch n·klad˘.

V˝sledky a diskuse

N·sledujÌcÌ graf uv·dÌ v˝voj relativnÌch ve¯ejn˝ch n·klad˘ p¯i variantÏ, jeû zahrnuje

cenovÈ zhodnocenÌ vlastnickÈho bydlenÌ do v˝poËtu uûivatelsk˝ch n·klad˘ a tedy do

rozhodov·nÌ o stÏhov·nÌ z n·jemnÌho bydlenÌ.

Pokud by v˝raznÏjöÌ deregulace n·jemnÈho zapoËala jiû v roce 2002, pak by ve¯ej-
nÈ rozpoËty i po zapoËÌt·nÌ vöech fiktivnÌch v˝daj˘ dos·hly sv˝ch minim·lnÌch
v˝daj˘ p¯i ˙rovni n·jemnÈho zv˝öenÈho z jeho deklarovanÈ ˙rovnÏ v roce 2002
pr˘mÏrnÏ o 80 % (snÌûenÌ relativnÌch ve¯ejn˝ch v˝daj˘ p¯i 70%nÌm zv˝öenÌ n·jem-

nÈho oproti relativnÌm v˝daj˘m p¯i 60%nÌm zv˝öenÌ n·jemnÈho bylo zap¯ÌËinÏno

relativnÏ prudkou zmÏnou v rozsahu stÏhov·nÌ dom·cnostÌ). Zv˝öenÌ n·jemnÈho nad
tuto ˙roveÚ by bylo, z hlediska v˝daj˘ st·tu, p¯i dan˝ch p¯Ìjmov˝ch a demografi-

ck˝ch podmÌnk·ch v roce 2002 a p¯i danÈm rozdÏlenÌ bytovÈho fondu v roce 2002,
neracion·lnÌ. Jelikoû zv˝öenÌm dosavadnÌho regulovanÈho n·jemnÈho o 80 % nebu-

de jeötÏ z¯ejmÏ dosaûeno ˙rovnÏ rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho v nÏkter˝ch regi-

onech st·tu (p¯esnÏji to uk·ûeme v dalöÌ kapitole), je p¯esto z hlediska st·tu

racion·lnÏjöÌ dotovat novou v˝stavbu podporovan˝ch byt˘ a p¯ÌpadnÏ vypl·cet pro-

voznÌ dotace neû zvyöovat n·jemnÈ vÌce. Je tomu zejmÈna proto, ûe se relativnÏ

promptnÏ velk· Ë·st dom·cnostÌ odstÏhuje do vlastnÌho bydlenÌ (poËÌt· se i se zhod-

nocenÌm vlastnickÈho bydlenÌ p¯i rozhodov·nÌ o stÏhov·nÌ) a n·klady na p¯ÌspÏvek na

bydlenÌ pro zb˝vajÌcÌ dom·cnosti v n·jemnÌm sektoru bydlenÌ se i z toho d˘vodu zvy-

öujÌ velmi rychle. Jin˝mi slovy, pokud bude st·t br·t v potaz v SR⁄ 2002 deklarova-
nou situaci dom·cnostÌ v roce 2002, nenÌ pro nÏj pravdÏpodobnÏ moûnÈ p¯istoupit
k öokovÈmu zp˘sobu deregulace n·jemnÈho, aniû by se nedostal do situace, kdy
ve¯ejnÈ n·klady z takovÈ öokovÈ reformy budou vyööÌ, neû byly p¯ed zapoËetÌm
reformy, a to i p¯i zapoËÌt·nÌ fiktivnÌch v˝daj˘ plynoucÌch z dysfunkcÌ zap¯iËinÏ-
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n˝ch regulacÌ n·jemnÈho. Jelikoû ˙spora ve¯ejn˝ch v˝daj˘ je zpravidla hlavnÌ inten-

cÌ reforem v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ z hlediska st·tu, je takovÈ zjiötÏnÌ pro rozho-

dov·nÌ o rychlosti deregulace n·jemnÈho relativnÏ d˘leûitÈ.

P¯irozenÏ, kvazi-normativ pro ve¯ejnÈ n·klady se vztahuje velmi obecnÏ na celÈ

˙zemÌ »R. V nÏkter˝ch regionech by p¯itom relativnÌ ve¯ejnÈ n·klady zaËaly r˘st jiû

p¯i mÌrnÈm zv˝öenÌ n·jemnÈho (⁄steck˝ kraj), v jin˝ch by naopak zaËaly r˘st aû p¯i

vyööÌm neû 80%nÌm zv˝öenÌ n·jemnÈho (Praha). PodrobnÏjöÌ region·lnÌ anal˝zy by

vöak vyûadovaly vhodnÏjöÌ a vÏtöÌ datov˝ soubor a zejmÈna pak oddÏlenÈ testov·nÌ

stÏhov·nÌ a vöech poloûek ve¯ejn˝ch n·klad˘ pro kaûd˝ region zvl·öù, jeû by bylo

ËasovÏ velmi n·roËnÈ. CÌlem tÈto kapitoly bylo spÌöe demonstrovat uûitek z metody

vytv·¯enÌ kvazi-normativ˘ (mantinel˘) deregulace z hlediska efektivity ve¯ejn˝ch

v˝daj˘ a pouk·zat na skuteËnost, ûe velmi pravdÏpodobnÏ nenÌ z hlediska efektivity

ve¯ejn˝ch v˝daj˘ zcela racion·lnÌ p¯istoupit k deregulaci n·jemnÈho öokov˝m zp˘so-

bem (a to i kdyû odhlÈdneme od dalöÌch negativnÌch dopad˘ öokovÈ deregulace ply-

noucÌ ze specifiËnosti bydlenÌ jako zboûÌ).

I p¯es to, ûe r˘st n·jemnÈho je dle p¯edpoklad˘ simulace v z·sadÏ plnÏ kompenzov·n

p¯ÌspÏvkem pro ty, kte¯Ì majÌ na p¯ÌspÏvek n·rok, je moûnÈ oËek·vat, ûe by se, naroz-

dÌl od podobnÈ situace ve VelkÈ Brit·nii, zv˝öily v ËeskÈm prost¯edÌ nedoplatky na

n·jemnÈm mezi tÏmi dom·cnostmi, pro nÏû by r˘st n·jemnÈho plnÏ kompenzov·n

nebyl, coû by d·le zv˝öilo ve¯ejnÈ n·klady na r˘st n·jemnÈho. Je nutnÈ br·t rovnÏû

v ˙vahu, ûe jsme mezi tzv. n·klady rezidualizace obecnÌho bydlenÌ zahrnuli pouze ty

n·klady, kterÈ byly alespoÚ do urËitÈ mÌry odhadnutelnÈ. N·klady Ñghettizaceì vöak

ve skuteËnosti zahrnujÌ tÈû velmi v˝znamnÈ n·klady souvisejÌcÌ s kriminalitou a van-

dalismem geometricky rostoucÌ s koncentracÌ soci·lnÏ problÈmov˝ch a nÌzko-p¯Ìjmo-

v˝ch dom·cnostÌ v urËitÈm segmentu bytovÈho fondu. Z tÏchto d˘vod˘ je pravdÏpo-

dobnÈ, ûe odhadnut˝ kvazi-normativ je spÌöe ÑkonzervativnÌì a ve skuteËnosti by se

neefektivnost (z hlediska ve¯ejn˝ch v˝daj˘) zv˝öenÌ n·jemnÈho projevila i d¯Ìve neû

aû p¯i 80%nÌm nav˝öenÌ dneönÌho regulovanÈho n·jemnÈho.

V˝voj relativnÌch ve¯ejn˝ch n·klad˘ p¯i r˘zn˝ch ˙rovnÌch regulovanÈho n·jemnÈho

je, p¯irozenÏ, ovlivnÏn tÈû modelem p¯ÌspÏvku na bydlenÌ. Jak jsme uvedli v˝öe, p¯Ì-

spÏvek, kter˝ jsme pouûili v tÈto anal˝ze, vych·zÌ z dosavadnÌho ËeskÈho modelu, a je

i po ˙prav·ch relativnÏ restriktivnÌ. Pokud bychom dosavadnÌ p¯ÌspÏvek upravili tak,

ûe by se valorizace t˝kala cel˝ch tarif˘ n·klad˘ na dom·cnost (a nikoliv jen pomÏr-

nÈ Ë·sti p¯ipadajÌcÌ na n·jemnÈ), pak by ÑötÏd¯ejöÌì p¯ÌspÏvek vedl k tomu, ûe by se

kvazi-normativ ve¯ejn˝ch n·klad˘ posunul jiû na ˙roveÚ 60%nÌho zv˝öenÌ n·jemnÈ-

ho z dosavadnÌ deklarovanÈ ˙rovnÏ regulovanÈho n·jemnÈho. P¯itom je spÌöe pravdÏ-

podobnÏjöÌ, ûe p¯ÌspÏvek na bydlenÌ bude muset b˝t p¯i skuteËnÈ deregulaci n·jemnÈ-

ho ÑötÏd¯ejöÌì neû ten, kter˝ jsme pouûili v z·kladnÌ variantÏ simulacÌ, a proto by opÏt

kvazi-normativ pro r˘st n·jemnÈho mohl b˝t niûöÌ.

Na druhou stranu vöak pokud budeme p¯edpokl·dat, ûe p¯i rozhodov·nÌ o stÏhov·nÌ

nebudou dom·cnosti br·t ohled na cenovÈ zhodnocenÌ vlastnickÈho bydlenÌ

v budoucnosti, pak je rychlost stÏhov·nÌ p¯i r˘stu n·jemnÈho daleko pomalejöÌ, neû

tomu bylo v z·kladnÌ variantÏ. N·sledujÌcÌ graf uv·dÌ v˝voj relativnÌch ve¯ejn˝ch

n·klad˘ pro p¯Ìpad, kdy dom·cnosti p¯i svÈm rozhodov·nÌ o stÏhov·nÌ s cenov˝m

zhodnocenÌm vlastnickÈho bydlenÌ nepoËÌtajÌ.

Kvazi-normativ pro deregulaci n·jemnÈho by se v takovÈm p¯ÌpadÏ p¯esunul

z 80%nÌho zv˝öenÌ na 120%nÌ zv˝öenÌ z dosavadnÌ deklarovanÈ ˙rovnÏ regulovanÈ-

ho n·jemnÈho.

Na ˙pln˝ z·vÏr bychom r·di pouze poznamenali, ûe tato kapitola nemÏla nabÌdnout

vyËerp·vajÌcÌ informaci o vztahu mezi ve¯ejn˝mi v˝daji a deregulacÌ n·jemnÈho ve

vöech moûn˝ch variant·ch. ExistujÌ p¯irozenÏ, jak bylo upozornÏno, i jinÈ typy p¯Ì-

spÏvku na bydlenÌ Ëi p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ nebo jinÈ p¯edstavy o v˝öi normativu

pot¯ebnosti novÈ podporovanÈ bytovÈ v˝stavby (10 % z poËtu nebydlÌcÌch by klidnÏ

mohlo b˝t i 20 % z poËtu nebydlÌcÌch). Ve chvÌli, kdy bude existovat jist· p¯esnÏjöÌ

koncepce bytovÈ politiky s omezen˝m poËtem variantnÌch ¯eöenÌ, pak lze pomocÌ

tohoto modelu relativnÏ rychle a na nejaktu·lnÏjöÌ Statistice rodinn˝ch ˙Ët˘ vypoËÌst

novÈ mantinely (kritickÈ body) pro efektivnÌ bytovou politiku v tÈto oblasti, stejnÏ jako

je moûnÈ uvÈst mnoho dalöÌch podrobnÏjöÌch ˙daj˘, kterÈ simulaËnÌ model paralelnÏ

sleduje (nap .̄ mÌru rezidualizace obecnÌho bydlenÌ s r˘stem n·jemnÈho, poËet p¯Ìjem-

c˘ p¯ÌspÏvku Ëi jejich podÌl p¯i r˘zn˝ch f·zÌch deregulace n·jemnÈho atd.). Pro p¯es-

nÏjöÌ region·lnÌ odhady by p¯itom bylo zapot¯ebÌ rovnÏû vhodnÏjöÌch datov˝ch zdro-

j˘, nap¯Ìklad skuteËnÏ reprezentativnÌho öet¯enÌ Statistika rodinn˝ch ˙Ët˘ na velkÈm
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vzorku dom·cnostÌ prov·dÏnÈho standardnÏ ve vyspÏl˝ch zemÌch EvropskÈ unie. Uve-

denÈ v˝sledky v tÈto studii by mÏly b˝t povaûov·ny spÌöe jako otev¯enÌ diskuse, p¯i-

Ëemû vÏtöÌ hodnotu m· nynÌ spÌöe samotn˝ relativnÏ n·roËnÏ budovan˝ simulaËnÌ

model neû nÏkterÈ vybranÈ v˝sledky vych·zejÌcÌ z p¯edpoklad˘ zvolen˝ch autory.
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P¯Ìloha A

Hedonick· cenov· funkce ñ odhad trûnÌch cen byt˘

Filtrov·nÌ dat MF/»S⁄:

gen fil=cen_kup/ cen_odh
drop if fil<1
drop if fil>10
drop if podil<70
drop if pocet_mj<25
drop if pocet_mj>150

keep if ((repr==10601&typ==ìJì)| (repr==10601&typ==ìJ 1ì)|
(repr==10601&typ==ìKì)|(repr==10601&typ==ìK 1ì) |
(repr==10602&zmeje==ìm2ì&uziti==ì46.21.12.11.1ì&typ==ìJ 1ì)|(repr==10602&zmeje==ìm2ì&
uziti==ì46.21.12.15.1ì&typ==ìJ 1ì)|(repr==10602&zmeje==ìm2ì&uziti==ì46.21.12.21.1ì&typ==ìK 1ì))

drop if cen_kup<=0
drop if cen_odh<=0
drop if pocet_mj<0
drop if velkat6==ìprì&(cen_kup_mj<4000|cen_kup_mj>100000)
drop if velkat6==ìdì&(cen_kup_mj<1000|cen_kup_mj>25000)
drop if velkat6==ìcì&(cen_kup_mj<700|cen_kup_mj>20000)
drop if velkat6==ìbì&(cen_kup_mj<700|cen_kup_mj>12500)
drop if velkat6==ìaì&(cen_kup_mj<700|cen_kup_mj>10000)
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Graf 2: V˝voj relativnÌch ve¯ejn˝ch n·klad˘ p¯i nezapoËtenÌ zhodnocenÌ do uûi-
vatelsk˝ch n·klad˘



V˝sledn˝ regresnÌ hedonick˝ cenov˝ model kde:

pocet_mj ñ poËet mÏrn˝ch jednotek (m2);

sqr ñ kvadr·t poËtu mÏrn˝ch jednotek (m2)2;

op1 ñ kategorie opot¯ebenÌ bytu pro byty v domech postaven˝ch p¯ed

rokem 1946 (nab˝v· hodnoty 1, jinak 0);

op2 ñ kategorie opot¯ebenÌ bytu pro byty v domech postaven˝ch v letech

1946 ñ 1960 (nab˝v· hodnoty 1, jinak 0);

op3 ñ kategorie opot¯ebenÌ bytu pro byty v domech postaven˝ch v letech

1961 ñ 1970 (nab˝v· hodnoty 1, jinak 0);

op4 ñ kategorie opot¯ebenÌ bytu pro byty v domech postaven˝ch v letech

1971 ñ 1980 (nab˝v· hodnoty 1, jinak 0);

op5 ñ kategorie opot¯ebenÌ bytu pro byty v domech postaven˝ch v letech

1981 ñ 1990 (nab˝v· hodnoty 1, jinak 0);

stred ñ St¯edoËesk˝ kraj (promÏnn· nab˝v· hodnoty 1, jestliûe byt se nach·-

zÌ ve St¯edoËeskÈm kraji, jinak 0);

referenËnÌ kategoriÌ bylo opot¯ebenÌ pro byty v domech postaven˝ch po roce 1990.

jih ñ JihoËesk˝ kraj;

plzen ñ PlzeÚsk˝ kraj;

karv ñ Karlovarsk˝ kraj;

ustec ñ ⁄steck˝ kraj;

lib ñ Libereck˝ kraj;

krah ñ Kr·lovÈhradeck˝ kraj;

par ñ Pardubick˝ kraj;

vyso ñ VysoËina;

jihm ñ Jihomoravsk˝ kraj;

olom ñ Olomouck˝ kraj;

zlin ñ ZlÌnsk˝ kraj;

mosl ñ Moravskoslezsk˝ kraj;

referenËnÌ kategoriÌ byla Praha.

vel_kat1 ñ velikostnÌ kategorie obcÌ do 1 999 obyvatel (jestliûe byt se nach·zel

v obci do 1 999 obyvatel, promÏnn· nab˝vala hodnoty 1, jinak 0);

97

Jak rychle deregulovat n·jemnÈ v ËeskÈm prost¯edÌ (z pohledu efektivity ve¯ejn˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ)?

Source SS       df MS Number of obs = 4325 
   F( 23,  4301) 334,78 
Model 1515,25812 23  65.8807879 Prob > F 0 
Residual 846,398513 4301  .196791098 R-squared 0,6416 
   Adj R-squared 0,6397 
Total 2361,65663 4324   .54617406 Root MSE 0,44361 
     
     
lcen_kup Coef. Std. Err.                t P>t     [95% Conf. Interval] 
     
pocet_mj 0,0236966 .0014514            16.33 0.000     .0208511 0,0265421 
sqr -0,0000542 .0000103             -5.29 0.000    -.0000743 -0,0000341 
op1 -0,6447746 .038431             -16.78 0.000    -.7201192 -0,56943 
op2 -0,4880771 .0373345           -13.07 0.000    -.5612719 -0,4148823 
op3 -0,3629427 .0379136             -9.57 0.000    -.4372729 -0,2886125 
op4 -0,2744983 .0381146             -7.20 0.000    -.3492225 -0,1997741 
op5 -0,2109235 .0421033             -5.01 0.000    -.2934677 -0,1283794 
stred -0,5800259 .028568             -20.30 0.000     -.636034 -0,5240178 
jih -0,8846489 .0311851           -28.37 0.000    -.9457878 -0,82351 
plzen -0,7710393 .0409981          -18.81 0.000    -.8514168 -0,6906618 
karv -0,7649516 .032605            -23.46 0.000    -.8288742 -0,7010289 
ustec -1,457525 .0401228          -36.33 0.000    -1.536187 -1,378864 
lib -0,8448741 .0534833          -15.80 0.000     -.949729 -0,7400192 
krah -0,6617855 .0315036          -21.01 0.000    -.7235488 -0,6000223 
par -0,6600079 .0374882          -17.61 0.000     -.733504 -0,5865117 
vyso -0,720403 .0357831         -20.13 0.000    -.7905564 -0,6502497 
jihm -0,5635517 .0285063         -19.77 0.000    -.6194387 -0,5076647 
olom -0,7836234 .0451744         -17.35 0.000    -.8721885 -0,6950583 
zlin -0,6226611 .0298811         -20.84 0.000    -.6812436 -0,5640787 
mosl -1,155942 .0312179         -37.03 0.000    -1.217145 -1,094739 
vel_kat1 -0,9885236 .0318039         -31.08 0.000    -1.050876 -0,9261715 
vel_kat2 -0,6011283 .0212055         -28.35 0.000     -.642702 -0,5595546 
vel_kat3 -0,4257507 .018123           -23.49 0.000    -.4612811 -0,3902204 
_cons 13,17018 .0591379        222.70 0.000     13.05424 13,28612 



vel_kat2 ñ velikostnÌ kategorie obcÌ od 2 000 do 9 999 obyvatel;

vel_kat3 ñ velikostnÌ kategorie obcÌ od 10 000 do 49 999 obyvatel;

referenËnÌ kategoriÌ byla velikostnÌ kategorie obcÌ nad 50 000 obyvatel.

P¯Ìloha B

Logistick· regrese ñ pravdÏpodobnost stÏhov·nÌ

s_steho = EXP(1.437 ñ 0.049*vek_p + 0.368*zaplnen ñ 0.570*velbyd1 ñ

0.172*velbyd2 + 0.087*velbyd3 + 1.020*vystav1+ 0,629*vystav2+

0.402*vystav3+ 0.773*vystav4).

kde: vek_p ñ vÏk p¯ednosty dom·cnosti (q82_1.r v tabulce)

zaplnen ñ poËet osob p¯ipadajÌcÌch na 1 obytnou mÌstnost bytu (poËet osob

v dom·cnosti/poËet obytn˝ch mÌstnostÌ)

velbyd1 ñ velbyd3 ñ velikostnÌ kategorie obce; velbyd1 = do 5 000 obyv.;

velbyd2 = 5 001 ñ 100 000 obyv.; velbyd3 = nad 100 000 obyv. kromÏ

Prahy; referenËnÌ kategorie = Praha (q97_3 v tabulce)

vystav1 ñ vystav4 ñ obdobÌ v˝stavby domu, v nÏmû dom·cnost ûije; vys-

tav1 = do roku 1945; vystav2 = 1946-1960; vystav3 = 1961-1980; vystav4

= 1981-1990; referenËnÌ kategorie = po roce 1990 (q_19.r v tabulce)

N = 742

V˝sledky:

P¯Ìloha C

OptimalizaËnÌ model

1. krok

Parametry: Ji ñ jistina komerËnÌho ˙vÏru pro region i

JKi ñ jistina kvalifikovanÈho ˙vÏru pro region i

iKi ñ ˙rokov· sazba kvalifikovanÈho ˙vÏru pro region i

SE = f (Ji, JKi, iKi, i, n, iKmax)

i, n, iKmax jsou exogennÌ promÏnnÈ.

Jak rychle deregulovat n·jemnÈ v ËeskÈm prost¯edÌ (z pohledu efektivity ve¯ejn˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ)?
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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.

Classification Tablea

217 125 63,5

101 299 74,8

69,5

Observed

idealni soucasne bydleni

jine bydleni

Q77_R

Overall Percentage

Step 1

idealni

soucasne

bydleni jine bydleni

Q77_R

Percentage

Correct

Predicted

The cut value is ,500a.

Variables in the Equation

-,049 ,005 81,188 1 ,000 ,952

,368 ,169 4,755 1 ,029 1,445

6,442 3 ,092

-,570 ,270 4,453 1 ,035 ,566

-,172 ,226 ,578 1 ,447 ,842

,087 ,297 ,086 1 ,769 1,091

10,174 4 ,038

1,020 ,488 4,367 1 ,037 2,774

,629 ,497 1,602 1 ,206 1,875

,402 ,476 ,713 1 ,398 1,495

,773 ,495 2,442 1 ,118 2,167

1,437 ,579 6,168 1 ,013 4,209

Q82.1_R

ZAPLNEN

Q97_3KAT

Q97_3KAT(1)

Q97_3KAT(2)

Q97_3KAT(3)

Q19_R

Q19_R(1)

Q19_R(2)

Q19_R(3)

Q19_R(4)

Constant

Step

1
a

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

Variable(s) entered on step 1: Q82.1_R, ZAPLNEN, Q97_3KAT, Q19_R.a.



Model hled· minimum funkce:

kde: iKmax ñ maxim·lnÌ ˙rokov· sazba, za nÌû by st·t mohl poskytnout kvalifi-

kovan˝ ˙vÏr (stanovena 5 % p.a.)

i ñ diskontnÌ sazba, stanovena ve v˝öi 5 % p.a.

n ñ doba splatnosti ˙vÏru, stanovena na 25 let

Jestliûe jsou z·roveÚ splnÏny n·sledujÌcÌ podmÌnky:

Ji ≥ 0

JKi ≥ 0

0,0000000001 ≤ iKi ≤ 0,05

Pi = Ji + JKi

kde: Pi ñ po¯izovacÌ cena pr˘mÏrnÈho novÈho bytu v regionu (kraji);

iT ñ trûnÌ ˙rokov· sazba z hypoteËnÌch ˙vÏr˘, odpovÌd· pr˘mÏrnÈ ˙rokovÈ

sazbÏ z hypoteËnÌch ˙vÏr˘ poskytnut˝ch fyzick˝m osob·m v roce 2002;

OCi ñ ostatnÌ n·klady (depreciace) ve v˝öi 2 % z pr˘mÏrnÈ po¯izovacÌ

ceny novÈho bytu v regionu;

NR ñ normativnÌ n·jem urËen˝ jako souËin podÌlu pr˘mÏrnÈho aktu·lnÏ

placenÈho n·jemnÈho k repo¯izovacÌ cenÏ staröÌch byt˘ a pr˘mÏrnÈ po¯izo-

vacÌ ceny novÈho bytu v regionu (Pi).

Jestliûe v prvnÌm kroku nenÌ nalezeno optim·lnÌ ¯eöenÌ, tj. neplatÌ:

i tehdy, kdy iki ≈ 0 a Ji = 0, pak se ve druhÈm kroku postupnÏ sniûuje v˝öe jistiny kva-

lifikovanÈho ˙vÏru (na z·kladÏ vztahu JKi(1-z), kde z = 0,0001), kter˝ je v hypotetic-

kÈ struktu¯e finanËnÌch zdroj˘, kterÈ by investor vyuûil na v˝stavbu novÈho bytu,

postupnÏ nahrazov·n nevratnou st·tnÌ dotacÌ. V kaûdÈm kroku iteraËnÌho procesu se

tudÌû s klesajÌcÌ Ë·stkou jistiny kvalifikovanÈho ˙vÏru sniûujÌ hypotetickÈ celkovÈ

n·klady developera spojenÈ s v˝stavbou novÈho bytu (vyj·d¯enÈ vztahem na levÈ

stranÏ v˝öe uvedenÈ nerovnice) aû do okamûiku, kdy n·klady developera jsou menöÌ

nebo rovny normativnÌmu n·jemnÈmu nebo je kvalifikovan˝ ˙vÏr plnÏ nahrazen

nevratnou st·tnÌ dotacÌ (v˝stavba bytu je v takovÈm p¯ÌpadÏ financov·na zcela pro-

st¯ednictvÌm st·tnÌ nevratnÈ dotace). Jestliûe st·le nenÌ splnÏna v˝öe uveden· pod-

mÌnka (tj. normativnÌ n·jem nepostaËuje k ˙hradÏ n·klad˘ developera, coû nast·v·

v situaci, kdy Ë·stka ostatnÌch n·klad˘ p¯evyöuje normativnÌ n·jem), pak je rozdÌl

mezi n·klady developera a normativnÌm n·jemn˝m hrazen prost¯ednictvÌm provoznÌ

dotace.
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