Jak rychle deregulovat najemné v ¢eském prostiedi (z pohledu efektivity vefejnych vydaji na bydleni)?

avSak je nepravdépodobné, Ze by v dané situaci stdt k valorizaci pfistoupil (pokud by
se zvysily pouze ceny ndjemného, pak by to znamenalo, jak je uvedeno vySe, pouze
0,21 procentni zvySeni CPI, pficemz stdt valorizuje zpravidla az od chvile, kdy se CPI
zvysi o vice nez jedno procento). Nicméné pokud prihlédneme ke skute¢nosti, Ze infla-
ce v jinych oblastech spotfeby domdcnosti by vedla k thrnnému zvySeni indexu o vice
nez jedno procento, pak je zapocitani téchto nakladt oprdavnéné. Vychdzeli jsme tudiz
z predpokladu, Ze ackoliv jsou tyto ndklady pouze hypotetické a mohou se objevit az
mnohem pozdé&ji neZ v daném roce (jelikoZ se nevi, zda-1i inflace u jiného spotfebni-
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ho zboZzi zvysi index spotiebitelskych cen na takovou drovni, jez ,,donuti* valorizovat

dichody a davky v daném roce), budeme s nimi v modelu pocitat.

Samotny model se sklddd ze dvou komponentt: syntaxovy model pracujici v softwa-
rovém prostiedi SPSS a doplitkovy kalkula¢ni model pro softwarové prostiedi MS
Excel. Z diivodu relativni slozitosti vazeb nenf prozatim mozné, aby s modelem mohl
pracovat i laicky uzivatel. I pfes snahu o co mozna nejpiesnéjsi vyjddfeni vztahu mezi
ristem ndjemného a vefejnymi vydaji, je nutné upozornit na skutec¢nost, zZe ekono-
metrické simulace, jakkoliv standardni v zemich EU, mohou pii tak fatdlnim nedo-
statku kvalitnich datovych zdroji v CR piinést pouze odhady. Mnohé naklady jsou
umyslné ¢i neimyslné opomenuty, at uz z divodu, Ze jejich vycisleni je nemozné, ¢i
proveditelné jen za cenu nemalych finan¢nich ¢i ¢asovych ndklada.

Vysledky a diskuse

Nasledujici graf uvadi vyvoj relativnich vefejnych ndkladt pii varianté, jez zahrnuje
cenové zhodnoceni vlastnického bydleni do vypoctu uzivatelskych ndkladd a tedy do
rozhodovini o st€éhovani z ndjemniho bydleni.

Pokud by vyraznéjsi deregulace ndjemného zapocala jiz v roce 2002, pak by verej-
né rozpocty i po zapocitani vsech fiktivnich vydajii dosdhly svych minimdlnich
vydajii pri drovni ndjemného zvySeného z jeho deklarované trovné v roce 2002
primérné o 80 % (snizeni relativnich vefejnych vydaja pti 70%nim zvySeni ndjem-
ného oproti relativnim vydajim pfi 60%nim zvySeni ndjemného bylo zapri¢inéno
relativné prudkou zménou v rozsahu stéhovani domécnosti). ZvySeni ndjemného nad
tuto uiroveni by bylo, z hlediska vydajii stdtu, pri danych prijmovych a demografi-

Graf 2: Vyvoj relativnich verejnych nakladu pri zapoéteni zhodnoceni do uzi-
vatelskych nakladi
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ckych podminkdch v roce 2002 a pri daném rozdéleni bytového fondu v roce 2002,
neraciondlni. Jelikoz zvySenim dosavadniho regulovaného ndjemného o 80 % nebu-
de jesté zfejmé dosazeno drovné rovnovdzného trzniho ndjemného v nékterych regi-
onech stdtu (pfesnéji to ukdzeme v dal$i kapitole), je presto z hlediska stdtu
raciondlné&jsi dotovat novou vystavbu podporovanych bytd a piipadné vyplacet pro-
vozni dotace nez zvySovat ndjemné vice. Je tomu zejména proto, Ze se relativné
promptné velkd ¢dst domdcnosti odstéhuje do vlastniho bydleni (pocitd se i se zhod-
nocenim vlastnického bydlenf pfi rozhodovéni o stéhovani) a ndklady na piispévek na
bydleni pro zbyvajici domacnosti v ndjemnim sektoru bydleni se i z toho diivodu zvy-
$uji velmi rychle. Jinymi slovy, pokud bude stdt brdt v potaz v SRU 2002 deklarova-
nou situaci domdcnosti v roce 2002, neni pro néj pravdépodobné mozZné pristoupit
k Sokovému zpiisobu deregulace ndjemného, aniz by se nedostal do situace, kdy
verejné ndklady 7z takové Sokové reformy budou vyssi, nez byly pred zapocetim
reformy, a to i pri zapocitdani fiktivnich vydajii plynoucich z dysfunkci zapriciné-
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nych regulaci ndjemného. Jelikoz uspora vetejnych vydaji je zpravidla hlavni inten-
ci reforem v oblasti ndjemniho bydleni z hlediska stdtu, je takové zjiSténi pro rozho-
dovani o rychlosti deregulace ndjemného relativné dilezité.

Pfirozené, kvazi-normativ pro vefejné ndklady se vztahuje velmi obecné na celé
tizemi CR. V nékterych regionech by piitom relativni vefejné naklady zacaly riist jiz
pfi mirném zvyseni ndgjemného (Ustecky kraj), v jinych by naopak zacaly riist az pii
vyS$$im nezZ 80%nim zvySeni ndjemného (Praha). Podrobnéjsi regiondlni analyzy by
vSak vyZzadovaly vhodné&jsi a veétsi datovy soubor a zejména pak odd€lené testovani
stéhovani a vSech polozek vefejnych ndkladd pro kazdy region zvlast, jez by bylo
Casové velmi ndroc¢né. Cilem této kapitoly bylo spiSe demonstrovat uZitek z metody
vytvdieni kvazi-normativii (mantinelti) deregulace z hlediska efektivity vetejnych
vydajii a poukdzat na skutecnost, Ze velmi pravdépodobné neni z hlediska efektivity
vefejnych vydaji zcela raciondlni pfistoupit k deregulaci ndjemného Sokovym zptiso-
bem (a to i kdyZ odhlédneme od dalSich negativnich dopadii Sokové deregulace ply-
nouci ze specifi¢nosti bydleni jako zbozi).

I pres to, Ze rust ndjemného je dle predpokladii simulace v zdsadé plné kompenzovén
prispévkem pro ty, ktef{ maji na pfispévek ndrok, je mozné ocekavat, ze by se, naroz-
dil od podobné situace ve Velké Britdnii, zvySily v ¢eském prostfedi nedoplatky na
ndgjemném mezi témi domdacnostmi, pro néz by rist ndgjemného plné kompenzovén
nebyl, coz by déle zvysilo vefejné ndklady na rtst ndjemného. Je nutné brat rovnéz
v tvahu, Ze jsme mezi tzv. ndklady rezidualizace obecniho bydleni zahrnuli pouze ty
ndklady, které byly alesponi do urcité miry odhadnutelné. Naklady ,,ghettizace* v§ak
ve skute¢nosti zahrnuji t€Z velmi vyznamné ndklady souvisejici s kriminalitou a van-
dalismem geometricky rostouci s koncentraci socidlné problémovych a nizko-pi{jmo-
vych domécnosti v uréitém segmentu bytového fondu. Z téchto divodu je pravdépo-
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dobné, ze odhadnuty kvazi-normativ je spiSe ,.konzervativni* a ve skutecnosti by se
neefektivnost (z hlediska vefejnych vydaji) zvySeni ndjemného projevila i diive nez

az pii 80%nim navyseni dne$niho regulovaného ndjemného.

Vyvoj relativnich vefejnych nakladt pfi riiznych vrovnich regulovaného ndjemného
je, ptirozené, ovlivnén téZ modelem piispévku na bydleni. Jak jsme uvedli vySe, pfi-
spévek, ktery jsme pouzili v této analyze, vychdzi z dosavadniho ¢eského modelu, a je

i po dpravéch relativné restriktivni. Pokud bychom dosavadni pfispévek upravili tak,
Ze by se valorizace tykala celych tarifti ndkladi na domécnost (a nikoliv jen pomér-
né Casti pfipadajici na ndjemné), pak by ,,Stédrejsi* prispévek vedl k tomu, Ze by se
kvazi-normativ vefejnych ndklad posunul jiz na drovent 60%niho zvyseni ndjemné-
ho z dosavadni deklarované urovné regulovaného ndjemného. Pritom je spiSe pravdé-
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ho ,,Stédiejsi* nez ten, ktery jsme pouzili v zdkladn{ varianté simulaci, a proto by opét

vy

kvazi-normativ pro riist ndjemného mohl byt nizsi.

Na druhou stranu vSak pokud budeme predpoklddat, zZe pfi rozhodovani o st¢hovani
nebudou domdcnosti brdat ohled na cenové zhodnoceni vlastnického bydleni
v budoucnosti, pak je rychlost st€éhovani pii ristu ndjemného daleko pomalejsi, nez
tomu bylo v zdkladni varianté. Nasledujici graf uvadi vyvoj relativnich vefejnych
nakladt pro piipad, kdy domécnosti pfi svém rozhodovani o stéhovani s cenovym
zhodnocenim vlastnického bydleni nepocitaji.

Kvazi-normativ pro deregulaci ndjemného by se v takovém piipadé piesunul
z 80%niho zvySeni na 120%ni zvySeni z dosavadni deklarované tirovné regulované-
ho ndjemného.

Na tplny zdvér bychom rddi pouze poznamenali, Ze tato kapitola neméla nabidnout
vycCerpdvajici informaci o vztahu mezi vefejnymi vydaji a deregulaci ndjemného ve
vSech moZnych variantdch. Existuji pfirozené, jak bylo upozornéno, i jiné typy pii-
spévku na bydleni ¢i piispévku na ndjemné nebo jiné ptredstavy o vysi normativu
potiebnosti nové podporované bytové vystavby (10 % z poctu nebydlicich by klidné
mohlo byt i 20 % z poctu nebydlicich). Ve chvili, kdy bude existovat jistd pfesnéjsi
koncepce bytové politiky s omezenym poctem variantnich feseni, pak lze pomoci
tohoto modelu relativné rychle a na nejaktudlnéjsi Statistice rodinnych uictii vypocist
nové mantinely (kritické body) pro efektivni bytovou politiku v této oblasti, stejné jako
je mozné uvést mnoho dalsich podrobné&jsich didaja, které simula¢ni model paralelné
sleduje (napf. miru rezidualizace obecniho bydleni s ristem ndjemného, pocet piijem-
cl prispévku ¢i jejich podil pfi riznych fazich deregulace ndgjemného atd.). Pro pres-
néjsi regiondlni odhady by pfitom bylo zapotfebi rovnéz vhodnéjsich datovych zdro-
ju, napfiklad skutecné reprezentativniho Seteni Statistika rodinnych uictii na velkém
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Graf 2: Vyvoj relativnich verejnych nakladu pri nezapo¢teni zhodnoceni do uzi-
vatelskych nakladi
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vzorku domdcnosti provddéného standardné ve vyspélych zemich Evropské unie. Uve-
dené vysledky v této studii by mély byt povaZovdny spiSe jako otevieni diskuse, pfi-
¢emz vétsi hodnotu md nyni spiSe samotny relativné ndrocné budovany simulacni
model nez nékteré vybrané vysledky vychdzejici z predpokladi zvolenych autory.
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Priloha A

Hedonicka cenovia funkce — odhad trznich cen bytu

Filtrovani dat MF/CSU:

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==106018&typ=="J“)! (repr==10601&typ=="d 1)
(repr==10601&typ=="K")l(repr==10601&typ=="K 1) |
(repr==106028&zmeje=="m2"“&uziti=="46.21.12.11.1“&typ=="J 1%)l(repr==106028zmeje=="m2"&
uziti=="46.21.12.15.1“&typ=="J 1)l(repr==10602&zmeje=="m2"“&uziti=="46.21.12.21.1“&typ=="K 1)

drop if cen_kup<=0

drop if cen_odh<=0

drop if pocet_mj<0

drop if velkat6=="pr“&(cen_kup_mj<4000icen_kup_mj>100000)
drop if velkat6=="d"“&(cen_kup_mj<1000Icen_kup_mj>25000)
drop if velkat6=="c"“&(cen_kup_mj<700lcen_kup_mj>20000)
drop if velkat6=="b“&(cen_kup_mj<700Icen_kup_mj>12500)
drop if velkat6=="a"&(cen_kup_mj<700lcen_kup_mj>10000)
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