Simulace vySe rovnovazného trzniho nidjemného v ¢eském prostiedi a finané¢nich a socidlnich dopadi zavedeni cilenych ndstrojia bytové politiky

Vymény byt uvnitf ndjemniho sektoru nemély logicky dopad na vysi primérného
rovnovazného trzniho ndjemného, avsak projevily se ve zméné vyse primérné miry
zatizeni jednotlivych skupin domdcnosti a vySe ndkladd na prispévek na ndjemné.
Tabulka 9 uvadi hodnoty miry zatiZeni bazickymi vydaji na bydlen{ pro vybrané sku-
piny domdcnosti po st¢hovani v rdmci sektoru ndjemniho bydleni.

Z udaji v tabulce je zfejmé, Ze nejvice by si st€hovanim polepsily domédcnosti v cele
s prednostou dichodcem, jedno- a dvouclenné domdcnosti ,,na ukor* domacnosti
s vice nez tfemi ¢leny, domdcnosti s prednostou ve véku nad 46 let ,,na ikor* domac-
nosti s mlad$im prednostou a v neposledni fadé pi{jmove slabsi domdcnosti z prvnich
dvou piijmovych kvintilti ,,na dkor* pfijmové nejsilnéjSich domacnosti.

Tabulka 10: Cetnosti prechod mezi jednotlivymi velikostnimi kategoriemi byta
po deregulaci nijemného na rovnovaznou trzni uiroven, zavedeni
socidlniho bydleni a prispévku na najemné

Varianta 1. nejéetnéjsi prechod 2. nejcetnéjsi prechod 3. nejletnéjsi prechod
Al 3 —52(28,6 %) 4 — 3 (28,6 %) 2 —1(14,3 %)
A2 352(33%) 2 —1(16,7 %) 4 — 3 (16,7 %)
Bl 32(26,7 %) 2 —1(20,0 %) 3 1(20,0 %)
B2 2 1(66,7 %) 43333 %) -

Pozndmka: prvni ¢islo v tabulce (pred Sipkou) uddvd pocet obytnych mistnosti bytu, ze kterého se domdcnost
stéhovala, druhé cislo za Sipkou pak pocet obytnych mistnosti bytu, do kterého se domdcnost
stehovala. V zdvorkdch jsou uvedeny procentudlni cetnosti jednotlivych vymeén na celkovém poctu
vymén (pro domdcnosti s mirou zatiZeni vyssi nez 30 %, kterym se podarilo vyménu realizovat).

Zdroj: SRU 2002, viasmi vypocty.

Po zavedeni prispévku na ndjemné predstavuji nejcastéji se stéhujici skupinu doméc-
nosti domdcnosti s pfednostou v zaméstnaneckém pracovnim poméru. Vymény bytt
by nejcastéji realizovaly jednoc¢lenné a ¢tyf¢lenné domdcnosti, domdcnosti s prednos-
tou ve véku 46 — 55 let a 36 — 45 let.

Simulace postupné deregulace najemného

Dosud prezentované vystupy byly zaloZzeny na ptedpokladu Sokové deregulace
ndjemného na jeho rovnovaznou trzni droven. Jak jiz bylo nékolikrat zminéno, Soko-
va deregulace ndgjemného by i za pfedpokladu pfijeti efektivnich nastroji bytové poli-
tiky znamenala pro nékteré domdcnosti pomérné vyrazné zvysSeni miry zatiZzeni vyda-
ji na bydleni a soucasné by se projevila zvySenymi naroky na vydajovou stranku vefej-
nych rozpoc¢ti (dplnd kalkulace vSech ndkladl zvyseni ndjemného byla provedena
v predchdzejici kapitole, v této se omezujeme pouze na nékteré z nich). S cilem zame-
zit vyznamnéj$im socidlnim otfesiim bylo doporucovano rozlozit deregulaci do delsi-
ho casového obdobi. Prostiednictvim upravy simulaéniho modelu jsme se proto
pokusili odhadnout dopady deregulace v situaci, kdy by ndjmy v Praze byly
uvoliiovany postupné v ¢asovém horizontu nékolika let.

Zohlednéni ¢asového hlediska v simulacnich modelech je spojeno s nemalymi metodo-
logickymi obtizemi spojenymi s nutnosti piedikovat budouci vyvoj fady parametrt
modelu. Zdkladni princip modelu se zohlednénim ¢asového hlediska nezménil — i nad4-
le bylo pfedpokladano, Ze k ustaveni kratkodobé rovnovdhy na trhu s ndgjemnim bydle-
nim pfi rovnovazné trzni cené¢ ndjemného dojde v okamziku, kdy z ndjemniho do vlast-
nického sektoru odejde potiebny pocet domdcnosti, ktery by uspokojil dodate¢nou
poptavku vyvolanou ,,nebydlicimi* domdcnostmi. Domdcnosti se pfitom i naddle
budou o prechodu z ndjemniho do vlastnického sektoru rozhodovat na zakladé porov-
nani aktudlni vySe ndjemného a ndkladi na potizeni vlastnického bydleni. V okamziku,

],“

kdy se jim potizeni vlastnického bydleni ,,vyplati* a spliuji dalsi vySe popsané podmin-
ky pro odchod do vlastnického sektoru, pak odejdou. Postupné uvoliiovani ndjemného
vSak bylo rozloZeno do né€kolika let, tempo zvySovdni ndjemného bylo stanoveno na

20 % ro¢né do okamZiku ustaveni rovnovdzné tirovné ndjemného.

Casové hledisko bylo v ramci modelu akcentovano navazanim nasledujicich parame-

trli na vyvoj v ¢ase:

* vek prednosty domdcnosti se zvySoval s kazdym dalsim rokem deregulace (zvySo-
vani véku prednosty domdcnosti se mohlo odrazit na dobé splatnosti hypote¢niho
tivéru na pofizeni vlastnického bydleni a tudiz ve vysi uzivatelskych ndkladt vlast-
nického bydleni);
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* s kazdym dal$im rokem deregulace byly zvySovany pifjmy domdcnosti. Koeficien-
ty r@stu pfijmi domdcnosti byly odhadnuty na zdkladé redlného ristu pfijmd
v letech 1996 — 2001, byly stanoveny zvlast pro piednostu domacnosti a jeho man-
zelku a jejich vyse se liSila v zavislosti na ekonomické aktivité pfednosty, resp. jeho
manzelky (viz pfiloha E). Celkové pifjmy domdcnosti byly zvySovany prostiednic-
tvim pramérného vazeného koeficientu jehoz hodnota byla uréena na zdkladé
koeficientu rtstu pfijmt pfednosty a koeficientu riistu pifjmi manzelky, vahami byl
podil pifjmt prednosty/manzelky na celkovém pifjmu domdcnosti.

pii vypoctu hypotetickych vydaji pro posouzeni ndroku na pridéleni hypote¢niho
dvéru (bonity) byla v kazdém roce deregulace valorizovdna cdstka ndkladii na
domadcnost, a to polovi¢nim tempem v porovnani s tempem rdstu najmdg.

ceny vlastnického bydleni se zvySovaly s ohledem na rist poptavky vyvolany pie-
chodem ¢dsti domdcnosti z ndjemniho do vlastnického sektoru bydleni. Riist vyvo-
lany jinymi exogennimi faktory nebyl uvazovan. K odhadu dopadu rdstu poptavky
po vlastnickém bydleni na ceny bylo tieba odhadnout cenovou elasticitu poptavky22
po vlastnickém bydleni. Vzhledem k absenci relevantnich odhadti cenové elasticity
poptavky po bydleni v CR a chybgjici datové bézi, na jejimz zdkladé by takovy
odhad mohl byt proveden, jsme vychazeli z odhadi cenové elasticity poptavky
v zahranici (Bailey 2000). Pro ceské prostiedi byla cenovd elasticity poptavky po
bydlenf stanovena na -0,4.

Ostatni parametry modelu (napf. vyse urokovych sazeb, danovych sazeb, ostatnich slo-
Zek Zivotnitho minima, vySe ocekdvané miry zhodnoceni nemovitosti, pocet ,,nebydli-
cich®, ostatni vydaje domdcnosti na bydleni apod.) se neménily, byly povazovany za
konstantni v Case (resp. alesponl v rdmci obdobi, kdy by probihala deregulace).

V jednotlivych letech byly spole¢né s riistem najemného aplikovany oba ndstroje byto-
vé politiky zvySujici finan¢ni dostupnost bydleni — socidlni bydleni a pfispévek na
bydleni. Alokac¢ni kritéria socidlniho bydleni se neménila, zlistala stejnd jako v mode-

22 Cenov4 elasticita poptdvky po bydleni ¢ je definovana jako procentudlni zména poptdvaného mnozstvi bytovych sluZeb k procentudlni zméné ceny, formdlné: o =

lu Sokové deregulace ndjemného. Jak jsme uvedli v predchazejicich kapitolach, v pte-
chodném obdobi by bylo vhodné&jsi vyuZit jednodussi model piispévku, jelikoz prispé-
vek s rostouci normativni mirou zatiZzeni by se musel relativné ¢asto upravovat z divo-
du rtstu ndgjmu. Pro zjednoduseni byla proto uvazovdna varianta s valorizovanym sou-
¢asnym piispévkem na bydleni (podobné jako v pfedchdzejici kapitole tykajici se man-
tinelt deregulace). Kromé zohlednéni socidlniho bydleni a piispévku na bydlen{ byla
uvazovana optimalizace spotfeby bydleni ze strany domdcnosti, tj. v kazdém roce
deregulace byly opét realizovany vymény bytl mezi domdcnostmi s nizkymi a vyso-
kymi hodnotami miry zatiZeni v rdmci sektoru ndjemniho bydleni.

Na rozdil od modelu Sokové deregulace ndjemného byla pro tcely rozloZeni deregu-
lace v del$im ¢asovém obdobi uvazovdna pouze varianta s primérnou trokovou saz-
bou z poskytnutych hypotecnich dvérd a o¢ekdvanym ro¢nim zhodnocenim nemovi-
tosti ve vySsi 1,5 % (v predchozim textu oznaCovdna jako A2). Rist cen vlastnického
bydleni v zdvislosti na prechodu ¢dsti domdcnosti z ndjemniho do vlastnického sek-
toru bydleni je kromé cenové elasticity poptavky (tj. sklonu poptavkové kiivky) ovliv-
nén rovnéz tvarem nabidkové kiivky. Kiivka nabidky na trhu bydleni je minimdlné
v kratkém obdobi povaZovdna za vyrazné ¢i zcela neelastickou, tj. rist poptdvky na
trhu nemovitosti se v kratkém obdobi odrazi prakticky vyhradné v riistu cen. Vzhle-
dem k chybéjicim udajim o cenové elasticité nabidky v ceském prostiedi byly
uvazovany dvé varianty lisici se sklonem nabidkové kfivky — varianta se zcela ceno-
vé neelastickou nabidkou a varianta s cenovou elasticitou nabidky ve vysi 0,5 (odpo-
vida odhadiim dlouhodobé cenové elasticity nabidky ve Velké Britanii, Meen 1996).

Postupnd deregulace ndjemného za predpokladu cenové elasticke nabidky
V tabulce 11 je vycislen ocekdvany piinos z deregulace ndjemného v jednotlivych letech

pro provozovatele ndjemniho bydlent, tj. vynos z deregulace pro rozpocty méstskych ¢asti
a pro soukromé pronajimatele. Ocekdvany piinos byl odhadnut jako rozdil mezi tthrnnym

, kde Q je poptdvané mnoZzstvi bytovych sluzeb a P je cena.
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