Obecné hodnoceni vybranych nastroja bytové politiky

Obecné hodnocent vybranych ndstrojii bytové politiky

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

Regulace ndjemného prvni a druhé generace

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

* neefektivni alokace bytl (nadspotieba bydleni);

* vytvoreni umélého nedostatku bytu;

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

* rozsdhly Cerny trh s pfevdZné obecnim ndjemnim bydlenim;

* rostouci pocet prazdnych bytd i v ndjemnim sektoru bydlent;

* nedostatek prostiedkd na modernizaci a obnovu bytového fondu.

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

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

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

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

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

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

zpusoby:

e nomindlni zmrazeni ndjemného;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Druhou alternativou je zachovat stdvajici ndjemni sektor bydleni, pfevést pravomoc
rozhodovat o privatizaci obecnich bytd skuteéné¢ do vyluéné pravomoci obci (a
respektovat tim jejich pravo vlastnika) a pfeménit systém regulace ndjemného: nejdfi-
ve v piechodném obdobi vyraznéj$im zptisobem deregulovat maximalni vysi ndjem-
ného a po ukonceni prechodného obdobi (dosaZeni rovnovazné trovné ndjemného)
ustanovit novy systém regulace ndjemného druhé generace.
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V piipadé obou alternativ je pfitom nutné myslet na ty, ktef{ jsou mimo systém
(nebydlici, migranti) nebo ktefi nejsou schopni vyrovnat se s vy$§im zatiZzenim vyda-
ji na bydlenf prostiednictvim trhem (a ziskem) stanovenych cen, tj. doplnit reformu
o zavedeni cilenych ndstrojii bytové politiky, jakymi jsou zejména systém socidlniho
bydleni a prispévek na bydleni. Legislativa a motiva¢ni impulsy pro rozvoj trznich
uvérovych produkti urCenych pro financovani vlastnického bydleni (hypote¢ni
uveéry) jsou prfirozené rovnéz pro obé alternativy krucidlni.

Jakkoliv existuje nemaly pocet konkrétnich zemi, které beze zbytku vyuzily prvni alter-
nativy, neexistuje jedind, kterd by beze zbytku naplnila alternativu druhou. Polsko
a Ceskd republika udélaly nékolik prvnich krokd, ale dokonéeni pechodného obdobi
a zména systému regulace ndgjemného k regulaci ndgjemného druhé generace pak, zejmé-
na v Ceské republice, uz nendsledovaly. Zcela piirozené jako bumerang se cesky piistup,
ktery se zddl byt modernéjsi a snazil se uchovat sektor ndjemniho bydlent, stal piistupem
nejméné efektivnim, jelikoZ mnohé ceské obce nyni se zpoZdénim uptednostiiuji priva-
tizaci pred ¢ekdnim na to, kdy stit kone¢né uvolni a reformuje regulaci ndjemného.
K rozsahlejsi privatizaci obecnich byt tudiZ moznad stejné dojde, jen pozdéji a v delsim
¢asovém obdobi, coz negativni disledky privatizace jen oddali a zfejmé i prohloubi.

Odpovéd na otdzku, kterd ze zminénych dvou variant je vhodnéjsi, neni jednoducha,
jelikoz jakkoliv mdme dostatecny piehled o negativnich aspektech ,,zbrklé* privatiza-
ce bytového fondu, druhd varianta nebyla v naSem regionu nikde zcela realizovéana.
Mezi negativni aspekty privatiza¢ni alternativy jsou uvddény zejména (Kihrik 2002,
Hegediis et. al. 1993, Pascariu 2002):

* degradace vlastnickych prdv (ziskani majetku hluboko pod trzni cenou do vlastnic-
tvi, v Rusku a nékterych jinych zemich jako Albdnie ¢i Estonsko dokonce zcela zdar-
ma, je v takovém rozméru skute¢né unikdtni), jeZ se nutné projevila v mnoha piipa-
dech v nezodpovédném piistupu k lehce nabytému majetku u novych vlastnikd;

e faktické pokracovdni v politice levného bydleni 7 obdobi komunistického reZimu
(prodeje bytl za ,,hubi¢ku®) a tim i prodlouzeni falesného ocekdvani, ze to bude
naddle stat ¢i obec, kdo bude odpovédny za zajisténi finanéné dostupného bydleni
pro vSechny lidi bez rozdilu pfijmu a nikoliv oni sami s vyuZitim trZné orientova-
nych dvérovych ndstroju;

* problémy pri Fizeni kondominii (spolecenstvi vlastnikii). Ukdzalo se, Ze nejen
Casto lidé nemaji ¢as a pfirozené ani schopnosti vést efektivni spravu bytd (nebez-
peci zneuziti), ale zejména Ze je mnohdy slozité najit konsensus nad vysi piispev-
kt ur¢enych na spravu, opravy a modernizaci bytovych domt. Hledadni konsensu je
obzvlasté slozité, pokud se jednd o potiebu rozsihlejsi modernizace domu a je
zapotiebi vyuZit uvéru, jelikoz v takovém piipadé zpravidla vSichni vlastnici
v daném bytovém domé musi dat sviij souhlas s uplatnénim zdstavniho prdava na své
byty ve prospéch banky poskytujici tivér. Kondominia s relativné kratkou finanéni
minulosti jsou Casto pro banky nespolehlivy partner pfi vyjedndvani o tvérech
ur¢enych na rozsahlejSi modernizaci domd, coz se, pokud banka rovnou uvér
neodmitne, miiZze projevit v promitnuti relativné vysoké rizikové prémie do uroce-
ni uvéru;

s vySe zminénym souvisi problém ,,chudych vlastnikii‘, ktefi nejsou schopni (a
Casto, z divodu vysokého véku, ani motivovdni) k vys$sim piispévkim do fonda
oprav nutnych pro rekonstrukci a modernizaci bytovych domu. V nékterych zemich
se z toho divodu objevil jiz opacny proces zpétného odkupu bytl od chudych vlast-
nikt zpét do obecniho vlastnictvi;

zmizeni financéné dostupného ndjemniho bydleni slouZiciho jako zdchrannd sit
pro ty, kteri si nemohou dovolit poridit si byt za bézné trini ceny ani hradit trzni
ndjemné. Piispévek na ndjemné je sice jistym feSenim, ale vyhradni spoléhdni na pfi-
spévek na ndjemné (bydleni) ma sva uskali, jezZ budou uvedena nizZe v této kapitole;

sz

rezidualizace obecniho ndjemniho bydleni (obecni bydleni se stalo margindlni ¢dsti

bytového fondu) a socidlni vylouceni v obecnich bytech, jelikoZ pouze velmi chudi
¢i velmi staif 1idé si byty nekoupili a zdstali nadédle v obecnim ndjemnim bydlent;

z vySe zminéného divodu téZ velmi omezeny prostor pro jakoukoliv deregulaci
ndjemného u stdvajicich obecnich byti, jelikoz by kazdy rdst ndjemného musel
byt nutné téméf plné¢ kompenzovdn piispévkem na bydleni a tudiZ by byl, pfi-
hlédneme-li k ostatnim nakladim politiky zaloZené na prispévku, neefektivni z hle-
diska verejnych rozpoctl. Nizké ndjemné vsak Casto nestaci ani na pokryti zdklad-
nich ndkladii sprdvy a udrzeni bytovych domii,

socidlni nerovnost a nespravedlnost plynouci z faktu, Ze néktefi, bez ohledu na
svou piijmovou ¢i socidln{ situaci, méli moznost si byty pofidit za velmi nizké ceny
a piipadné je i ddle, pokud je nepotiebovali, prodat za trzni cenu a realizovat tak
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slusny spekulativni zisk, zatimco nové domacnosti (mladé rodiny, nebydlici, migru-
jici, manZelé po rozvodu) jsou nuceny si byty pofidit za béZnych trznich podminek;

* pokud v dané zemi probéhla i restituce bytovych domu zabavenych komunistickym
rezimem ve prospéch ptvodnich vlastnikii nebo jejich potomkd, pak socidlni
nerovnost a nespravedlnost mezi ndjemniky, kteti se, spiSe otazkou ndhody, ocitli
v bytech obecnich urcenych k privatizaci a ndjemniky, ktefi se ocitli v bytech
z restituovanych domd;

* potvrzeni socidlnich nerovnosti vzniklych jesté v dobé komunistického rezimu.
JelikoZ kvalitn€jsi byty v atraktivnéjsich lokalitach byly pridélovany zejména byva-
1é nomenklatufe a jinym k rezimu loajdlnim komunistickym funkciondfim, z pri-
vatizace za sniZzené ceny piirozené nejvice ziskali pravé lidé, ktefi si takovy zisk
z hlediska byt elementdrni mordlky nezaslouzili.

Rychla privatizace byt byla zejména motivovana (a doporu¢ovdna mezindrodnimi
organizacemi jako napf. Svétova banka) proto, Ze je nejrychlejsi, snadnou a relativné
voli¢i oblibenou variantou, jak se vyrovnat s dédictvim ,,levného* ndjemniho bydle-
ni z obdobi minulého rezimu, jak vytvofit dostate¢nou nabidku vlastnickych bytt pro
rozvoj trhu s bydlenim a, do urcité miry, i vyjit vstfic pfanim mnohych stit se vlast-
nikem svého bydleni. Umoznila také vznik a rozvoj deregulovaného soukromého
najemniho bydleni, zejména pak od drobnych pronajimatelt, kteti Casto ziskali byty
pravé v privatizaci. Existovala rovnéz do velké miry opravnénd ocekdvani, Ze novi
vlastnici o bytovy fond budou pecovat 1épe nez byrokracii a korupci trapené obce.

Nezamyslené negativni disledky privatizace jsou vSak tak znacné, Ze zejména pro
verejné rozpocty v dlouhodobém horizontu zdaleka neznamenala tato varianta oce-
kdvané vysvobozeni a spise naopak si vyZddala nutnost dodatecnych nemalych
verejnych investic do oblasti bydleni. Nemame tim na mysli pouze pfispévek na
ndjemné a ztratu z provozovani obecnich bytti s ndjemnym hluboce pod ndkladovou
drovni, ale také dodatecné vydaje statu na modernizaci bytd (podpora novym vlastni-
kdm), piispévky na bydleni chudym vlastnikiim, vydaje na odkup bytd od chudych
vlastnikd, vydaje na uspokojeni opravnénych pozadavki ndjemnikt z restituovanych
domi (ve vétsiné zemi, kde probéhla rozsahla privatizace i restituce bytu, se stit zava-
zal alokovat uvolnéné ¢i nové postavené obecni byty piednostné mezi ndjemniky
z restituovanych domt, opét zcela bez zietelu na prijmovou ¢i socidlni situaci ndjem-

nika, a ndsledné jim umoznit zvyhodnény prodej téchto bytl do jejich vlastnictvi), tak
dodatecné stdtni vydaje na nabidkovou i poptdvkou podporu plynouci z opravnénych
faleSné udrzovanych ocekdvani nebydlicich ¢i vSech téch, ktefi se nemohli dcastnit
privatizace, Ze jim stat ma zajistit financné dostupné, nejlépe vlastnické bydlent, jako
se o to postaral v piipadé ndjemnikti obecnich byti. Dodate¢né programy pro novou
vystavbu socidlnich (finan¢né dostupnych) byt se staly ¢dstecné téz nezbytnosti, jeli-
koz trhy v méné vyspélych tranzitivnich zemich byly v pfili§ ranném stddiu na to, aby
mohly produkovat optimdln{ vysledek, a ztratou vSech vefejnych bytd stdt i obce pfi-
Sly o jakoukoliv moznost levné ubytovat domdcnosti v nejveétsi socidlni nouzi ¢i
domdcnosti, které, napriklad, ztratily své bydleni v dasledku pfirodnich katastrof.
Nedostatecné dlouhd finan¢ni historie kondominii branici jim v pfistupu k levnym
pUjckam si Casto vyzadala vznik stdtnich garan¢nich fondd ¢i piipadné i zalozen{ stat-
nich uvérovych fondl dotovanych ze statniho rozpoctu a poskytujicich kondominiim
granty nebo kvalifikované dvéry na modernizaci bytového fondu.

Alternativa deregulace ndjemného a prechodu k systému regulace ndjemného
druhé generace v oblasti ndjemniho bydleni je v mnoha ohledech socidlné spraved-
livéjsi, i kdy? i za téchto okolnosti se nutné objevi tenze mezi ndjemniky z obecnich
bytii a ndjemniky z restituovanych soukromych domii. Je ptirozené, Ze obce neuplat-
ni zcela pravo pozadovat trzni ndjemné ve svych bytech a v mnoha ptipadech budou
drzet ndgjemné na ndkladové drovni. OvSem zvySenim ndjemného a ndslednym pre-
chodem k systému regulace ndjemného druhé generace dojde, minimalné v sektoru
restituovaného soukromého ndjemniho bydleni, k odchodu velké ¢4sti piijmové sil-
néjSich domdcnosti do vlastniho bydleni a tim dodate¢né vyznamné nabidce ndjem-
nich bytl. Pokud se uspésné podaii vytvofit kompetitivni trh s trzné zakofenénym
financovdnim bydleni (zejména hypotecni uvérovani), pak druhd alternativa vede rov-
néz k vytvofeni trhu s bydlenim, ov§em v mnohem redlnéjsi podobé a bez socidlnich
nespravedlnosti ¢i faleSnych oc¢ekavani charakteristickych pro alternativu privatizace.

V piipadé dotaZeni druhé alternativy by umoznil, naptiklad, sektor obecnich bytt
obcim vyuzit tzv. rent pooling, tj. piipadné snizit vstupni ndgjemné u novych byti za
cenu vys$siho ndjemného u starSich bytt a tak zvysit finan¢ni dostupnost novych bytt.
Ndjemni bydleni mimo to predstavuje typ bydleni usnaditujici mobilitu za praci, coz
je za soucasné situace rychlého pohybu kapitalu v globdlnim ekonomickém prostiedi
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velmi dilezity faktor. Pfirozené, i pro variantu deregulace v ndjemnim bydleni by se
objevily dalsi nevyhody a negativa poté, kdy by byla beze zbytku uskute¢néna podob-
né, jako byla uskute¢néna varianta privatizacni. Hlavni nevyhodou je zejména skutec-
nost, zZe se jednd, na rozdil od alternativy privatizace, o velmi nepopuldrni opatient,
bydleni. Varianta privatizacni vychdzi v zdsadé z kulturni reality minulého reZimu,
kdy ndjemni bydleni bylo povazovano v podstaté za bydleni vlastnické (,,mtj byt®,
zpravidla na cely Zivot, obchodovatelny na ¢erném trhu). Varianta deregulacni je
vysoce reformni pravé z divodu, Ze jde proti t€émto zazitym a kulturné zakofenénym
predstavam, vzorcim jedndni a mysleni, a tak midZze bortit, jakkoliv pouze falesné,
ocekdvanou jistotu mit finan¢né dosazitelné bydleni, vlastni domov. Neznalost pro-
blematiky, zejména v ekonomické oblasti, a falesné vytvafend ,,panika“ z rlstu
ndjemného je patrnd nejen mezi ob¢any, ale také politiky a témi, ktefi na bytovou
politiku v nasi zemi vykondvaji hlavni vliv. Za takové situace se alternativa deregula-
ce miZe stit nejen velmi nepopuldrni, ale také pricinou jisté spoleCenské nestability
a socidlnich napéti, zejména pokud nékteré jeji dopady ziskaji vetrejnosti o¢ekdvanou
negativni interpretaci v médiich.

Vyhody reformniho pristupu vyuZivajiciho alternativu deregulace jsou vsak v del-
§im obdobi ve srovndni s variantou privatizacni, kterd v zdsadé otdzku financni
dostupnosti bydleni potiebnych viibec neresi, dle naseho ndzoru, daleko vétsi, a to
zejména s prihlédnutim k vySe uvedenym praktickym implikacim ze zavedeni vari-
anty privatizace. Pokud vSak bude chybét odvaha i snaha co nejlépe vysvétlit reform-
ni kroky vefejnosti, mizZe vznikld situace byt jesté daleko horsi, nez v piipadé jaké-
hokoliv jasného rozhodnuti.

Bydleni jako specificky statek

Pokud se pak pfiklonime k druhé alternativé jako modernéj$imu piistupu vyrovndni
se s dlouhodob€ neudrzitelnym dédictvim po komunistické pseudo-rovnosti v piistu-
pu k bydleni, pak je logické se ptdt, zda-li viibec potfebujeme néjaky systém regula-
ce ndjemného druhé generace, tj. zda-li by nebylo vhodnéjsi zrusit dosavadni systém

ndjemného je zpravidla odivodiiovana specifi¢nosti bydleni jako zbozi, investicnim

hlediskem ovliviiujicim nestabilitu ndjemniho poméru, ochranou proti monopolnimu
jednani soukromych pronajimatelt ¢i vydirani v piipadé nouze a pfipadné i ochranou
proti socidlni segregaci. Jeji smysl byl jiZ popsdn v tivodu této kapitoly. Jistd transpa-
rentn{ pravidla zaji$tujici jak na jednu stranu ochranu ndjemnikd pfed nahlymi zmé-
nami ndjemného ¢i poZadovani ndjemného nad drovni trzntho ndjemného, tak zajis-
tujici dlouhodobé piedvidatelny zisk pronajimateltim jsou, s velkou pravdépodobnos-
ti, zddouci pro obé strany ndjemniho vztahu. V této souvislosti je ¢astym dotazem,
v jakém smyslu je bydleni specifickym zbozim? Uvedme odpovéd ¢astecné publiko-
vanou ve studiich Lux (2002), Lux (2002a):

* Bydleni je velmi heterogennim, komplexnim, multi-dimenziondlnim zboZim. Jak
domy tak byty urcené k bydleni se navzdjem lisi v rozsdhlé skdle nejriiznéjsich cha-
rakteristik (atributll), které poskytuji svym spotfebitelim specifické bytové sluzby.
Lisi se ve velikosti uzitné plochy, designu, stafi, kvalité pouzitych materidld pro
vystavbu, pradvnim ddvodu uzivdni, poétu a kvalité pfidruzenych prostor jako je
gardz, sklep, zahrada, dilna, télocvi¢na, bazén... Cena bydleni je rovnéz do velké
miry ur¢ovdna kvalitou okolniho prostiedi, socidln{ strukturou spoluobyvatel, hluc-
nosti okoli, kvalitou vefejného prostranstvi, silnic, chodnikt ¢i dostupnosti bydleni
do mista zaméstnani, S$kol, zdravotnich a kulturnich zafizeni.

* Bydleni je typem dlouhodobé trvanlivého zboZi nebo také zboZim dlouhodobé spo-
trreby. Vlastnické bydleni se vSak stdvd nejen predmétem spotreby, ale rovnéZ spe-
cifickou investici. Vsude na svété je cena vlastnického bydleni natolik vysoka, ze
k jeho potizeni je zpravidla potfeba dlouhodobé splatnych hypoteénich dvéri.
Vzhledem k nemalé finan¢ni zatézi se pak prirozen¢ domdcnosti snazi investovat
do takového bydleni, u kterého pfedpoklddaji, Ze jeho budouci cena se vyrovnd
minimdlné thrnu vSech ndkladd spojenych s jeho pofizenim (véetné ndkladi obé-
tované piilezitosti). I domdcnosti, které se nesnazi o spekulativni zisk (tj. koupi
a ndsledny prodej ¢i prondjem), na trhu bydleni pti koupi ¢i vystavbé svého bydle-
ni vystupuji ve dvoji roli: jako spotiebitelé i investofi.

* Vyznamnou charakteristikou bydleni je rovneéZ jeho fixace v prostoru. Oproti vét-
Siné jinych zbozi bydleni nemutiZe byt jednoduse ,,pieneseno” jinam, z jednoho pro-
storu do jiného. Pokud si domdcnost pofizuje své bydleni, pak voli mezi kvalitou
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sluzeb spojenych s bydlenim v piislusném misté a dostupnosti svého zaméstnani,
skol pro své déti, 1ékaiské péce, kulturnich podnikid apod. Je zfejmé, Ze cena byd-
leni v blizkosti center zaméstnanosti (napf. centra Prahy) je vyS$si, nez by byla cena
bydleni pro jinak stejnou kvalitu bydleni v misté vzdalenéjsim od centra.

Ostatni specifika bydleni zahrnuji zejména:

vysoké transakcni ndklady pripadnych stéhovdni, tj. nalezeni nového bydleni
a prestéhovani je spojeno s nemalymi ndklady (a to nejen vyjadieno v penézich, ale
rovnéz investovaného Casu a emoci), které pfimo nesouvisi s pofizenim nového
bydleni — tzv. ndklady transakce, transakéni ndklady. Vysledkem je, Ze trh reaguje
na zmény v pifjmech domdcnosti (dichodovy efekt) relativné velmi pomalu ve
srovnani s moznym pfizpisobenim ve chvili, kdy by transakéni naklady prestého-
vani byly nulové. ,, Tyto ndklady se mohou pohybovat mezi 5 az 10 procenty cel-
kové ceny poptdvaného vlastnického bydleni, zejména pak v pifpade, kdy koupé
nového bydleni piedpoklddd prodej starého bydleni.“ (Maclennan 1982: 61).
Transak¢ni ndklady jsou Casto natolik veliké (zejména pfi zapojeni zprostiedkova-
cich ¢lankt jako jsou realitni kanceldie), Ze do velké miry ovliviiuji i samotny
vybér budouciho nebo prvniho bydleni. Stigler (1961) napf. pomoci svého modelu
ni stejného standardu (tj. ¢im vice se lis{ nabizené ceny pro relativné stejné bydle-
ni), pak pri konstantnich ndkladech spojenych s prohlidkou kazdého nabizeného
bytu bude kupujici tim déle hledat a tim vice prohlidek absolvuje. Bydleni je navic
zbozim relativné velmi madlo likvidnim, alesponi ve srovndni s finan¢nimi aktivy,
a pfitom velmi drahym, proto opatrnost pfed koupi je mnohem vétsi a rozhodova-
ni mnohem del$i nez u vétSiny ostatnich spotiebnich statk;

nemoznost perfektni znalosti situace na trhu. Ani kupujici ¢i proddvajici nemo-
hou na tak rozptyleném trhu mit dokonalou znalost o v§ech nabizenych cendch nej-
rtiznéjsich bytovych sluzeb. Jak jsme zminili, bydleni je zbozim komplexnim
a k raciondlnimu jedndni (resp. rozhodnuti) je tak zapotiebi zndt nikoliv pouze
ceny celych byti ¢i domt, nybrz jednotkové ceny nejriznéjsich charakteristik (atri-
butd) takového bydleni, a to v riznych regionech a mistnich lokacich, kam by

potenciondlné mohly sméfovat kroky zdkaznika. Dokonce i agentim realitnich
kancelati midze trvat dlouho, nez zaregistruji zmény v nabidce a poptdvce na trhu;

— velké mnoZzstvi pozitivnich i negativnich externalit souvisejicich se spotfebou byd-
leni. Renovace jednoho domu v urcité lokalité ptispéje k vysSimu uZitku ze spotie-
by bydleni u vSech jeho sousedi a naopak degradace jednoho domu miize jejich
spotfebu bydleni ovlivnit negativné. Externality jsou jak pfimého tak nepiimého
charakteru, napiiklad ptistéhovdni socidlné problémovych domdcnosti nepifimo
ovlivni také uzitek ze spotieby bydleni sousedti. Teorie kolektivni akce a zndmé
vézinovo dilema jsou tudiZ relevantni pravé pro oblast fungovani bytového trhu.
Urbanistické pldnovdni je rovnéz reakci na existenci externalit jako jistd forma
ochrany pied Zivelnym vyvojem zdstavby vyraznym zptisobem ovliviiujicim spo-
ttebu bydlenf téch, ktef{ v lokalité jiz bydli;

— z vy$e uvedenych divodt (dlouhd doba pofizeni, vysoké transakéni ndklady, nut-
nost urbanistického planovani a stavebnich zavirek) je minimdlné v kratkém obdo-
bi (v nékterych lokacich i v dlouhém obdobi) reakce nabidky na ndhlé poptdvko-
vé Soky nutné pomald a tudiz tzv. elasticita nabidky bydleni je, minimdlné v krdt-
kém obdobi, nizkd;

— relativné vysokd mira ,,yméSovdni“ stdtu na trhu s bydlenim. Stitni intervence
souvisi zejména se skutecnosti, Ze bydleni je rovnéz zdkladni lidskou potiebou
a nekteré stiaty dokonce fadi pravo na bydleni mezi zdkladn{ socidlni lidskd prava.
Jako statek, jez je v zdsad€ nutny pro preziti, by se mohl stdt pfedmétem spekula-
ce, resp. snahy pozadovat za jistych okolnosti cenu vyssi nez cenu trzni.

Uvedend specifika bydleni jako zboZi i diivody pro regulaci ndjemného druhé gene-
race popsané v uvodu této kapitoly jsou, dle naseho ndzoru, dostatecné presvedcivé
a transparentni, aby uZitek ze zavedeni podobného systému prokdzaly, i kdyZ
bychom tim tuto diskusi nechteli v Zddném pripadé natrvalo uzavrit. V nésledujici
¢asti této kapitoly se pokusime relativné strucné popsat a zhodnotit vyvoj a zakladni
charakteristické rysy druhogeneracniho systému regulace ndjemného v zemich s nej-
vét§im podilem soukromého ndjemniho bydleni na celkovém bytovém fondu v Evro-
pé — Némecku a Svycarsku.
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Regulace ndjemného druhé generace — pripadova studie Svycarsko

Vysoky standard bydleni ve Svycarsku stejné jako relativné vysoka spokojenost oby-
vatel se svym bydlenim jsou vysledkem opatrného pfistupu Svycarskych vlad ve
vécech dotykajicich se regulace ndjemného. ,,Preziti soukromého ndjemniho bydleni
jako dominantniho sektoru bydleni ve Svycarsku bylo mozné diky ‘druhogeneraéni’
kontrole ndjemného, kterd zajistila zisk pro soukromé investice plynouci do ndjemni-
ho bydleni.“ (Werczberger 1997, 337). Vlastnické bydleni se na celkovém bytovém
fondu podili pouze 31 %, zbytek tvoii bydleni ndjemni: 54,4 % veSkerého ndjemniho
bydleni je v ruku soukromych fyzickych osob, 11 % vlastni stavebni spole¢nosti, 6,6
% bytova druzstva, 8,6 % penzijni fondy, 5 % pojistovny, 2,5 % neziskové organiza-
ce a neceld 4 % obce.

K obecné demografické situaci ve Svycarsku je dluzno dodat, Ze rovnéz tato zemé stej-
né jako Némecko ¢i Francie Celila velké piilivové viné imigrantti; ob¢ané s jinou nez
Svycarskou ndrodnosti v roce 1990 tvorili vice nez 18 % Svycarské populace. Podob-
né jako v jinych zemich klesala primérna velikost domdcnosti, coz vedle rdstu popu-
lace a jiz zminéné rozsahlé imigrace taktéz vyrazné zvySovalo poptdvku po finan¢né
dostupném bydleni (vlastnické bydleni je ve Svycarsku velmi drahé). Soukromy
ndjemni sektor s pomoci omezenych stdtnich dotaci, fiskdlnich vyhod a zejména pak
druhogeneracniho systému kontroly ndjemného tuto poptdvku dokdzal uspokojit.

Klasickad regulace ndjemného, jak ji zndme z ¢eského prostiedi, postupné mizela jiz
po druhé svétové vdlce, v roce 1970 byly ndjmy zcela deregulovany. JiZ po roce 1947
nepodléhaly nové postavené byty regulaci ndjemného a od roku 1962 se prechdzelo
k systému, podle kterého byla vySe ndjemného stanovovdna smluvné. Zcela volnd
tvorba ndjemného ve vSech ndjemnich bytech vSak probihala pouze od prosince 1970
do cervence 1972. Na zdkladé referenda z roku 1972 byla federdlni vldda povétena
obnovit kontrolu ndjemného. Cilem bylo nalézt systém, ktery by na jedné strané zajis-
til ,,opravnény“ zisk majitelim soukromych ndjemnich domd, na stran¢ druhé by vsak
zabranil nekontrolovatelnému ristu ndjemného, ktery by, podle ustavniho dodatku
pfijatého pravé v roce 1972, vedl ke ,,zneuzivani“. ,,Ve snaze definovat zneuZzitelnost
bral Parlament v dvahu kompromis mezi trznim a ndkladovym ndjemnym...Princip
ndkladového ndjemného znamend, Ze pronajimatel musi prokdzat, Ze stanovené

ndjemné slouzi ke kryti jeho ndkladd. Je vylouc¢ené pozadovat vyssi vynos nez tako-
vy, ktery pfedstavuje rozumny kapitdlovy drok.* (Gratz 2000, 34). VySe ndjemného
se navic nepovazuje za nepfiméfenou, pokud nepfevySuje vysi ndjemného pro srov-
natelné byty ve stejné lokalité se zohlednénim polohy, vybaveni a stavu bytu (mistné
prislusné ndjemné podobné jako v systému némeckém, viz niZe). Pro obhajobu sta-
novené vyse ndjemného pii uzavieni ndgjemni smlouvy ¢i obhajobu ristu ndgjemného
u probihajicich smluv tak pronajimatel mtize uzit jednoho ze dvou zptsobt: 1. kalku-
lace ,,ndkladového* ndjemného zarucujici i majiteli oprdvnény vynos z vlastniho uZi-
tého kapitdlu; 2. odkaz na mistné prisluSnou uroven ndjemného pro stejné veliky byt
stejného standardu a umisténi (zejména u starsich bytovych domt, kdy je tézké dohle-
dat ptivodni cenu pofizeni a tak vychazet z ndkladového principu).

Otdzka nadmérného vynosu z ndjemného byla ponechdna Svycarskym soudim
a nebyla feSena pfi legislativni tpravé Svycarského obcanského zdkoniku. Zakladni
ustanoveni je pouze obecné: ,Ndjemné je zneuzitelné, pokud se jednd o nadmérny
vynos z prondjmu, nebo pokud se jedna o zietelné nadhodnocenou kupni cenu.*
(Obcansky zdkonik, odst. 269, citovdno v Gratz 2000, 35). Soudy tak ve §vycarském
systému druhogeneracni regulace ndjemného hraji zcela krucidlni roli, jelikoZ speci-
fikuji relativné vagni legislativni dpravu.

Na zdkladé rozhodovani federdlnich Svycarskych soudii se v souasnosti ustdlila
praxe relativni a absolutni metody pii hodnoceni opravnéného vynosu z vlastniho
kapitdlu. Absolutni metoda povazuje takovy Cisty vynos z vlastniho kapitdlu investo-
vaného do pofizeni bytu za opravnény, pokud nepiesahuje soucasnou trokovou miru
tzv. prvni hypotéky ve velkych bankach (zpravidla kantondlni banka, la Banque can-
tonale) o vice nez 0,5 %. Dodate¢na polovina procentniho bodu nad tdroven tdrokt
z hypoteénich dvéru je piiddna z divodu, Ze majitel na sebe prebird riziko, ze byt
mize byt po né&jakou dobu nepronajaty (v dobé rekonstrukce, odchodu jednoho
ndjemnika a hleddni nového). Pokud je tedy soucasnd trokovd mira prvni hypotéky
6,5 %, nesmi byt Cisty vynos z vlastniho investovaného kapitdlu pouZzitého pro pofi-
zeni (vystavbu) ndjemniho bytu vyssi nez 7 %.

Vynos z vlastniho kapitdlu se pak pocitd tak, Ze se z ndjemného odeCtou vSechny
poplatky (na opravy, spravu, trokové splatky zaptj¢niho kapitdlu) a vyslednd suma
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se vydeli ,,soucasnou‘* hodnotou vlastniho investovaného kapitdlu. Souc¢asna hodnota
vlastniho investovaného kapitdlu se zjisti z pofizovaci ceny bytu v dobé pofizeni, po
ndsledném odecteni té jeji Cdsti, jeZ byla hrazena z hypote¢niho dvéru, a vyndsobeni
indexem spotiebitelskych cen (CPI) mezi dobou pofizeni a aktudlnim rokem. Nejed-
na se tedy o ptivodni historickou hodnotu vlastniho investovaného kapitélu, ale odhad
jeho dnesni redlné hodnoty po zapocitani inflace. Pokud byl byt postaven jiz ddvno
a nelze zjistit ptivodni pofizovaci cenu, pak lze také vychdzet z kapitalizace ndjemné-
ho u srovnatelného bytu ve stejné lokalité (mistné piislu§sné ndjemné) a normativné
rozlisit vlastni a zapdjcni ¢ast kapitdlu pro kryti pofizovaci ceny dle ,,reprezentativni-
ho pronajimatele” (viz nize).

Absolutni metoda vypoctu opravnéného vynosu ma vsak své ne zrovna transparentni
omezeni v doplitkové relativni metodé, jez urcuje opravnénost snizeni/zvysSeni ndjem-
ného zejména u probihajicich ndjemnich pomérti v ndvaznosti na zméné nakladi.
Zatimco absolutni metodu zpravidla majitelé pouzivaji pii stanoveni ndjemného
u nove uzavirané ndjemni smlouvy s novym ndjemnikem, relativni metoda se vyuziva
spiSe pro stanoveni jasngjSich limitG pro zvySeni/sniZzeni ndjemného v pribéhu
ndjemniho poméru. Soudy totiZ povazuji zvySeni ndjemného odiivodnéného absolut-
ni metodou (nedostate¢ny vynos z vlastntho kapitdlu) ze neopravnény, pokud se
nezménily ndklady méfené metodou relativni. Naopak, pokud pronajimatel zvysil
ndjemné z divodu ristu ndklada (relativni metoda), soudy povazuji takové zvyseni za
neopravnéné, pokud pronajimateli nabizi piili§ vysoky vynos z vlastniho kapitdlu
(absolutni metoda). Relativni metoda tedy umoznuje zvySeni/sniZzeni ndjemného na
zakladé zmény nékterych nize uvedenych ndkladu:

» zména urokovych sazeb hypoteénich dvérd. Pii zapocitani zmény trokové sazby do
ndkladl pfitom relativni metoda nepocitd se skute¢nou vysi poméru hypote¢niho
uvéru a vlastniho kapitdlu, ale predpoklddd ,reprezentativniho pronajimatele®,
ktery pfi pofizeni bytu hradi 60 % hodnoty bytu z hypotecniho tvéru a droky
(z dvéru plus vlastniho kapitdlu) tvoii 70 % ndjemného. Takovy normativ pak
umoziuje vytvoreni tabulky zachycujici variaci ndjemného (procentudlni zvyse-
ni/sniZzeni ndgjemného) jako funkce variace tirokové miry z hypotecnich dvéra. Jiny-
mi slovy, i pokud pronajimatel jiz davno splatil sviij hypotecni uvér, predpoklada
se dale, Ze jej spldci, a to ve vysi 60 % poftizovaci hodnoty bytu, a protoZe uroky

z takového tvéru veetné urokd z vlastniho investovaného kapitdlu tvoii, dle norma-
tivu, 70 % ndjemného, pak smi 70 % ristu trokové miry z hypotecnich uvéra refe-
ren¢ni kantondlni banky promitnout do zvySeni ndjemného.

¢ inflace. Inflace aktualizuje hodnotu pivodni investice, zvySuje cenu vlastniho inves-
tovaného kapitdlu, a tudiZ i oprdvnény vynos z vlastniho kapitdlu. Protoze se vSak
i v tomto pripadé pracuje s normativem ,,reprezentativniho pronajimatele®, ktery pou-
Zivd vlastnf kapitdl pouze na kryti 40 % pofizovaci ceny (60 % je kryto, jak je uvede-
no vyse, z hypote¢niho tivéru), mtize pronajimatel promitnout do zvyseni ndjemného
pouze 40 % z inflace, tj. hodnoty zmény indexu spotiebitelskych cen (CPI).

¢ zména ndkladt na ddrzbu a administraci nebo zména vyse dané z nemovitosti, které
musi pronajimatel ndlezit¢ doloZzit (napf. zvySeni ndkladl na opravy poukazem na
rust cen stavebnich praci a materidld, zvySeni ceny pojisténi poukazem na pojistnou
smlouvu atd.)

* ndklady modernizace bytu vedouci ke zvySeni standardu bydleni, zvySeni hodnoty
bytu. Pokud je pouze nefunkéni véc vymeénéna za funkCni, nejednd se jesté
o modernizaci zvySujici standard bydleni. Pfi rozsdhlejsi rekonstrukci se zpravidla
plosné pocitd, ze 50 — 70 % celkovych ndkladd vedou ke zvySeni hodnoty bytu
a standardu bydleni. Rozdil mezi cenou ptivodniho vybaveni (napiiklad ptvodni
kuchyné ¢i ptivodnich oken) a cenou nového vybaveni (nové modernéjsi kuchyné
¢i novych 1épe tésnicich oken) se v pripadé vydaji zvysujicich standard bydleni
odrazi ve zvySeni ndjemného v podobé amortizace tentokrat jiz drazstho vybaveni.
Ndjemnik musi na zvySeni ndjemného pfistoupit, i kdyz s rekonstrukci bytu osob-
né nesouhlasil. Jinymi slovy, ndjemnik m4 relativné mdlo moZnosti, jak zamezit ¢i
ovlivnit rozsah modernizace/rekonstrukce bytu, jejiz ndklady se pozd¢ji zCdsti pro-
mitnou do zvySeni ndgjemného. Pronajimatel pouze musi v dobé rekonstrukce snizit
ndjemné (nebo jinak kompenzovat ndjemnika za omezeni jeho spotieby bydleni)
a dle soudniho precedentu by nemél ménit takové vybaveni, které dosud perfektné
slouzi.

Dle tohoto systému druhogeneracni regulace ndjemného plati, Ze pokud se ndklady
snizuji (zejména pak pokud drokovd mira hypotecnich tvéra klesd), mize naopak
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ndjemnik pozaddat o snizeni ndjemného. Podobné, i kdyz vyse ndjemného u nové uza-
vienych smluv je v zdsadé zcela svobodnd, tj. na dohodé¢ mezi pronajimatelem
a novym ndjemnikem, muze se ndjemnik po uzavieni smlouvy obratit na soud, zZe
dand vysSe ndjemného ddva pronajimateli neadekvdtné vysoky vynos z prondjmu
a soud ji mize snizit. Jakkoliv existuje takovd moznost, je ndjemniky vyuZzivdna jen
vyjime¢né. Podobné je tomu i v piipadé, kdy klesa vyse ndkladi, tedy zejména vyse
urokové miry hypotecnich uvérti — jen velmi mald ¢dst ndjemnikd vyuzije poklesu
ndkladi k pozadovani niz§iho ndjemného. Je tomu jak z informacnich tak ekonomic-
kych divodi a tyto divody také vedle relativni slozitosti stanovovani a prokazovani
ndkladt jsou hlavnimi slabostmi $vycarského systému.

Je zfejmé, Ze existuje relativné vyznamnd informacni i aplika¢ni asymetrie. Informac-
ni asymetrie spociva ve skutecnosti, Ze pro ndjemnika je téméf nemozné znét vsech-
ny jednotlivé ndkladové slozky ndjemného a proto se proti zvySeni ndjemného hiie
brani soudni cestou. Aplika¢ni asymetrie spociva ve skutecnosti, Ze zatimco zvySova-
ni urokové miry pronajimatelé zpravidla promitnou do ndjemného, snizovani troko-
vé miry ¢i jinych ndkladt ke sniZeni ndjemného nevede. Je tomu zejména proto, Ze
samotnd vazba vySe ndgjemného na vysi urokové miry neni zcela ekonomicky sprav-
nd: v priibéhu 90. let doslo, napiiklad, ve Svycarsku k poklesu ziro¢eni hypoteénich
uvérd, ale z dGvodu rostouci poptavky po bydleni také k poklesu prazdnych neprona-
jatych bytl, tedy nabidky na trhu s ndjemnim bydlenim. SniZovani ndjemného za
situace nedostate¢né nabidky je prirozené¢ ekonomicky non-sense vyvolany princi-
pem ndkladovosti jako stéZejniho principu druhogeneracniho systému regulace
ndjemného ve Svycarsku. Proto také pronajimatelé na sniZeni ndjemného, i pies zaZi-
tou soudnf praxi, nepfistoupili.

Pii pfipadnych ojedinélych sporech (ndjemnici dobie znali situaci na trhu a védéli, Ze
nové uzaviené ndjemné by bylo vyssi, proto byly pozadavky na sniZeni ndjemného
spiSe ojedin€lé) pronajimatelé poukazovali na druhy princip fungujici v rdmci systé-
mu regulace ndjemného — mistné piislusné ndjemné. Opét dle zazité soudni praxe
postacuje, aby pronajimatel poukdzal na ndjemné v nejméné péti bytech stejného
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standardu a stafi ve stejné lokalité (napt. nove pronajatych) a pokud je ndjemné vyssi,

pak md pravo pozadovat rovnéz vyssi najemné. Svycarsky svaz majiteli domd vypra-
coval pro tento ucel cenovou mapu, kde je vyse ndjemného sledovana podle nékolika

kritérii: velikost bytu (zvlasté pocet pokojti), poloha (ve velkych méstech podle ¢tvr-
ti), vybaveni (dvé kategorie: standardni a komfortni), stav (dvé kategorie: renovova-
ny a nerenovovany byt) a doba vystavby (tfi kategorie: pfed rokem 1947, mezi roky
1947 a 1970 a po roce 1970).

Oba principy (ndkladového ndjemného a mistné piislusného ndjemného) fungujici
najednou vSak vytvdii mnoho paradoxnich situaci a rozdilnych kalkulaci a vysledné
rozhodnuti je pouze v kompetenci soudu ¢i smiréi komise. Z divodu, Ze vyvoj ndjem-
ného muize pii uplatiiovani principu nakladovosti jit paradoxné proti vyvoji trzni
nabidky a poptavky, uvazuje se v soucasnosti o upusténi od vazby ndjemného na tro-
kovou miru hypoteénich tivéra a jejim plném navazani pouze na inflaci, tj. index spo-
ttebitelskych cen. Jak také upozornuje Cuennet et al. (2002), i druhogeneracni systém
kontroly ndjemného nemuize zcela vyloucit negativni aspekty regulace ndjemného. Je
odhadovdno, Ze trzni ndjemné u probihajicich ndjemnich smluv by bylo pfibliZzné o 20
% vyssi, nez jejich soucasnd regulovand hodnota, coz pfirozené do urcité miry snizu-
je mobilitu domdcnosti (prestéhovanim by domdcnost ztratila tuto vyhodu, tzv. tenu-
re discount), zvySuje nadspotiebu bydleni u jiz bydlicich domdcnosti a to oboji pak
nasledné snizuje nabidku uvolnénych bytd pro nové ¢i migrujici domdcnosti.
»Ndjemné u novych bytd nebo ndjemné u bytd, které Castéji meénily ndjemnika, jsou
tak vyznamnéji vySsi, nez by byly v piipad€ absence kontroly ndjemného.* (Cuennet
et al. 2002, 76-77). Relativné vyznamny rozdil mezi vy$i ndjemného ve star§ich
a novych bytech se stal nejndpadnéjSim charakteristickym rysem $vycarského trhu
s ndjemnim bydlenim (Schips & Mueller 1993).

Mezi dalsi uvddéné nevyhody patii relativné vysoké zatizeni vydaji na bydleni Svy-
carskych domdcnosti (vysoké zatizeni vydaji na ndjemné) ¢i nadmérnd neuspokojend
poptavka po levnéjsich bytech ve star§ich domech, které z diivodu principu ndklado-
vosti a relativni metody rtstu ndjemného pii regulaci maji, bez ohledu na velikost
skute¢né trzni poptdvky, ndjemné nizZsi, nez je ndjemné poZadované v bytech mlad-
Sich. Naopak byty, které jsou nové ¢i po kompletni rekonstrukci, a tudiZ mohou poza-

Yy

dovat mnohem vysS$i ndjemné, zdstavaji prazdné i relativné dlouhou dobu.

Pokud ndjemce se zvySenim nesouhlasi, mize jej ,,napadnout* u smir¢i komise pfi-
slusného obecniho udtadu (Mietamt) do 30 dnl po obdrzeni pisemného ozndmeni
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o zvySeni ndgjemného zaslaného majitelem. Jestlize smir¢i komise oznaci zvyseni
najemného majitelem za neopravnéné, majitel nesmi zvysit ndgjemné v pribéhu dal-
Sich tif let. Podobné jako v Némecku pozivd ndjemnik relativné rozsdhlé ochrany
svych prav a vypovéd smi dostat pouze v explicitn¢ uvedenych piikladech, jako je
hrubé poruseni ndjemni smlouvy, pokud pronajimatel urgentné potfebuje byt pro
sebe, své piibuzné nebo své podnikdni nebo v piipadé planované rozsdhlé rekonstruk-
ce bytu. Pokud by tedy komise ,,zmrazila“ neoprdvnéné zvySované ndjemné, pronaji-
matel nemtize nalézt vychodisko ve vypovédi ndjemni smlouvy, jinak by se dopustil
nelegdlniho jedndni. Nejistota kolem kone¢ného vysledku smir¢iho fizeni vede do
jisté miry k opatrnému a zpravidla zpozdénému odrdzeni zvyseni ndkladt do ndjem-
ného, tj. ndjemnici jsou timto ustanovenim chrdnéni pfed pfili§ rychlym rdstem
ndjemného.

Je ziejmé, Ze Svycarsky systém akcentuje princip rovnosti vynosu (income equity)
pred principem rovnosti cen (price equity), coZ jinymi slovy znamend, Ze klade vétsi
ddraz na to, aby vSichni pronajimatelé dosahovali vynosu a to dokonce stejného
vynosu ze svych investic, zatimco mnohem mensi diraz se klade na to, aby ndjemni-
ci bydlici v bytech stejného standardu a polohy platili stejné ndjemné. Najemné tak
méné odrdzi trzni nabidku a poptdvku, avSak na druhou stranu zajistuje vSem inves-
torim teoreticky stejny opravnény vynos. Némecky systém mistné piislusného
ndjemného je pravé opacny.

Regulace ndjemného druhé generace — pripadova studie Némecko

Némecky systém mistné prislusného ndjemného vychdzi Cisté z principu ochrany
stavajicich ndjemnikd (u probihajicich ndjemnich pomért) pfed rychlym rastem
ndjemného a pred situaci pozadovdni vys$s$itho nez trzniho ndjemného, pfiCemz
ndjemné u uvolnénych ,,nedotovanych® byt je uzavirdno prakticky zcela svobodné
na zdkladé dohody mezi pronajimatelem a ndjemcem. Ndkladovy princip stanoveni
ndjemného je omezen pouze na piipad modernizace (rekonstrukce) bytu a tudiz vyse
ndjemného nezdvisi ani tolik na vysi ptivodni investice (tedy i stafi bytu) a vyvoji
nakladd, jako spise na aktudlni nabidce a poptavce po daném bydleni v dané lokali-
té. Z téchto diivodd systém sice negarantuje pronajimatelim vynos, a uz vibec ne

teoreticky stejny vynos, z jejich investic, avSak na druhou stranu vyse regulovaného
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ndjemného se daleko vice blizi potencidlnimu trznimu ndjemnému a nevznikaji eko-
nomické paradoxy, jako tomu miiZe teoreticky v nékterych ptipadech byt u systému
Svycarského.

Podobné jako ve Svycarsku Zije vét§ina domécnosti v soukromém ndjemnim bydlent
(okolo 43 %), aviak narozdil od Svycarska existuje v Némecku vyznamnéjsi sektor
socidlniho ndjemniho bydleni, kde jsou ndjmy regulovany dle platného federalniho ¢i
zemského dota¢niho programu (v soucasnosti okolo 8 %, ale tento podil se neustile
a rychle méni). Némecky systém socidlntho bydleni je v mnoha ohledech velmi spe-
cificky, jelikoz se jednd o ,,pohybujici se* socidlni bydlent, tj. socidlni charakter bytu
je pouze docasny a podil socidlniho bydleni tak mtize vyrazné variovat v ¢ase. Do
socidlniho bydleni tak patfi neustdle jind ¢dst bytového fondu. Mimo to, provozova-
teli socidlnich byt v Némecku mohou byt nejen obecni bytové spolecnosti ¢i nezis-
kové organizace (bytova druzstva), ale také soukromi ,,na zisk* orientovani investofi,
ktefi maji garantovany velmi omezeny vynos. Podrobnosti k némeckému systému
socidlniho bydleni lze nalézt v knize Bydleni — véc verejnd (Lux 2002 (ed.)).

Druhogeneracni systém kontroly ndjemného pro ,,nedotované* bydleni (nedotované
uvadime v zavorkdch, jelikoz v Némecku, stejné jako ve Svycarsku, Svédsku &i Fran-
cii, soukromi investofi do ndjemniho bydlenf{ ziskdvaji nikoliv nevyznamné dotace ve
formé vyhodnych odpisti, dafiovych tlev v piipadé investic spoficich spotiebu ener-
gif a od nékterych spolkovych zemi téZ nizko-urocené pijcky ¢i nevratné dotace na
modernizaci bytového fondu) je vSak na sektoru socidlniho bydleni nezdvisly, coz
znamend, Ze ndgjemné v socidlnim bydleni Zddnym zptisobem neovliviiuje vysi ndjem-
ného v soukromém ,,nedotovaném* ndjemnim bydleni (mimo nepiimy vliv prostied-
nictvim konkurence o klienta, ndjemnika).

Podobné jako v jinych zemich byla po druhé svétové vilce (stejné jako v pribéhu
valky) zavedena z pochopitelnych divodi (nedostatek bytd, nebezpeéi zneuZziti
monopolniho postaveni) regulace ndjemného prvni generace. JiZ od pocatku 60. let
20. stoleti bylo na zdkladé specidlnich zdkond o ndjemném regulované ndjemné
postupné zvySovano a v regionech, kde odhadovany deficit bytd byl méné nez 3 %,
byla regulace zcela zruSena. Na zacdtku 70. let pak jedinymi mésty, kde byla uplat-
novdna regulace ndjemného prvni generace, byly jiz pouze Hamburg, Mnichov

43



Obecné hodnoceni vybranych nastroja bytové politiky

a Zapadni Berlin, pficemz v prvnich dvou zmifiovanych méstech byla regulace zruse-
na do prvni poloviny 70. let. Po skon¢eni pfechodného obdobi pro deregulaci ndjem-
ného pak koalice socidlnich demokrati a liberdlt v roce 1971 piijala novy zdkon,
Zdkon o ochrané ndjemnikii (Wohnraumkiindingungsschutzgesetz), ktery definoval
druhogeneracni systém regulace ndjemného v Némecku v zdsadé nezménéné podobé
az do roku 2001. K 1. zafi 2001 vstoupila v platnost reforma ndjemniho prava, kterd
sjednotila pravni ipravu do Obcanského zdkoniku, jez dnes predstavuje hlavni prav-

ni predpis upravujici vztahy mezi pronajimateli a ndjemci.

Kromé sjednoceni a zjednoduseni pravni upravy bylo ucelem reformy ndjemniho
prava v roce 2001 (Wohngeld- und Mietenbericht 2002, 14) dat ndgjemnikiim a prona-
jimateldm vétsi smluvni svobodu pifi uzavirdni ndjemnich smluv (tykd se zejména
casového omezeni pii sjedndvani tzv. indexovaného nebo stupiiového ndjemného).
Reforma pfinesla mimo jiné rovnéz zkraceni zakonem stanovené vypovédni lhity na
strané ndjemnikd na maximdlné tfi mésice (vypovédni lhita na strané pronajimatele
zavisi na délce ndgjemniho poméru a mize dosdhnout az deviti mésicli), zohlednuje
nové formy partnerského souZziti (zajiSténim tzv. ,,prdva na vstup“ v piipadé umrti
cich s ndgjemnikem v daném byte), vice akcentuje potieby télesné postizenych osob
a v oblasti Upravy ndjemného zavadi jista omezeni ristu ndjemného ¢astecné zpiisiu-
jici charakter regulace ndjemného druhé generace. Tyto zmény byly provedeny za
situace stagnujiciho trhu a relativné velkého mnozstvi nepronajatych prazdnych bytt,
proto se posileni ochrany ndjemnikti prozatim vyraznéjsim zpisobem neprojevilo na
zméné chovani soukromych investord.

Zdkladni principy systému mistné piislusného ndjemného jsou ndsledujici. Pti uza-
vieni nové ndjemni smlouvy je ndjemné fakticky ur¢eno svobodnou dohodou mezi
pronajimatelem a ndjemnikem, jakkoliv dle trestnitho prdva neni dohoda platnd,
pokud dohodnutad cena je bezdtvodné piili§ vysoka (,,nemoralni*). Za vysokou se pak
povazuje ndjemné, které je o 50 % vyssi nez pro dany byt daného standardu v dané
lokalité ur¢ené mistné prislusné ndjemné (v takovém pripadé, pokud by viibec néja-
ky ndjemnik na tak vysokou cenu pftistoupil, by mohla byt ndjemni smlouva prohla-
Sena za nemordlni a zruSena soudem v piipadé stiznosti ndjemnika). JelikoZ mistné
prislusné ndjemné vychazi, jak podrobnéji uvedeme niZe, z poloviny z nové svobod-

né uzavienych ndjemnich smluv, je 50%ni diference postacujici k tomu, aby odrazi-
la pfipadny rtst poptavky po bydleni pravé v dané lokalité (vyssi ndjemné miZe navic
pronajimatel pfed soudem odtivodnit poukazem na vyS$si ndklady). Proto je toto ome-
zeni v praxi pouze formdlni a jen zfidka mtize dojit k situaci, kdy by svobodné dohod-
nuté ndjemné mohlo byt nad povolenym limitem.

Nijemni smlouva s ndgjemnikem smi v Némecku byt uzaviena pouze na dobu neurci-
tou (na dobu urcitou Ize uzaviit smlouvu jen ve vyjimecnych a taxativné uvedenych
piipadech), pfi¢emz ndjemnik poZiva ze zdkona, podobné jako ve Svycarsku, relativ-
né rozsdhlé ochrany pied vypovédi. Pronajimatel smi v zdsad¢é vypovédét smlouvu
pouze pokud dojde k zdvaznému poruseni smlouvy (neplaceni ndjemného v pribéhu
poslednich tif mésic, hluk, obtéZovani sousedii) nebo pokud by byt urgentné potie-
boval pro sebe ¢i své nejblizsi piibuzné. Plati vSak pfitom, Ze se ndjemné z ptivodné
svobodnou dohodou uzaviené hodnoty smi v pribéhu ndjemniho poméru zvySovat,
maximdlné vSak do vySe mistné piislusného ndjemného (v zdsadé trzniho ndjemné-
ho) a maximalné o 20 % v prubéhu tif let (ptivodni limit 30%niho zvyseni ndjemné-
ho v pribéhu tif let platny dle Zdkona o ochrané ndjemnikii byl reformou v roce 2001
snizen na 20 % z dtvodu ochrany pfijmové slabsich domécnosti pied prudsim ristem
ndjemného).

Vyse ndjemného u probihajicich smluv se tak k trznimu ndjemnému v Case blizi
a navic omezeni maximalniho ristu do velké miry odstraiiuje kratkodobou cenovou
fluktuaci. Misto prudkych rdsti a poklest trzniho ndjemného dochdzi pouze
k pozvolnému ristu ndgjemného u probihajicich ndjemnich poméra, jelikoz dodatec-
nd nabidka v del$im obdobi sniZi poptavkovym Sokem vyvolany cenovy skok patrny
u noveé uzavienych ndjemnich smluv a tudiZz ndjemné u probihajicich smluv pak
nemusi ,,absolvovat cely kriatkodoby cyklus ustaveni nové trzni rovnovahy (reakce
nabidky v nékterych lokalitdch je vSak, pfirozen¢, omezend).

Existuje v8ak dokonce ustanoveni, které umoziuje pronajimateliim i rychlejsi nez
povoleny 20%n( riist ndjemného, a to pokud dojde k modernizaci (rekonstrukci) bytu.
V ptipadé rozsdhlejsi modernizace (rekonstrukce) bytu smi ndjemné i podle nové
pravni ipravy vzrust az o 11 % z vynalozenych ndkladt ro¢né, pfic¢emz toto navyse-
ni se nezapocitdvd do maximalniho povoleného limitu 20%niho rdstu ndjmu v prabé-
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hu tfi po sobé jdoucich let. Obecné smi pronajimatel pozadovat zvySeni ndjemného

maximdlné do vySe mistné piisluSného ndjemného, jestlize (§ 558 odst. 1 ob&anské-

ho zdkoniku):

* sjednané ndjemné nepfevysuje uroven mistné piislusného ndjemného, a soucasné

* sjednané ndjemné nebylo zménéno v prubéhu uplynulych patnicti mésicii (za
zmény v ndgjemném se pritom nepocitd navyseni ndjemného z ditvodu modernizace
nebo zmény provoznich ndkladd — napt. ndklady na odvoz odpadkd, vytah, osvét-
leni spole¢nych prostor apod.),

» pozadované zvySeni ndjemného vstoupi v platnost nejdiive jeden rok od posledni-
ho zvySeni ndjemného (nepiihlizi se pfitom opét k rlstu ndjemného z divodu
modernizace nebo ristu provoznich ndkladt), a

* aktudlni zvySeni ndjemného nepiekroci maximdln{ limit 20%niho zvySeni ndjem-
ného v pribéhu uplynulych tif po sobé jdoucich let.

Pronajimatel musi sviij poZzadavek na zvyseni ndjemného pisemné zdivodnit pouka-
zem na mistné prislusnou droven ndjemného, k ¢emuz dle pravni upravy platné do
roku 2001 mohl vyuZit existujicich obecnich zrcadel ndjemného (viz niZe), informa-
ce z databanky ndjemného (alternativa k zrcadlim ndjemného), dobrozdani (expertni
posudek) kvalifikovaného odbornika nebo alesponn uvést vysi ndjemného ve tiech
konkrétnich srovnatelnych bytech v dané lokalité. Od roku 2001 soudy pfi svém roz-
hodovéni o opravnéni zvyseni ndjemného prihlizi pfednostné k ddajim v platnych
jednoduchych ¢i kvalifikovanych zrcadlech ndjemného a pronajimatel tak jen ojedi-
néle mize vyuzit ostatnich tif vy$e uvedenych postupi.

Mistné piislusné ndjemné pro konkrétni byt konkrétniho vybaveni a polohy je tak
zjisStovano zejména ze zrcadel ndjemného (Mietelspiegeln) vytvafenych zpravidla
obcemi z vySe ndgjemného, které bylo v dané obci nebo srovnatelné obci svobodné
sjedndno pfi uzavirdni novych ndjemnich smluv v uplynulych ctyfech letech a vyse
najemného u probihajicich smluv, které bylo zménéno v pribéhu uplynulych ¢tyt let
za byt srovnatelného typu, velikosti, vybaveni, obdobi vystavby a geografické polo-
hy. Mistné piislusné ndjemné pfitom nepiedstavuje konkrétni ¢islo, ale urc¢ité rozme-
z{ pro dany segment bytového fondu. Zakladatelem zrcadla ndjemného nemusi byt
vzdy obec, mtze jim byt i sdruZeni ndjemnik nebo pronajimateld. Zrcadlo ndjemné-
ho se nemusi rovnéz vztahovat pouze na danou konkrétni obec, ale miize existovat

vice zrcadel ndjemného v rdmci jedné obce (v pfipadé velmi segmentovaného byto-
vého trhu) nebo naopak jedno zrcadlo ndjemného pro vice obci (za pfedpokladu
podobnych trznich relaci).

Reforma ndjemniho prava z roku 2001 zavedla k dosavadnim vySe zminénym ,,jed-
noduchym* zrcadlim ndjemného nové institut tzv. , kvalifikovaného* zrcadla ndjem-
ného. Kvalifikovand zrcadla ndjemného musi, na rozdil od jednoduchych zrcadel, spl-
novat jisté pozadavky zajistujici vétsi vypovidaci schopnost prezentovanych udajt
(minimdlni pocet piipadd vstupujicich do vypoctu mistné srovnatelného ndjemného
pro dany segment trhu, metoda stanoveni hladiny mistné srovnatelného ndjemného
apod.), coz s sebou nese i jisté pravni implikace. Soudy pfi rozhodovdni o privoleni
ke zvySeni ndjemného berou v potaz, zda se pronajimatelé ve svych Zadostech opira-
ji o ddaje z kvalifikovaného nebo jednoduchého zrcadla ndjemného, pricemz tdaj
z kvalifikovaného zrcadla ndjemného ma ptirozené vyssi vahu. Kvalifikovana zrcadla
ndjemného v$ak musi byt ,,uzndna“ obci, svazy ndjemnikd a pronajimateld. Jednd se
projev souhlasu, ktery nemd piesné predepsanou pravni formu, v piipadé obce se
miZe jednat o usneseni zastupitelstva, v piipadé sdruzeni ndgjemnikd ¢i pronajimate-
It o vyjadieni zastupujiciho orgdnu (a to i ustni). V praxi obvykle obec spolupracuje
se zastupci reprezentace ndjemnikti i pronajimateld pfi piipravé zrcadla ndjemného,
takze pfipadné rozpory mezi jednotlivymi stranami jsou feSeny jiz ve fdzi pfiprav
a pfedchdzi se moznému blokovani zrcadla ndgjemného jednou nebo druhou stranou.

Udaje o vysi ¢istého ndgjemného (Nettokaltmiete), z nichz je ndsledné vytvaieno zrca-
dlo ndjemného, jsou zpravidla ziskdvany prostfednictvim reprezentativnich Setfeni ¢i
ze stavajicich datovych zdroji v podobé¢ databazi mistnich pronajimatelti. Sleduji se
pouze ceny ndjemného, které byly v uplynulych ¢tyfech letech nové sjedndny nebo
zménény. Jak bylo uvedeno vyse, ndjemné v socidlnich bytech (piipadné dalSich sub-
vencovanych bytech, u kterych jsou ndjemné nebo jeho zména omezeny) neni v zrca-
dlech ndjemného vibec zohlednéno. Kromé ceny jsou zpravidla shromazdovany
ndsledujici charakteristiky bytu: typ bytu (byt v rodinném domé, v bytovém domé,
v nové/staré zdstavbé, apod.), velikost bytu (plocha v m?), vybaveni bytu (typ vytd-
péni, vestavéné skiing, typ podlahové krytiny, sklepni prostory, komora, pradelna
v domé apod.), stdfi, stavebni a energeticky stav domu, v némz se byt nachdz{ (zpra-
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vidla kategorie obdobi vystavby domu), geografickd poloha (v praxi jsou obvykle
rozliseny dvé nebo tfi kategorie lokality — napfiklad prtimérnd/dobrd).

V piipadé jednoduchych zrcadel ndjemného zakon nepiedepisuje Zddnou metodu jak
vyhodnocovat ziskané tdaje pro tcely konstrukce zrcadla ndjemného, v praxi se
obvykle pouZzivaji stfedni hodnoty (primér, medidn) ndjemného. V piipadé¢ kvalifiko-
vanych zrcadel ndjemného se pouziva tzv. tabulkovd nebo regresni metoda, obé jsou
aplikovdny na datech ziskanych prostfednictvim reprezentativniho Setfeni v dané
lokalité. Regresni metoda ocenuje piispévek kazdé charakteristiky daného bytu (veli-
kosti, stdfi, vybavenosti atd.) k celkovému ndjmu. Tabulkovd metoda je zaloZena na
pfedpokladu, Ze cenové charakteristiky bytového fondu v dané lokalité 1ze dostatec-
né presné vyjadrit jeho roz¢lenénim do specifickych podkategorii podle rtznych
kombinaci zjisStovanych bytovych charakteristik (napf. segment bytd ve staré zastav-
bé s koupelnou o podlahové plose nepiesahujici 40 m? v priimérné lokalitg).

Jednotlivé segmenty bytového fondu pro dcely vypoctu mistné piislusného ndjemné-
ho jsou urcovdny podle kombinace takovych kritérii, které nejvice ovliviiuji vysi
ndjemného. Zaroven musi byt zajiSt€no, aby tyto segmenty byly vnitiné relativné
homogenni z hlediska vySe ndjemného a soucasné se podstatné¢ odliSovaly od jinych
segmentt. S cilem zajistit ndvaznost udaji v takto vytvofenych zrcadlech ndjemného
na ménici se trzni podminky méla by kvalifikovand zrcadla ndjemného byt nejméné
kazdé dva roky aktualizovdna a po Ctyfech letech obnovovdna (znovu zaloZena).
V pripadé, Ze kvalifikované zrcadlo ndjemného neni aktualizovdno ve stanovené
Casové lhiteé, ztraci charakter kvalifikovaného zrcadla a mize byt naddle vyuzivano
pouze jako jednoduché zrcadlo ndjemného. Zdkon pfipousti dva zpiisoby aktualizace
zrcadel ndjemného: prostiednictvim cenového indexu publikovaného statistickym
ufadem nebo prostfednictvim vybérového Setfeni. Aktualizace prostfednictvim ceno-
vého indexu je doporucovdna v téch lokalitach, kde nedoslo k vyznamnéj$im struktu-
rdlnim zméndm v rdmci bytového fondu a cenovy vyvoj v jeho jednotlivych segmen-
tech byl zhruba podobny.

Pro jakoukoliv zménu ndjemného je zapotfebi souhlasu ndjemnika a pronajimatel,
narozdil od systému Svycarského, tedy nesmi zménit vySi ndjemného jednostranné.
Zatimco Svycarsky systém spocivd na principu prdva pronajimatele uréit ndjemné

a prava ndjemnika se proti vySi odvolat, némecky systém dava vétsi pravo ndjemni-
kovi nesouhlasit se zvySenim ndjemného a majiteli pouze pravo domoci se zvySeni
ndjemného soudné (v Némecku neexistuji smirci komise). Ndjemnik je vSak ze zdko-
na povinen souhlasit se zvySenim ndjemného, které je mu zasldno pisemné a je nédle-
Zité odGivodnéno a v limitech stanovenych zakonem (pokud by ndsledné soud rozho-
dl o opravnénosti zvySeni ndjemného, ndjemnik doplati dluznou cdst za zvySené
ndjemné od chvile pronajimatelem stanoveného zvySeni ndjemného). Narozdil od
$vycarského systému ndjemnik také musi dét svij souhlas s piipadnou rekonstrukei
(modernizaci) bytu, pokud by se mu ndklady modernizace mély projevit ve zvySeni
ndjemného, a bez tohoto souhlasu pronajimatel nesmi modernizace bytu provést.

Pronajimatel mize zvySovat ndjemné v pribéhu ndjemniho vztahu na zakladé vyse
zminénych pravidel (omezeny rlst a do limitu mistné piislusného ndjemného) nebo
se muzZe s ndjemnikem dohodnout na pravidelném rtstu ndjemného jiz v okamziku
uzavieni ndjemni smlouvy — v tomto pfipadé hovoiime o tzv. indexovaném (Index-
miete) nebo stupiiovaném (Staffelmiete) ndjemném. Jestlize se obé smluvni strany
dohodnou na tzv. indexovaném ndjemném, je vyse ndjemného v pribéhu ndjemniho
vztahu upravovdna prostfednictvim cenového indexu publikovaného statistickym tfa-
dem. Vyse ndjemného se v takovém piipadé miize ménit maximdlné s rocni periodi-
citou, pri¢emz se nepfihlizi ke zméndam najemného z diivodu modernizace nebo ristu
provoznich nédkladt. V piipadé stupniovaného ndjemného je pisemné sjedndna jeho
vySe pro nékolik ndsledujicich let (pro jednotlivd obdobi v riizné vysi), pripadné
absolutni ¢4dstky, o které ndjemné v budoucich letech poroste. Opét plati pravidlo, Ze
po dobu alespoii jednoho roku se vySe ndjemného ménit nesmi. V piipadé stupiiova-
ného ndjemného nesmi pronajimatel pozadovat zvySeni ndjemného z titulu moderni-
zace nebo navySeni na tdroven mistné ptislusného ndjemného.

Hodnoceni vybranych systémi regulace najemného druhé generace

Ze srovnani obou relativné vyznamné se lisicich druhogenera¢nich systému regulace
ndjemného je patrné, Ze ustaveni systému v Ceské republice musi piedchézet relativ-
né Sirokd vefejnd debata, jaky by mél byt smysl takové regulace. Ma-li byt smyslem
spiSe omezit vynos z investice jednotlivym pronajimateltim, avSak zdroven do jisté
miry zarucit bez ohledu na trzni vztahy jistou miru vynosu v§em pronajimatelim, pak
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by byl Svycarsky systém ziejmé vhodnéjsi (takovy systém je také vniman jako méné
rizikovy pro instituciondlni investory jakymi jsou penzijni ¢i investi¢ni fondy, vlast-
nici velkou ¢&dst Svycarskych ndjemnich bytt, avSak margindlni ¢dst némeckych
ndjemnich bytd). Mé-li vSak byt smyslem, aby vySe ndjemného u probihajicich
ndjemnich smluv vérnéji odrdzZela trzni nabidku a poptdavku po daném bydleni v dané
lokalité a tak ddvala jasnéjsi trzni signdly o piipadnych deficitech, zatimco vynos pro-
najimatele neni do Zddné miry limitovan ani garantovan, pak by volba mohla padnout
spiSe na systém némecky. Oba bohuzel predpoklddaji nemalé dodate¢né administra-
tivni ndklady: v systému Svycarském se jednd zejména o ndklady soudnich jednani pii
hodnoceni nejriznéjsich nakladovych kalkulaci, v systému némeckém pak zejména
o ndklady reprezentativnich Setfeni ndgjemného a vytvdfeni obecnich zrcadel ndjem-
ného. Jak vSak upozoriuji informovani zastupci obou zemi, oba systémy jsou relativ-
né stabilni a dokdzaly pfi relativné slusné ochrané ndjemnikt udrzet vyznamné sou-
kromé investice v oblasti ndjemniho bydleni.

I pres svou relativné dlouhodobou stabilitu jsou to pravé nedavné roky ¢i soucasnost,
kdy oba systémy proSly ¢i prochdzi ne zcela nepodstatnymi zménami. Zatimco
némecky systém za situace dlouhodobé ekonomické hospodarské stagnace, rostouci
nezameéstnanosti a zejména obecného snizovani cen bydleni doznal na zac¢dtku nové-
ho tisicileti zmény zpfisiujici regulatorni mechanismus vice chrdnici ndjemniky pred
prudkym ristem ndjemného, ekonomické paradoxy $vycarského systému (snizovani
ndjemného za situace rostouci poptavky) vedly k diskusi o zrusen{ vazby ristu ndjem-
ného k vysi referen¢ni drokové miry hypotec¢nich uvérd. Je pfirozené, Ze jako ve
vSech lidskych situaci ani zde neni mozné najit zcela optimdlni feSeni, jeZ by bylo
navéky neménné.

Systém regulace ndjemného druhé generace ma vSak oproti zcela liberdlnimu systé-
mu nemdlo vyhod: ochrana ndjemnikd pred pozadovanim vyssiho nez trzniho ndjem-
ného (takové ,,zneuZiti* pronajimateli je z diivodu specifi¢nosti bydleni a charakteru
bydleni jako uspokojeni zdkladni lidské potieby mit trvaly domov velmi pravdépo-
dobné), udrzeni soukromych investic v oblasti ndjemniho bydleni poskytujictho pii-
stfe$i i socidlné ¢i ptijmove slabSim domdcnostem a tak mnohem mensi vefejné vyda-
je nez pri vytvareni rozsdhlého vetfejnymi rozpocty dotovaného sektoru socidlniho
ndjemniho bydlen{ a zejména pak ustaveni skutecné dlouhodobé funk¢ni alternativy

k vlastnickému bydleni, jez dokdze nabidnout ndjemnikiim takovou ochranu, Ze sou-
kromé ndjemni bydleni neni na cesté Zivotem povazovano pouze za pifechodné pred-
stadium kone¢né koupé vlastniho bytu ¢i domu. Z hlediska tdhrnnych spolecenskych
ndkladt pak za dnesni situace rychlého pohybu investic a kapitdlu je ndjemni bydle-
ni umoziujici flexibilni reakci na aktudln{ situaci na trhu price jisté levnéjsi nez byd-
leni vlastnické, jelikoZ vlastnici se mobilité zpravidla brani.

Verfejna podpora finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydleni

Posledni otdzkou, na kterou bychom chtéli dat, jakkoliv netdplnou, odpovéd, vsak je,
zda-li vedle systému regulace ndjemného druhé generace je nutné jesté zavést doda-
te¢né ndstroje bytové politiky zajistujici dostatec¢nou finan¢ni dostupnost bydleni pro
ty domdcnosti, které by si za trznich podminek nebyly schopny zajistit odpovidajici
bydleni vlastnimi silami, tj. je-li zapotiebi zdchranné socidlni sité¢ financované z ve-
fejnych zdroji. V lonské studii Standardy bydleni 2002/03 jsme relativné rozsdhle
popsali vyvoj a aktudlni stav finan¢ni dostupnosti ndjemniho i vlastnického bydleni
v CR. Z néj bylo ziejmé, 7e i za stavajici regulace ndjemného hluboko pod jeji trzni
urovni (v jistych regionech) mnohé domadcnosti, zejména starsich lidi, se i pfes rtizna
ocisténi vydaji na bydleni, kterd jsme tehdy provedli, dostaly do situace, kdy jsou
jejich vydaje na bydleni neimérné. Regulace ndjemného druhé generace neni jeste
socidlnim opatienim, chrdnéné ndgjmy se od trznich (nové uzavienych) ndgjmua v del-
$im obdobi nelisi a ochrana je stejnd pro vSechny skupiny domacnosti bez ohledu na
pfijem ¢i socidlni potfebnost.

Jelikoz bydleni je vedle ekonomického statku (navic velmi specifického) téz uspoko-
jenim zdkladni lidské potieby, je jen tézké si piedstavit v moderni vyspélé spolecnos-
ti, Ze by stdt socidlné potiebnym domdcnostem nenapomohl bud prostifednictvim
podpory nabidky (napfiklad, podpora vystavby ¢i provozu tzv. socidlnich bytd) ¢i
podpory poptdvky (napiiklad, pfispévek na ndjemné/bydleni) a ohrozil tak socidlni
stabilitu a soudrznost celé spolecnosti. Bydleni ve slumech v nevyhovujicich zdravot-
nich podminkdch ¢i velké mnozstvi lidi bez jakéhokoliv pfistiesi (bezdomovectvi)
jsou jisté¢ fenomény, které by dlouhodobé stabilit¢ demokratické spolecnosti pfilis
nenapomohly. Bydleni je navic zboZzim s mnohymi externalitami, coZ znamend, Ze
spotieba bydleni jednoho ¢lovéka vyraznym zpisobem ovliviluje spotfebu bydleni
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druhého. Pokud vedle vilové ¢tvrti bohatych lidi vyrostou slumy charakteristické
vysokou nemocnosti a kriminalitou, pak to pfimo ovlivni spotfebu bydleni bohatych
lidi z vilové Ctvrti. Teoreticky se dd usuzovat, Ze pomoc v této oblasti je i raciondlnim
zajmem vSsech Clent spolecnosti bez ohledu na jejich spolecenské postaveni. Otdzkou
v8ak je, prirozené, jaky druh pomoci by to v takovém piipadé mél byt?

Ackoliv typti pomoci v oblasti bydleni je mnoho, nejvice jsou zminovany a uzivany
dva ndstroje bytové politiky, kterymi se stdt a obce snaZi zajistit financni dostupnost
odpovidajiciho bydleni socidlné potiebnym domdcnostem: socidlni bydleni a ptispé-
vek na bydleni (ndgjemné). Pomoc pfi zajisténi financni dostupnosti bydleni pro
domdcnosti s niz§imi pifijmy se zpravidla soustfedi do oblasti ndjemniho bydleni,
aviak i zde existuje piili§ mnoho vyjimek (Spanélsko, Recko), abychom takovou tezi
mohli povazovat za neproblematickou. Této diskusi se vSak budeme vénovat az
v dalsi kapitole tykajici se konkrétnich adaptaci nastroji na ¢eské podminky. V této
kapitole se pokusime soustredit pravé na zminéné dva zakladni ndstroje, socidlni byd-
leni jako ndstroj podpory nabidky na trhu s bydlenim a piispévek na bydleni jako
ndstroj podpory poptdvky na trhu s bydlenim, popsat stru¢né jejich charakteristické
rysy a zejména zhodnotit jejich relativni vyhody a nevyhody.

Podpora prvni — socidlni bydleni

,Socidlni bydleni neni dnes moc oblibeny termin. Zahrnuje totiz aktivni roli stdtu,
vyuzZivd penéz dariovych poplatnikii a zdd se, Ze je prilis vzddleno trhu.” (Priemus

1997: 549).

Témér ve vSech zemich EU nalezneme sektor nazyvany jak v danych zemich, tak
v udhrnych evropskych statistikdch ¢i vyzkumnych studiich ,,socidlni bydleni®.
Jednotlivé systémy socidlniho bydleni se ovSem natolik odliSuji a v nékterych pripa-
dech dokonce neni ani konsensus nad tim, zda-li je vhodné toto oznaceni pouZit pro
uréity sektor bydleni v konkrétni zemi (Svédsko, Spanélsko), Ze je jen velmi t&7ké,
ne-li zcela nemozné, definovat ,,socidlni bydleni v Evropské unii“ obecné. Lux (ed.)
(2002) uvddi nasledujici definici: ,,V pfevdzné mife se socidlnim bydlenim rozumi
ndjemni bydleni, kterym se snaZi orgdny stdtu nebo obci zajistit vS§eobecnou rovno-
véhu na trhu s ndjemnim bydlenim a umoznit potiebnym skupindm obyvatel, jez si ze

socidlnich ¢i jinych divodi nemohou zajistit bydleni na volném trhu, déstojné
a vyhovujici bydleni pro jejich domdcnosti.* (73) Podobné i jiné definice socidlniho
bydleni vychdzi z predpokladu, Ze se jednd pouze o ndjemni bydleni. Napt. Emms
(1990) definuje socidlni bydleni jako ,,bydleni, jehoZ vystavba a v posledku ndjemné
jsou podporovéany z verfejnych zdroja (1). Harloe (1988) naléza odlisnost socidlniho
bydleni od jinych typt bydleni zvlasté ve tfech charakteristickych rysech: ,,Je nabize-
no pronajimateli za cenu, kterd neni principidlné uréena ziskovosti. Je administrativ-
né alokovdno na zdkladé potfeby. Politickd rozhodovani maji zna¢ny vliv na jeho
kvantitu, kvalitu a podminky spravy.*

Ekonomickd komise pro Evropu OSN vychdzi z ndsledujici definice Mezindrodni
organizace socidlniho bydleni (CECODHAS): ,,Socidlni bydleni je bydleni, kde je
vstup omezovan existenci pravidel pro pfidélovani bytu zvyhodiujici ty domdcnosti,
které maji potize pfi hleddni bydleni na volném trhu.* (UN/ECE 2003). Jak je zfej-
mé, tato definice automaticky nevylucuje vlastnické ¢i druzstevni bydleni a tim
otevird mnohem Sirs$i polemiku pro to, zda-li jakdkoliv statni dotace (napf. jen troko-
vé dotace ¢i moznost odpoctu troki z hypotecnich dvérd od dafiového zdkladu) mize
automaticky fadit podporovany segment mezi socidlni (t€Z dostupné ¢i podporované)
bydleni.

Prestoze vsak neexistuje standardni definice oznacujici spole¢ny pravni divod uziva-
ni socidlnich bytd v EU (ndjemni bydlenf je sice povazovano za hlavni pravni divod
uzivani ve vétsiné piipadi, avsak ve Spanélsku je tzv. podporovanym bydlenim byd-
len{ vlastnické a mezi holandskymi, rakouskymi a danskymi provozovateli socidlnich
bytl jsou i bytova druzstva), spole¢né ekonomické postaveni provozovateld ndjem-
nich socidlnich bytd (nejéastéji obec ¢i neziskova organizace, avsak v Némecku téz
soukromé osoby dosahujici kontrolovaného zisku) nebo spolec¢nou formu finan¢ni
Ucasti statu na vystavbé a provozu socidlnich byt (téméf zadnd podpora neexistuje
jiz dnes v Nizozemi, zemi s nejvétSsim podilem socidlniho bydleni na bytovém fondu
v Evropé, avSak ve Velké Britanii prostfednictvim nevratnych dotaci ¢i v Némecku
prostiednictvim kvalifikovanych tvéra i provoznich dotaci je ucast stdtu stdle neza-
nedbatelnd), je mozné fici, Ze s vyjimkou (Svédsko) cilenost pfi pridélovani bytii na
prijmové slabsi socidlné potiebnéjsi domdcnosti je, jakkoliv v rtizné mite, zdsadnim
charakteristickym rysem systému socidlniho / podporovaného / dostupného bydleni.
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v oy

Narozdil od dnes velmi rozsitenych piispévkl na bydleni jako alternativniho ndstro-
je k zajisténi dostatecné financni dostupnosti bydleni, se vystavba a provoz socidlni-
ho bydleni povazuje za tzv. podporu nabidky na trhu s bydlenim, jelikoZ pfimo roz-
Sifuje bytovy fond v dané zemi (t€Z podpora na cihlu). Pokud se jedna o ndjemni byd-
leni, pak z divodu neziskového charakteru vystavby a provozu a také diky piispév-
kim z vefejnych rozpoct v podobé kapitalovych i provoznich dotaci, jakkoliv v sou-
Casnosti prudce se snizujicich, je ndgjemné udrzovdno na niz$i nez trzni drovni, zpra-
vidla na drovni indexovaného ¢i historického ndkladového ndjemného (nebo, jako
v Portugalsku, Irsku ¢i Belgii tzv. k pfijmu vztazeného ndjemného disledné se odvi-
jejiciho od aktudlniho prijmu domdcnosti uzivajici socidlni byt). Vlastnikem takovych
najemnich byt zdaleka nemusi byt jen vefejnd instituce (stt, obec ¢i obci vlastnéna
spolecnost), ale také soukromé neziskové a vyjimecné téz pro-ziskové spole¢nosti.

Systém socialniho (dostupného/podporovaného) bydleni ma mnoho odpitrcti i podpo-
rovateld. Prestoze 90. 1éta a zacdtek nového tisicileti byl nesen prevazné ve zdlraz-
novani nevyhod a rizik systému socidlniho bydleni (také z divodu nespokojenosti
s minulymi vysledky v 60. a 70. letech minulého stoleti, v byvalych komunistickych
zemich téz v 80. letech minulého stoleti, pfi vystavbé prefabrikovanych panelovych
sidlist socidlnich byti a jejich neefektivni byrokratické spravé) a proto, jak uvadime
nize, je zcela patrny odklon od Stédrych systému k vétsi cilenosti a efektivnosti pod-
por ¢i v nékterych piipadech i dplny odklon smérem k podpoife poptavky na trhu
s bydlenim, samotny systém podpory na cihlu z hlediska moderni ekonomické teorie
uvazujici i o specificnosti bydleni jako nabizeného a poptdvaného produktu na trhu
a zejména z hlediska zdkladnich pravidel byt oklesténého statu blahobytu (zajisténi
zdravotné nezdavadného a odpovidajiciho bydleni lidem bez trvalého pfistfesi a price)
vsak, pokud odhlédneme od tenden¢nich postoji, md neustdle svij vyznam.

Reformulace rozpoctovych politik vyspélych zemi v pribéhu 80. a 90. let minulého
stolet{ snazici se o sniZzeni daniové zatéze a omezeni stdtniho intervencionismu vedla
k relativné radikdlnimu omezeni vetfejnych vydajt ve sféie bydleni a vétsimu dirazu
na vytvareni podminek pro §ir$i zapojeni soukromého kapitdlu. Reforma se zejména
citlivé dotkla pravé systému socidlniho bydleni. Ackoliv bytova politika je v kompe-
tenci jednotlivych clenskych zemi, Kleinman (1998, 248) identifikuje ndsledujici
trendy spole¢né bytovym politikdim zemi EU v pribéhu 90. let:

e vétsi dliraz na ulohu trhu pfi zajistovani produkce, alokace a financovani bydlent;

* vétsi podpora vlastnického sektoru bydlent;

e ptechod od diirazu na novou vystavbu k dirazu na regeneraci stavajiciho bytového
fondu;

e vétsi dliraz na efektivitu a efektivnost nastroji bytové politiky;

¢ vétsi diraz na tdlohu trhu a spoluprici se soukromym sektorem i v oblasti socidlni-
ho bydlent;

e ddraz na efektivnéjsi zacileni podpor v oblasti socidlniho bydleni v souvislosti
s obecnym trendem socidlni politiky smérem k vétsi selektivnosti;

e deregulace v oblasti financovani bydleni a soukromého ndjemniho bydleni.

Pridélovani uvolnénych ¢i nové postavenych socidlnich byt zacalo byt vice restrik-
tivni ve prospéch socidlné potfebnych domacnosti. Tento trend spole¢né se zvySova-
nim ndjemného v socidlnich bytech nad trovni obecné inflace umoziujici Skrty ve
vefejnych vydajich umocnil tzv. rezidualizaci socidlniho bydlent, tj. socidlni vylouce-
ni pfijmové nejslabsich domdcnosti a odchod piijmove silnéjsich do jinych typd byd-
leni, resp. pravniho divodu uzivani (zejména vlastnického bydleni).

Ve vétsiné zemi doslo v 90. letech k relativné prudkému poklesu vystavby novych
socidlnich bytt, ackoliv ani tentokrdt se nejednalo o zcela univerzdlni fenomén
(vyjimkami byly napi. Némecko ¢i Irsko). Z divodu $patnych zkusenosti s vefejny-
mi provozovateli se v soucasnosti upfednostituje model socidlniho bydleni provozo-
vaného neziskovymi soukromymi bytovymi asociacemi (zejména pak Velkd Britdnie,
Nizozemi, Francie, Irsko, aj.) pied obecnim bydlenim. Velky diraz je navic kladen na
spolufinancovani nové vystavby socidlnich bytl ze soukromych zdroji. Reformulace
strategii v oblasti socidlniho bydlen{ souvisela téZ s vyraznéj$im uvolnénim ndjemné-
ho, jakkoliv z principu ndjemné naddle zistava kontrolovano prostfednictvim zakona.
Trendy, zdkladni pravidla (rozdéleni kompetenci, regulace ndjemného, pravidla pii
alokaci bytl) i konkrétni piipadové studie fungovani systémui socidlniho bydleni ve
vybranych zemich EU uvdadi kniha Bydleni — véc verejnd, vydand v ramci projektu
Socidlni aspekty bydleni v CR a zemich EU (Lux (ed.) 2002). V ni lze nalézt dalii
podrobnosti, jejichZ opakovdni v této studii by nepfineslo pfili§ velky vyznam. Na
ndsledujicich nékolika strandch uvadime pouze doslovny vynatek tykajici se jedné
pripadové studie — Nizozemi — jeZ ndzorn¢ ukazuje, jak radikdlni dopad reformulace
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bytové politiky méla na systém fungovani socidlniho bydleni v zemi tradi¢né orien-
tované na $tédrou podporu vystavby socidlnich najemnich byti.

Vyriatek z knihy ,,Bydleni — véc verejnd“, SLON, 2002, str. 99 — 106.

Nizozemi

Nizozemi je zemi s nejvétsim podilem socialniho bydleni na celkovém bytovém fondu v EU;
tento podil se uvadi na trovni od 36 do 40 % celkového bytového fondu. V zasadé exis-
tuji dva provozovatelé socidlniho bydleni, obce a nezavislé bytové asociace fungujici na
neziskovém principu: okolo 1.100 bytowjch asociaci spravuje v thrnu 2 miliény bytu tvo-
ficich celkem zhruba 30 % celkového bytového fondu; obce vlastni pouze asi 350.000
bytt, tedy zhruba 6 % bytového fondu (Smith, Oxley 1997, 496). Obce se v soucasnosti
na vystavbé socidlnich byt nepodileji a absolutni vétsina jejich byt bude ptevedena do
vlastnictvi a spravy asociaci. Ackoliv jsou bytové asociace dosud osvobozeny od nékterjch
dani, na zakladé tzv. Heermowy reformy z roku 1989 pozbyly do té doby zarucenych roc-
nich investi¢nich dotaci pfi nové wjstavbé socidlnich byt a od ledna 1995 rovnéz specidl-
nich provoznich subvenci; na druhé strané ziskaly rozsédhlou autonomii, ktera jim umozriu-
je intervenovat i na vlastnickém trhu a zcela nezavisle definovat vlastni alokacni politiku.
,Neni od véci tvrdit, Ze socidlni ndjemni sektor v Holandsku se nachazi v predveceru revo-
luce,” piSe v abstraktu svého vystoupeni na konferenci ENHR v Balatonfiiredu v roce 1999
Hugo Priemus. , Financni pfispévky statu se staly tak nizkymi, Ze nestoji za to s nimi kal-
kulovat® (Priemus, 1999). Podpora statu se tak zcela obrétila od subvenci na cihlu k sub-
vencim na hlavu; velikost statnich dotaci na cihlu je dnes téméf margindlni a asociace jsou

nuceny se spolehnout na zajisténi financovani ze soukromych zdroju.

Pruni iniciativa pro vznik nezavislych provozovatelt socidlniho bydleni pfisla jiz v roce 1901
pfijetim Zdkona o bydleni, ktery umoznil nezavislym soukromym organizacim spravovat
a stavét ndjemni bytovy fond za vladni asistence. Podobné jako mnohem pozdéji ve Velké
Britanii, tyto nezavislé organizace ziskaly oznaceni Registrované organizace pro socidlni
bydlent; jejich ¢innost byla zakotvena zédkonem a spocivala vwhradné v provadéni aktivit
v oblasti sociélniho bydleni, zpravidla omezenych na konkrétni obec nebo region. V roce
1913 bylo zaregistrovéano 301 provozovatel, v roce 1922 dokonce jiz 1.341 provozova-

teli. Bytovy nedostatek po druhé svétové vélce vyrazné zvysil vladni subvence i roéni pro-

dukci bytowjch asociaci, které se viak zvysenou vladni regulaci staly vice méné ,vladnimi
agenty"; jejich nezavislé postaveni bylo ambiciéznim dotaénim programem zpochybnéno.
Obdobi masové vystavby bylo poznamenano durazem na co nejvétsi pocet nové postave-
nych byt, jejich kvalita viak byla posuzovana az na druhém misté (Boelhouwer 1999, 6).
Podil sociélnich byt na celkovém bytovém fondu se zcela bezprecedentné zvysil z 12
% v roce 1945 na 41 % v roce 1975. ,Skutecnost, Ze se to stalo pravé v Holandsku, mutize
byt vysvétlena jen slou¢enim nékolika faktort. Mezi né patfi velka popularita politiky statu
blahobytu, rozséhla role vefejného néjemniho sektoru, nedostateény diraz na kvalitu
wystavby a prudky rust poctu obyvatel.“ (Boelhouwer 1999, 6).

ZadluZeni statniho rozpoctu na zacatku 80. let si, podobné jako v mnoha jinych evropskych
zemich, vynutilo Gspory, sniZeni subvenci, zvyseni ndjemného a upevnéni nezavislosti byto-
wych asociaci. Zasadnim faktorem radikalni zmény v kursu dosavadni bytové politiky byla,
podobné jako v jingch zemich, vwména vlddnouci strany ve volbach: konzervativni ministr
bydleni Heerma, ktery nahradil ve funkci svého socialné demokratického predchtidce, pub-
likoval zndmé memorandum Bydleni v 90. letech (také Heermovo memorandum),
v jehoZ obecné teoretickém pojednéni jasné rozliSil pravidla systému na pravidla typu
LFadu® a pravidla typu ,regulace”; zatimco ta prvni maji charakter nutnych zékladnich pra-
videl hry a nesméfuji k dosazeni né&jakého predem stanoveného cile, druha, dosud uplat-
fovand, sméfuji ke splnéni mnohdy uméle a $patné vystavenych plant (Salet 1999, 547).
Toto ideologické vjchodisko pak poslouzilo k proméné od politiky zaloZené na rozsahlém
statu blahobytu, velkych statnich vydajli a dirazu na redistribuci prosttedku, ve kterém
,soukromé spolecnosti (bytové asociace — pozn. aut.) byly wrazné podporovany vlddou
a tak relativné dobfe chréanény pred trzni konkurenci..a jiz dlouho nepfizptisobovaly svou
¢innost novym trendim na lokalnich trzich nebo zménam preferenci jejich klientu“ (Salet

1999, 549) k politice zaloZené na vétsi vaze trznich mechanismu a nizstho vlivu statu.

Nespokojenost vladnich predstaviteli, ne v3ak jiz tolik teoretikli socidlniho statu a nékte-
rych vyzkumnik( v oblasti bydleni, vyvolavala rovnéz skutecnost, Ze ,,pfijem mnoha lidi byl
prilis vysoky ve srovnani s ndjemnym, které platili, a podle statu tito lidé nespravedlivé vyu-
Zivali subvencované bydleni. Na druhou stranu mnoho jinych lidi uZivalo bydleni, které bylo
v poméru K jejich pfijmu drahé a dochéazelo tak k neefektivnimu vyuzivani adresnych pii-
spévku na najemné.” (Socidlni bydleni v Holandsku v kostce 1999, 7). Tato skutecnost,

kterou potvrzuje mnoho autorti v oblasti nizozemského vyzkumu bydleni (Van Kempen
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a Van Weesep 1991, Van Kempen a Priemus 1999), pramenila nikoliv pouze z uzivanych
principti pfi alokaci bytl, ale ze skute¢nosti, Ze ndjemnik nemohl byt vyloucen ze sektoru
v pfipadé, Ze jeho puvodni nizky nebo stfedni pfijem wvyraznéji vzrostl. ,,Okolo jedné péti-
ny z celkového poétu ‘levného najemniho bydleni’ (bydleni s najemnym do vyse 590
holandskych guldenti tvofici 31 % celkového bytového fondu — pozn. autora) v Nizozemi
je obyvano domécnostmi s relativné vysokym piijmem (s rocnim hrubym pfjmem vyssim
nez 35.000 guldeni u jednoclenné a 46.000 guldeni u viceclenné domacnosti).“ (Van

Kempen a Priemus 1999, 5).

Systém financovani vystavby socidlnich najemnich bytt byl do poloviny 90. let zaloZzen na
poskytovani jednak kvalifikovanych (relativné nizko trocenych) vratnych vladnich tvéra
a jednak relativné velmi §tédrych provoznich dotacich, které vyrovnavaly jednotlivgm aso-
ciacim rozdil mezi naklady zahrnujicimi opravy, spravu a splatky kvalifikovanygch tvért
a wnosy z vybraného, centralni vlddou stanovovaného ndjemného. Subvencovani provo-
zu bylo zpravidla zaloZeno na progresivnim sniZzovéni vySe subvenci pro konkrétni byt
(podobné jako v Némecku); od konce 70. let se vyse maximélniho ndjemného (tedy de
facto regulovaného najemného) stanovovaného vlddou zvy3ovala vice neZ inflace a pfi
predpokladu stabilnich provoznich nékladu pak vynosy z ndjemného po uréitém obdobi
mély stacit na pokryti vSech provoznich nakladt pro pfislusny byt. Nejvétsi subvence tak
byly vyplaceny na nowy socidlni byt, jelikoz skute¢né nakladové najemné v takovém byté by
mohlo byt pro mnoho domacnosti finanéné nedostupné; postupné se vsak najemné zvy-
Sovalo a mira subvenci snizovala. Vzhledem k tomu, Ze néklady byly stejné jako nijemné
standardizované a uréené centrdlni vlddou (ur¢ena maximdlni cena pozemku atd.), vyska
provozniho deficitu tak byla vZdy lehce pfedem odhadnutelnd a kazdorocni vypléaceni pro-

voznich subvenci tak probihalo rovnéz relativné standardizované.

Dulezitymi podptrnymi faktory pro razantni zménu dotac¢ni politiky na zacatku 90. let bylo
relativni dosazZeni bytového dostatku a nizka irokova mira soukromého zaputjéniho kapita-
lu. Kvalifikované vladni tvéry poskytnuté dive bytovym asociacim, které do té doby dopro-
vézely rozsahlé provozni subvence, mély troceni o nékolik procentnich bodu vyssi a do

nakladti asociaci (tedy i do ndjemného) se zbytecné promitalo vysoké tirokové zatiZzeni z di-
vgjsich let. V dusledku zésadni Heermouy reformy bytové politiky na zacatku 90. let kva-
lifikované statni uvéry i provozni dotace na socialni ndjemni bydleni fakticky zcela zmizely:
vladni pujcky byly zruseny a z provoznich subvenci se staly pouze velmi marginalni pobid-

kové prispévky.

Reforma financovani socidlniho bydleni musela logicky projit nékolika kroky. Jednim z nej-
dulezitéjsich bylo uvolnéni nebo alespon razantnéjsi zvyseni regulovaného ndjemného.
Tradi¢né silny ethos centralizované spravy, redistributivni politiky a pfeZivajici zbytky ideo-
logie statu blahobytu nedovolily pfistoupit k tplné liberalizaci ndjemného (najemné bylo
zcela liberalizovdno pouze pro nejvétsi, nejluxusnéjsi byty). I ptes rozséhlé zvjseni néjem-
ného, dosavadni systém fixovaného najemného pro sociélni, ale i soukromy najemni fond
zustal (Udajné pouze dotasng) zachovan.10 Diivéjsi indexovany rist wée najemného pro
kazdy konkrétni byt (podle poctu bodu) byl v roce 1993 nahrazen novym flexibilngjsim sys-
témem pfizplsobovani vyse ndjemného: rust ndjemného neni nadéle fixovan pro jednotli-
vé bytové jednotky, nybrz je fixovan pro thrn vsech bytovych jednotek jednotlivijch byto-
wych asociaci. Napt. v roce 1996 byly bytové asociace opravnény zvysit ndjemné ve svjch
bytech v jejich thrnu o 3,5 %, pficemz se ponechalo v kompetenci asociaci, u ktergych byt
bude ndjemné zvyseno vice, u kterych méné a u kterych viibec (tzv. rent pooling). Jedingm
omezenim zUstalo, Ze rust ndjemného u jakékoliv jedné bytové jednotky nesmi pfesahnout
6,5 % rocné.

Tarifné stanovené maximalni ndjemné slouzici pro urceni poc¢ate¢niho ndjemného stejné
jako index rastu ndjemného zaznamenaly v devadesétych letech prudky narust. Mira zatize-
ni wdaji na Cisté ndjemné se zvysila z 18,1 % v roce 1986 na 21,1 % v roce 1995, a to pfi
zapoCitani sniZeni vySe ndjemného pobirdnim adresného prispévku na bydleni (Ministerie
van Volkshuisvesting 1998, Kullberg 1997, 394). Druhou dtleZitou operaci souvisejici
s reformou financovani, nazgvanou brutering nebo také grossing, se stalo vzajemné vyrov-
nani zavazki mezi stitem a asociacemi: na zakladé ujednani mezi statem, narodnimi fede-

racemi socidlniho bydleni a Asociaci holandskych mést z konce roku 1993 stét vyrovnal

kazdému poctu "ziskanych" bod odpovidd minimdlni a maximdlni cena ndgjmu. Z této regulace jsou vyjmuty pouze nejluxusnéjsi a nejvetsi byty dosahujici nejvétsiho poctu bodl. Vyse pocdtecniho ndjemného je regulovdna

stanovenou minimdlni a maximaélni cenou ndjemného pro piislusny pocet bodd.
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jednotlivgm bytovym asociacim veskeré slibené provozni subvence na stavajici bytovy fond,
zatimco asociace vyrovnaly veskeré své puvodni kvalifikované pujcky, které pouzily pro
wystavbu svych bytu. ,Obé strany tak obdrzely okam?ité to, co by jinak ziskaly za delsi Caso-
vy Usek. “ (Socialni bydleni v Holandsku v kostce 1999, 7). Uty byly vyrovnany v roce 1995.

Poslednim logickym krokem bylo uvolnéni regulaci svazujicich jednéni jednotlivjch byto-
wych asociaci, které se mély stat skute¢nymi trznimi spoluhradi a tak se do urcité miry vra-
tit ke své historicky ptivodni roli. Uvolnény tak byly regulace dotykajici se standardizova-
nych nékladii na vystavbu a zpfetrhanim vazeb na statni rozpocet byly asociace ponecha-
ny vlastnimu svobodnému jednani omezenému jen relativné , mékkymi“ ustanovenimi
zdkona (Zdkon o socidInim ndjemnim bydleni z roku 1993); na druhou stranu si samot-
né asociace ,,pro ziskani jména“ uvédomily duleZitost prezentace swych finan¢nich vysledku
i dosazené socidlni efektivity (vyse najmu, uspokojeni potfebnych domécnosti apod.) ptred

vefejnosti.

Puvodné pouze s lokalnim spoleenstvim spojené bytové asociace mohou nyni navic zadat
o regiondlni akreditaci; objevila se rovnéZz moznost privatizace sociélnich njemnich bytu,
kterad byla donedavna spolecenskym tabu. Na asociace byla pfenesena veskera provozni
rizika z jejich podnikani, tj. zvlasté odpovédnost za vlastni kalkulace, volbu kapitdlového
zajisténi wstavby, volbu spravného pozemku i velikosti bytu, volbu aloka¢niho mechanis-
mu pii pfidélovani byt zdjemctm. P¥ipadné ztrdty ze $patné kalkulovanych nakladu neo-
dréZzejicich trovent maximalniho pfipustného ndjemného musi asociace kryt pouze z vlast-
nich prostfedki, resp. vlastnimi silami. Nicméné i dosud je prumérné njemné v bytech
bytovych asociaci nizZsi, nez je podle bodovaciho systému urcéena jeho maximalni vyse:
uvadi se, Ze pramérna wyse najemného u bytovych asociaci odpovida pfiblizné 70 az 80
% maximalni pfipustné vyse ndjemného pro dany bytowy fond (Boelhouwer, Van Der Hei-
jden 2000, 515). Od poloviny 90. let po vzajemném vyrovnani zavazkii mezi statem a aso-
ciacemi a prudkém navyseni indexovaného najemného neexistuje prakticky zadna pfima

finanéni podpora statu smétujici do spravy, provozu ¢ vystavby socidlnich bytu.

Zvyseni samostatnosti bylo bytovymi asociacemi obecné velmi kladné pfijato. Je v3ak jesté
velmi brzy na to hodnotit, zda-li se bytové asociace zhosti své staro-nové pozice efektivné
a uspésné. ,Bytové asociace dosud vzdy unikly vétram neptiznivych okolnosti: diky moz-

nosti zvysit ndjemné ziskaly podstatnou finan¢ni injekci a dosud ¢eli na lokalnich trzich jen

velmi malé konkurenci.” (Salet 1999, 553). Uloha stétu, ktery i z divodu pfistupu k pfs-
nym maastrichtskym kritériim pfi vstupu do Evropského ménového systému doséhl velmi
razantniho sniZeni rozpoctovych vydajii a vyrovnani nahromadéného deficitu, se omezila
na roli ,zéchranné sité“. Jiz od roku 1988 existuje Ustredni fond socidlniho bydleni
(CEV) zalozeny vladou jako vefejné pravni korporace. Do tohoto fondu jsou viechny aso-
ciace povinny pfispivat v zavislosti podle mnoZstvi jimi spravovanych byt (nazgvany téz
fond solidarity“). CFV pak nabizi finan¢ni podporu tém asociacim, které se dostanou do
existuje navic soukromy garanéni fond, Fond pro garanci socidlniho bydleni (WSW) zalo-
Zeny samotnymi asociacemi; v soucasnosti ma 664 ¢lent (90 % vsech bytovych asociaci).
Fond poskytuje garance pfi ziskavani komer¢nich tveért jednotlivym ¢lenskym asociacim (a
tak sniZuje trokovou miru komerénich tvért zhruba o 1 %); je financovan z kompenzaci
placenou asociacemi za kazdou udélenou garanci a z pravidelngych pfispévku. Stat nebo
obec poskytuji garance pouze zfidka a to zvlasté v téch pripadech, pokud WSW nemtize
dané asociaci garance poskytnout. V soucasnosti v Nizozemi operuje 730 bytovych aso-
ciaci sdruzenych ve Federaci organizaci socidlniho bydleni Aedes; pouze malou mensinu

tvof{ asociace vlastnéné samotnymi ndjemniky, tedy bytova druzstva.

Ptidélovani uprézdnénych nebo nowvyjch socidlnich byt probiha i dnes na zékladé dohod
mezi obcemi a asociacemi, obce vSak podle novych pravidel musi asociacim ,néco nabid-
nout” (napf. pozemek pro vystavbu zdarma). Podle Zdkona o bydleni musi asociace zajis-
tit, aby levnéjsi ¢ast bytového fondu pfipadla lidem s nizkymi pfijmy a vyjmenovanym rizi-
kovym skupindm domacnosti. Toto ustanoveni je v souladu se zdmérem vlady zvrétit nerov-
novahu na trhu s bydlenim, kdy nizkého najemného vyuzivaly a fakticky stale vyuzivaji ve
velké mife domacnosti relativné pfijmoveé silné. ,Ministerstvo bydleni oznamilo nékolik
zakladnich opatteni, které by mély nutit vysoko piijmové domécnosti odstéhovat se z lev-
nych byti.“ (Salet 1999, 555).

Zadatel o pfidsleni bytu musi mit vice nez 18 let a vyplnénim pfisluiného formulafe a/nebo
pohovorem s piislusnym predstavitelem obce ¢&i bytové asociace je zaclenén bud do cen-
trélniho registru Zadatelti vedeného u obecniho tifadu nebo do registrii vedenych jednotli-
wvymi asociacemi. P¥i pfidéleni bytu hraji podstatnou tlohu zvlasté doba od registrace Zada-
tele a jeho bytova nouze (napf. Zadatel nema jiné bydleni, rozvod, prelidnéni bytu, naklad-

né dojizdéni do mista pracovisté apod.). Problémem standardniho modelu pfidélovani byt
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dle seznamu Zekatelti neni v3ak jen omezeni svobody volby pro samotného Zadatele maji-
ciho specifické preference, ale také relativné velké administrativni néklady pfi vyjednavani
s tzv. ,lovci bytt“, ktef{ v podstaté o bydleni zatim zajem nemaii, ale ,pro jistotu“ se zare-

gistruji jako Zadatelé, aby nepfisli o nahodnou ldkavou nabidku.

Novy rozmér do alokace socidlnich bytu vnesl tzv. Delftsky model. V roce 1990 umoznilo
Ministerstvo bydleni obci Delft (zhruba 90.000 obyvatel) experimentalni model alokace bytu;
polovina byttt méla byt pfidélovana podle starého systému zaloZeného na seznamu cekate-
I, polovina podle modelu nového. Jiz po roce trvani experimentu bylo povoleno novy
model pouzit na veskery socidlni bytovy fond a v roce 1996 se populérni Delftsky model
zaCal pouzZivat v minimélné 213 z celkového poctu 625 nizozemskych obci (Kullberg 1997,
394). O jeho wyuziti se zacalo premyslet i v jingch zemich, napt. ve Velké Britanii (Brown
2000). Podle tohoto systému je uprazdnény nebo novy socidlni byt nabizen v bezplatnych
inzertnich novinach s uvedenim charakteru bytu, velikosti néjemného a, coZ je velmi pod-
statné, také informace, pro koho je dany byt urcen (v zésadé velikost a pfijem domacnosti).
Inzerét na takowy socidlni byt vypadd, napfiklad, nasledovné (Kullberg 1997, 400):

Adresa: Oostblok 274 (oblast 12)
Charakteristika domu: nizkopatrova budova
Podlazi: druhé

Pocet pokoijit: 4 (obyvaci pokoj 26 m?)
Najemné: 581,31 guldenu

Sluzby: 43,25 guldenu

Topeni: 66,06 guldenti

Volny od: 16. listopadu 2000

Vlastnik: bytova asociace ,,Bydleni*”

Podminky: — minimdlné dvojclennd domécnost

— pfijem domacnosti do 3.500 guldenu

Zajemci o nabizeny byt pak vyplni registraci pfiloZenou v novinach, pfilozi potvrzeni
o swych pfijmech a zaSlou vée na adresu tiradu. Kazdad domécnost ma pravo takto pozadat
maximdlné o tfi v daném kole nabizené byty. Zvlast jsou pfitom nabizeny byty pro poten-
cidlni nové najemniky a byty pro jiz bydlici starsi ndjemniky, pti¢emz nejkvalitnéjsi byty jsou

nabizeny jiz stavajicim najemnikim, kte# se chtéji prestéhovat. Dulezitym kritériem pfi

wybéru je rovnéz vek zadatele, pficemz upfednostriovani jsou starsi Zadatelé. Toto kritéri-
um je zpochybriovano a nékteré jiné holandské obce jej neuZivaji (napt. Utrecht). Pokud
jsou byty urceny pro Zadatele v nejvétsi bytové tisni, nejsou v inzerdtu zvefejnény zadné
podminky dotykajici se Zadatele, nybrz pouze oznaceni , prioritni status®. Tyto byty jsou
pak prednostné ptidélovany urgentnim piipadum. Jejich podil na celkowych nabizenych
bytech zpravidla neptekroc¢i 20 % v jednom kole nabidek. Jména vybranych Zadateli pro
pridéleni uréitého bytu jsou pak zpétné zvefejnéna ve stejném inzertnim Casopise pti dal-
$im Kkole nabidek, coZ pfispiva k transparentnosti systému. V 10 % ze vSech obci uZivaji-
cich novy systém vybrany Zadatel musi zaplatit pokutu, pokud po vybéru odmitne nabize-
ny byt, nebo je na dobu 6 mésicti vyloucen z moznosti Zadat o jiny nabizeny byt. Novy sys-
tém alokace je holandskymi ob¢any vitan, jelikoZ jim zcela jednozna¢né pf#inasi mozZnost

vétsi volby svého bydleni podle vlastnich preferenci.

Podpora druhd — prispévek na bydleni (ndjemné)

Druhym pilifem bytové politiky sméfujici ke zvySeni finan¢ni dostupnosti pfimérené-
ho bydleni pro domdcnosti s niz§imi pfijmy je piispévek na bydleni (resp. na ndjem-
né). Narozdil od socidlniho bydleni a, fakticky, na tkor socidlniho bydleni, ziskdva
pravé piispévek na bydleni (ndjemné) v poslednich 20 letech daleko vétSi vdhu
a popularitu ve vétSiné zemi EU.

Terminy pfispévek na bydleni a piispévek na ndjemné nemaji v ¢eském kontextu
zcela identicky obsah. Piispévek na bydleni se vztahuje k obsirnéji pojatym vydajim
domdcnosti na bydleni nez piispévek na ndjemné a mize tak zahrnovat i Sirsi okruh
domdcnosti z riznych segmentd bytového trhu, které maji narok na jeho vyplatu. Do
vypoctu piispévku na ndjemné vstupuji pouze vydaje na Cisté ndjemné a ndrok na
jeho vyplatu maji tudiz pouze domdcnosti ndgjemniho sektoru. V zahranic¢ni literatuie
se vétSinou pouzivd pouze obecny termin adresny piispévek na bydleni (Wohngeld,
Housing Allowance, Allocation de logement), vySe uvedené rozliSeni je pak mozno
ndsledné provést az podle rozsahu vydaji vstupujicich do jeho vypoctu, pripadné
podle okruhu domdcnosti opravnénych pobirat piispévek v dané zemi.
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Terminem, ktery je nutné v tvodu vysvétlit, je skute¢na mira zatiZzeni domacnosti
vydaji na bydlen{ (ndgjemné). Skute¢nd mira zatizeni (ddle téZ SMZ) umoziuje porov-
ndvat, jakou relativni ¢dst svych piijmt domdcnost vydava na bydleni, neboli jakou
zatéz pro rozpocet domdcnosti vydaje na bydleni predstavuji. Definovdna je jako
podil vydaji na bydleni (ndjemné) dané domdcnosti na jejim celkovém Cistém penéz-
nim piijmu; zpravidla se uvadi v procentech a je indikdtorem finan¢ni dostupnosti
bydleni v dané zemi (podrobnd analyza miry zatiZeni i vyvoje finan¢ni dostupnosti
ndjemniho i vlastnického bydleni v CR byla piedmétem studie Standardy bydleni
2002/03). Pojmem, ktery je tfeba disledné odliSovat od skute¢né miry zatiZeni, je
normativni mira zatiZeni (ddle t¢Z NMZ), kterd je velmi dzce spojena s konkrétnim
zpisobem vypoctu vyse piispévku. NMZ je tarifné stanovena zpravidla jako koefici-
ent, kterym se ndsobi vySe celkovych pfijmt domacnosti. Pro ucely vypoctu vySe pii-
spévku uddvd, jaky minimdlni podil ze svych vlastnich zdroji by dand domdacnost
meéla vynalozit na dhradu svych vydaji na bydleni (ndgjemné). Je-li NMZ, napiiklad,
stanovena ve vysi 15 %, pak to znamend, Ze pro ucely vypoctu vySe piispévku se
predpokladd, Zze domdcnost bude minimdlné 15 % svych pi{jmt vyddvat na thradu
vydaji na bydleni (ndjemné). NMZ tedy na rozdil od skute¢né miry zatizeni nevypo-
vidd o tom, jakou ¢dst svych pifjmi domdcnost na bydleni (ndjemné) skute¢né vyda-
v4, ale je ndstrojem, ktery ve vzorci pro vypocet piispévku uréuje, jak by se doméc-
nost méla na tvhradé svych vydaja podilet.

Adresny piispévek na bydleni (ndjemné) je jednim z velmi vyznamnych instrumentt
bytové a socidlni politiky zemi Evropské unie; z hlediska bytové politiky se jednd
o poptavkové orientovany ndstroj, ovlivituje tedy bezprostfedné zejména poptavku po
bydleni, zprostfedkované pak mizZe pdsobit i na stranu nabidky. ZvySenim disponibil-
nich piijmi obyvatelstva prostfednictvim piispévku je stimulovdna koupéschopna
poptavka, prirozenou reakci na rust poptavky je odpovidajici zvySeni nabidky. Tento
obecny ekonomicky princip vSak nemusi platit, pokud je nabidka tzv. cenové
neelastickd, jak bylo popsdno v tvodni{ kapitole této studie.

Adresné piispévky na bydleni (ndgjemné) byly ve vyspélych evropskych zemich zava-
dény zhruba od poloviny Sedesdtych (Némecko 1965), ale zejména v pribéhu sedm-
desatych let (Velkd Britdnie 1972, Francie 1977). V soucasné dobé neni adresny pii-
spévek na bydleni ze zemi EU vyuZivan pouze v Italii a Spanélsku (Lux, Burdova

2000, 75). Hlavnim divodem jeho rozsiteni v uvedeném obdobi byla zejména méni-
ci se ekonomickd a socidlni situace ve druhé poloviné sedmdesdtych let, na kterou
postupné reagovaly hospodaiské politiky jednotlivych zemi. V souladu s nastupujici
restriktivni hospodarskou politikou vyvolanou vaznymi ekonomickymi problémy se
vlady jednotlivych zemi zacaly i v oblasti bydleni vice zajimat o kone¢né dopady riz-
nych podplrnych opatieni. Ve vétsi mife usilovaly o jejich presnéjsi zacileni na kon-
krétni skupiny obyvatel, v oblasti bydleni posilil proces pfechodu od tzv. subvenci
,.na cihlu“ k tzv. subvencim ,,na hlavu* (Valentova, Kohout 1997).

Zakladnim principem piispévku je s ohledem na vysi piijmd, vysi ndgjemného (vyda-
ji na bydleni) a poéet osob domdcnosti poskytnout opravnénym domacnostem
ndjemniho ¢i vlastnického sektoru bydleni pfispévek zpravidla ve vysi rozdilu mezi
skute¢nou a normativni mirou zatiZeni vydaji na bydleni (ndjemné) pro danou domac-
nost. Pii vypoctu piispévku se tak zohlednuji zejména tfi faktory: pfijmy, vydaje na
bydleni a pocet osob domdcnosti. Mezindrodni komparaci systému zna¢né ztézuje
skutec¢nost, Ze jak pifjmy, tak vydaje jsou Casto rizné¢ definovany. Pfijmy vstupujici
do vypoctu prispévku jsou zpravidla o¢istovany o nejriznéjsi od¢itatelné polozky.
Napiiklad v némeckém modelu piispévku (Wohngeld, 1999) se od celkovych pi{jmut
odecitaji pridavky a dalsi nezdanitelné ¢astky na déti, nezdanitelna ¢astka na Cleny
rodiny starsi 62 let, zdkladn{ vysSe diichodu pro postizené a vdovy/vdovce, polovina
¢astky poskytované podle zdkona na uspokojeni zdkladnich Zivotnich potieb, urcité
prijmy osvobozené od dané a nékteré dal§i zdkonem stanovené polozky. Ve Finsku
jsou do zdkladu pro vypocet piispévku zahrnuty vSechny piijmy domdcnosti véetné
ddvek stdtni socidlni podpory a pomoci, ve Velké Britdnii celkové tydenni pi{jmy
véetné vsech socidlnich transferti snizené o odcitatelné polozky zohlednujici slozeni
a velikost domdcnosti.

Rovnéz do vydaji se v rGznych systémech zahrnuji rtizné polozky. V némeckém
modelu je to ¢isty ndjem v piipadé ndjemniki, resp. naklady na kapitdlovou sluzbu
a provozni ndklady v piipadé vlastnikd; k ¢istému ndjmu se ddle pripocitdvaji ndkla-
dy na spotfebu vody, na komundlni sluzby spojené s odvozem odpadu a spole¢né
osvétleni v bytovych domech. Ve Finsku se do vydajti na bydleni vedle ¢istého ndjem-
ného zapocitdvaji i vydaje na topeni a spotfebu vody pro domdcnosti v ndgjemnim sek-
toru, ¢ast mésicnich splatek hypote¢niho dvéru na pofizeni bytu a tarifné uréené
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vydaje na topeni a vodné pro domdcnosti ve vlastnickém sektoru. Ve Velké Britanii se
do vydaji domdcnosti na bydleni zapocitdva pouze Cisté ndjemné. Nékteré modely
prispévku berou rovné€z v tvahu i vysi majetku domdcnosti, kvalitu a stafi bytového
fondu, typ rodiny (dplnd, netplnd, s détmi, bezdétnd), fazi zZivotniho cyklu (dichod-
ce, student), atd. Pfispévek na bydleni (ndjemné) v§ak v zemich EU neni nikdy plos-
nou ddvkou; zaméfuje se na konkrétni pifjmové ¢i socidlné slabsi skupiny obyvatel.
Z toho diivodu u nékterych modelt nalezneme horni hranici pi{jmd, jejimz prekroce-
nim domdcnost ndrok na vyplatu piispévku ztraci (Némecko).

Z hlediska logiky fungovéni Ize odlisit kontinentdln{ a britsky model piispévku (Lux,
Burdova 2000, 76-80). Kontinentdlni model se vztahuje k zemim jako Finsko,
Némecko, Holandsko, tj. zemim kontinentdlni Evropy, v jejichZ systémech 1ze nalézt
urcité spole¢né principy, které se vSak vyrazné odlisuji od zdsad, na kterych je posta-
ven britsky systém.

Kontinentdlni model pifispévku na bydleni (ndjemné) je postaven na ndsledujicich
trech principech (Ghekiére 1996):

a) princip minimdlnich ndkladii — prispévek nikdy nepokryva vydaje domdcnosti na
ndjemné/bydleni v plné vysi, ale ¢dst z nich si domdcnost musi vZdy hradit z vlast-
nich zdroju. V piipadé, Ze nemd Zdadny vlastni pifjem, ze kterého by tak mohla
¢init, je odkdzadna na ostatni davky socidlni pomoci.

b) princip margindlnich ndkladii — s ristem vySe vydaji domécnosti na bydleni
(ndgjemné) musi rdst také mira participace domacnosti na thradé téchto naklada.
Jinymi slovy, pfestéhuje-li se domdcnost do kvalitnéjSiho ¢i vétsiho bytu, za ktery
plati vy$si ndjemné, nenf ji zvySeni ndgjemného plné hrazeno z piispévku, nybrz je
nucena si sama hradit stdle vétsi ¢ast takto rostoucich nakladi. Domdcnosti by tak
mély byt motivovdny k vyhleddvani jejich moZnostem piimétrenéjsiho bydleni. Ke
splnéni principu margindlnich ndkladt slouZi instituty tzv. maximalniho ndjemné-
ho a rostouci normativni miry zatiZzeni. Maximdlni ndjemné je tarifn¢ stanovend
vySe ndjemného s ohledem na velikost domdcnosti, stifi bytu, vybaveni bytu
a lokalitu, ve kterém se byt opravnéné domdcnosti nachdzi. Castka, o kterou sku-
tecné placené ndjemné prevySuje maximdlni ndjemné, vibec nevstupuje do

vypoctu vySe piispévku, hradi ji pIné samotnd domacnost. Kromé toho je do sys-
témi prispévkl zapracovana zpravidla téz logika rostouci normativni miry zatizZe-
ni, tj. s vy$s§i drovni ndgjemného se zvySuje predpoklddand financni participace
domdcnosti na vydajich na bydleni (ndjemné).

¢) princip normativni miry zatiZeni — normativni mira zatiZzeni udavd, jakou minimal-
ni ¢ast ze svych prijmti musi domacnost vynalozit na ihradu svych vydaji na byd-
leni (ndjemné). Je obvykle stanovena s ohledem na vysi piijmu, velikost domac-
nosti a vysi vydajt na bydleni (s ristem pifjmut obvykle roste nebo ziistavd na stej-
né drovni, s rdstem vydaji na bydleni roste, s rostoucim poctem ¢lenti naopak
obvykle klesd). Jestlize normativni mira zohledniuje vSechny tyto faktory, fikame,
Ze je stanovena trojrozmérné.

Britsky model pfispévku na ndjemné md oproti kontinentdlnimu nékterd specifika
(Bégassat 1997). Prvnim z nich je absence principu minimalnich ndkladd. Pokud pfi-
jem britské domdacnosti nedosahuje minimalni trovné (Zivotniho minima), jsou jeji
vydaje na ndjemné plné hrazeny piispévkem. V kontinentdlnich modelech si doméc-
nost vzdy urcitou minimdlni ¢ast vydaji na bydleni hradi sama. Do roku 1996 v brit-
ském systému neplatil ani princip margindlnich ndkladt. Znamenalo to, Ze kazdé zvy-
Seni ndjemného bylo pfi konstantnich pfijmech domdcnosti plné kryto zvySenim pii-
spévku. I dnes se vSak omezeni prostiednictvim mistniho ,,kontrolora ndjemného*
dotyka pouze ndjemného v soukromém ndjemnim sektoru (nikoliv sektoru socidlniho
bydlent, kde rist ndjemného je zpravidla stile plné kompenzovan ristem piispévku).

V britském modelu rovnéz nenajdeme institut maximalniho ndjemného, pfi jehoz pre-
kroceni si domdcnost dodate¢né vydaje hradi vyhradné z vlastnich zdrojd. Velmi
zéasadni odlisnosti je rovnéZz ,,nahrazeni” normativni miry zatiZeni kontinentdlnich
modelt tzv. mirou regrese. Jednd se o miru snizovani vyplaty pfispévku a zvySovani
participace domdacnosti na thradé vydaji na najemné v zavislosti na vysi rozdilu mezi
skute¢nymi piijmy domdcnosti a statem stanovenym minimdlnim piijmem (Zivotnim
minimem). Mira regrese je reprezentovana jedinym pevnym koeficientem zvanym
taper (v soucasnosti 0,65) a, na rozdil od normativni miry zatiZeni (NMZ) kontinen-
tdlniho modelu, bezprostiedné nezavisi na poc¢tu ¢lenti domdcnosti ani na vysi piijma.
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Logika britského modelu je nasledujici. Pokud je domdcnost bez jakychkoliv pi{jmu
(4. ptijmt do vySe Zivotniho minima), pak piispévek hradi celé ndjemné a domacnost
na ndjemné neplati nic (pokud se ndjemné pohybuje pod limitem ur¢enym mistnim
kontrolorem ndjemného, coz plati prakticky pro cely socidlni bytovy fond). Jakmile se
vsak pifjem zvysi nad hranici Zivotniho minima, byt jen o malou ¢ést, vySe piispévku
prudce klesd vysokou mirou regrese (65 %). Jinymi slovy, jakmile pfijmy domécnos-
ti prekroc¢i droven Zivotnitho minima, z kazdé dals$i vydélané libry musi domécnost

vyhradit 65 penci na dhradu vydaji na ndjemné; zvysi-li se pifjem o 10 liber, mus{
domdcnost 6,5 libry z téchto novych piijmi dit na ndjemné a o stejnou ¢astku se snizi
piispévek na ndjemné. Takto rychly ndrtist miry zatiZen{ a soucasné rychly pokles vyse
vyplaceného piispévku miize vést k tomu, Ze domdcnosti nejsou dostate¢né motivova-

ny usilovat o dosazeni vyssiho piijmu (situace zndmad jako tzv. past chudoby).

Ctendf muize opét nalézt v publikaci Lux (ed.) (2002) nebo Sunega (2001). Jelikoz jsou
obé publikace k dosazeni v Ceském jazyce, opakovani informaci v této studii by,
podobné jako u popisu systémi socidlniho bydleni, nemélo velky vyznam. Pouze pro
prezentaci zdkladn{ logiky pfispévku v praxi uvddime stru¢ny popis némeckého mode-

lu piispévku na bydlent, jez byl opét doslovné pievzat z knihy Bydleni — véc verejnd.'!

Vyniatek z knihy ,,Bydleni — véc verejnd‘, SLON, 2002, str. 172 - 174.

V SRN je pfispévek na bydleni poskytovan jak ndjemnikum, tak osobam bydlicim ve vlast-
nim domé, byté nebo jiném obytném prostoru v osobnim vlastnictvi (Wohngeld 1999). Pis-
pévek na bydleni obdrzi kazdy, kdo si 0 néj zazada a soucasné dolozi splnéni viech oficidl-

né stanovenych podminek pro jeho poskytnuti. V némeckém modelu jsou explicitné stano-

veny hranice mési¢nich pfjmi doméacnosti (diferencované podle pocétu ¢Elenu, zény, stafi
a vybaveni bytu), pfi jejichZ pfekroCeni uz domécnost nema néarok na vyplatu ptispévku na
bydleni. Napfiklad pro jednoclenné domécnosti obyvajici byt dokonéeny po 1.1.1992 vyba-
veny Ustfednim vytapénim a koupelnou nebo sprchovym koutem v obcich zafazenych do
Sesté geografické zény (viz dale) &ini tato Eastka 1.420 DEM!2 (po 1.1.2001 830 €).

Zvlastni rezim se vztahuje na osoby, které jsou ze zékona pfijemci davek socidlni pomoci
(Sozialhilfe) nebo sociélni podpory valeénym obétem a které proto maji narok na tzv. pau-
8alni piispévek na bydleni (pauschaliertes Wohngeld). Vedle sebe tak koexistuji dvé rtizné
formy pispévku, a sice jiz uvedeny pausdlni a déle tzv. tabulkovy piispévek (Tabellen-
wohngeld). Zakladni odli$nost mezi nimi spocivala zejména v tom, Ze u pausélniho pFipév-
ku az do 1. ledna 2001 neexistovala Zédnd maximalni w$e zohlednéného najemného, jak
je tomu u tabulkového, ale pfispévek byl zpravidla poskytovéan jako urcity podil ze skutec-
nych wjdaji na bydleni (celostatné v priméru 48 %) bez jakéhokoliv zohlednéni wjse piijmu
nebo diferenciace podle poc¢tu osob v domacnosti (Wohngeld- und Mietenbericht 1999,
2000). Novela zakona o pfispévku na bydleni pfinesla i u pausalniho pfispévku institut maxi-
maélniho zohlednéného ndjemného, které je diferencovéano podle velikosti doméacnosti. Zjed-
noduseni wpoctu pausélniho piispévku ve srovnani s tabulkovym pfispévkem spociva i po
1.1.2001 v odlisném zptisobu stanoveni vyse pfijma pro ucely vypoctu piispévku — namis-
to individudlniho zjistovani wjse piijmu jsou pouZivany zdkonem stanovené normativy.
Paugélni prispévek na bydleni pobiralo v roce 1998 55,7 % z celkového poctu pfijemct
obou druhu pfispévku ve starych spolkovych zemich a 17,8 % v novych spolkowvyjch zemich.
Jeho pramérna wse Cinila 291 DEM (staré spolkové zemé), resp. 231 DEM (nové spolko-
vé zemé). Pro srovnani, primérna vyse tabulkového ptispévku Cinila 188 DEM resp. 176
DEM. Celkem se na wyplatu obou druhu pfispévku vydalo v roce 1998 téméf 7 miliard
DEM, z toho 3,8 miliard ze statniho rozpoétu a 3,2 miliardy z rozpoctu jednotlivich zemil3,

11 Je tfeba podotknout, Ze némecky systém piispévku na bydlen prosel reformou (novela vstoupila v platnost k 1.1. 2001), kterd méla vést zejména ke zjednoduseni celkové pravni tipravy pifspévku, zohlednit vyvoj piijmo-
vé tirovné domdcnosti a hladiny ndjemného po roce 1990 a sjednotit podminky v novych a starych spolkovych zemich. Zasadnéji byl reformovan nize popisovany pausdlni pfispévek na bydleni, ktery byl nahrazen ,,zv14st-
nim piiplatkem na ndjemné* (besondere Mietzuschuss). Princip vypoctu tabulkového piispévku tak, jak je popisovdn niZe, se vSak nezménil. Vybrané aspekty reformy (tykajici se zejména pausSdlniho piispévku na bydleni),
které byly zndamy v dobé piipravy publikace Bydleni — véc verejnd, byly jiz zaclenény v niZe uvedeném textu, avSak napiiklad uvddénd hranice mési¢nich pifjmi domdcnosti, pfi jejimz prekroceni jiz domdcnost nema narok

na pifspévek na bydleni se vztahuje k roku 1999, podobné i zaclenéni obci do z6n ndjemného odpovidad stavu k roku 1999. Zminénd novela pfinesla rovnéz zjednoduseni pii stanoveni vySe maximdlniho ndjemného za m

2

v podobé sniZeni poétu kategorii doby vystavby a drovné vybaveni bytu z piivodnich sedmi na &tyfi. Pocet riiznych tirovni vys$e maximalniho ndgjemného za m? se tak sniZil ze 42 na 24.
12 Hovofime o pifjmu snizeném o piislusné od¢itatelné polozky, tak jak jiz byly vyjmenoviny vyse. Odpovidajici vy3e hrubého mésiéniho piijmu bez piidavki na déti pred odpoctem pausdlni Edstky v zdkladni vysi 6 % Cini

1.510 DEM (po 1.1.2001 882 €).

13 Téméi dvé tietiny z celkovych ndkladi ve starych spolkovych zemich p¥itom pfipadly na vyplatu pausdlniho prispévku.
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Celkovy pocet domécnosti pobirajicich ptispévek ¢inil v roce 1998 ve starych spolkowjch
zemich 2,206.203, v nowch spolkowjch zemich 740.613.

Za zakladni (obecny) model je v némeckém systému povazovan tabulkovy pfispévek, ktery
si nyni podrobnéji popiSeme. Pro tUcely wpoctu maximdlniho zohlednéného ndjemného
u tabulkového pfispévku na bydleni bylo tizemi SRN rozdéleno do 6 zén (Mietenstufen)
podle hodnoty priimérné procentudlni odchylky mistné obvyklého ndjemného v obci od pri-
mérného najemného srovnatelného bytového fondu za celou republiku. Do jednotlivych zén
jsou zafazeny bud samostatné obce, které maji vice nez 10.000 obyvatel, nebo kraje sdru-
2ujici ostatni obce s méné nez 10.000 obyvateli. Do pruni zény jsou zafazeny obce, ve kte-
rych je hladina ndjemného v pruméru o 15 a vice procent pod celostéatnim primérem, do
druhé obce s prumérnou hladinou ndjemného od 5 % do 15 % pod celostatnim pramérem,
do teti obce s hladinou ndjemného od 5 % pod az po 5 % nad celostatnim primérem, do
Cturté obce s hladinou ndjemného od 5 % do 15 % nad celostatnim prumérem (napf.
Brémy, Bremerhaven), do paté obce s hladinou ndjemného o 15 % az 25 % nad celostat-
nim primérem (napf. Hamburg) a do Sesté obce, ve ktergch priumérna hladina ndjemného
prevysuje celostatni prumér o 25 a vice procent (patfi sem napiiklad Mnichov, Frankfurt nad
Mohanem, Garmisch-Partenkirchen, Dachau, Germering, atd.). Déle je bytovy fond rozde-

len do sedmi kategorii podle roku vystavby a tirovné vybaveni bytu.

Pro kazdou kombinaci geografické zény, doby wstavby a tirovné vybaveni bytu je tarifné sta-
novena wy$e maximalniho njemného za m?. Celkem tedy 42 riiznych trovni vyse maximal-
niho n&jemného za m2. Pro wypocet maximalniho nijemného pro danou domécnost Zada-
jici o tabulkovy piispevek na bydlen je ¢astka maximalniho ndjemného za m? nasobena nor-
mativné stanovenou velikosti bytu, kterd je odvozena od poctu clenti domécnosti. Velikost
domadcnosti se rozliSuje aZ na troveri Sesti a vice ¢lentl, zédkonem stanoven& normativni veli-
kost bytu &inf pro jednoclenné doméacnosti 48 m?2, dvouclenné 62 m? a déle se zvyiuje vidy

0 12 m? za kazdého dalsiho &lena.

Normativni mira zatiZeni (NMZ) je stanovena trojrozmérné, coz znamend, Ze pro kazdou
uroveri nadjemného je diferencovana podle poctu ¢lentt domécnosti a soucasné pro dany
pocet ¢lent podle vyse celkowjch piijmu domacnosti. Plati, Ze s rostoucimi pfijmy norma-
tivni mira zastava bud stejnd nebo roste, zatimco vzdy roste se zvySujicimi se vjdaji na byd-

leni. V némeckém modelu jsou zvghodnény viceclenné domécnosti; jejich normativni mira

zatiZzeni se zvySujici se Urovni ndjemného sice roste (princip marginalnich nakladu), avsak
mnohem pomaleji ve srovnani s méné pocetnymi doméacnostmi. Vzorec pro wypocet vjse

prispévku je nasledujici:

APB = min (skute¢né widaje na bydleni; MAXVYD) — NMZ * ptijem domécnosti

APB — wSe adresného prispévku na bydleni,

MAXVYD - maximdlni tarifné stanovené vydaje na bydleni,

NMZ — normativni mira zatiZeni (tarifné stanovend).

MAXVYD - tarifné stanovend maximélni vje nijemného za m? * tarifné stanovena
maximalni velikost bytu v m?

Tarifné stanovena max. vwie ndjemného za m? = fce (z6na, staf a vybaveni bytu)

Tarifné stanovend maximalni velikost bytu v m? = fce (pocet osob v domécnosti)

NMZ = fce (wdaje, pfijmy, pocet osob)

Whodou némeckého modelu pfispévku je dusledné respektovani principti minimalnich
nakladt, marginalnich nédkladti a normativni miry zatiZeni. Stanoveni normativni miry
v zavislosti na velikosti domécnosti a soucasné wysi jejich piijmu a wdajt na bydleni umoz-
fuje velmi pfesné regulovat miru zatiZeni jednotlivych skupin domacnosti, coZ znamena vétsi
efektivnost ve vztahu k narokim na pfislusné rozpocty, z jejichz fondu je pfispévek financo-
véan. Podrobnost, s jakou jsou rozliseny jednotlivé zény s riiznou hladinou ndjemného, umoz-
nuje optimélni stanoveni wse maximélniho ndjemného s piihlédnutim k regiondlnim rozdi-
lum a zaruéuje, Ze domacnosti platici pfiblizné stejné vysoké najemné v riznych teritoriich

budou mit maximalni ndjemné stanoveno na zhruba stejné trovni.

Nevyhodou némeckého modelu pFispévku je predevsim jeho sloZitost vyplyvajici ze stanove-
ni normativni miry a maximalniho ndjemného pfi zohlednéni vsech rozméru, coZ pfinasi
vyssi administrativni néklady spojené s jeho zavadénim i tpravami.

Obecné vyhody a nevyhody obou podpor — srovnani a hodnoceni

Zjednoduseny pohled, patrny u nékterych teoretikli a zejména praktiki v oblasti byd-
leni, by mohl nabizet obrdzek jasného trendu postupného a do budoucna trvalého
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dstupu podpory nabidky ve prospéch podpory poptavky; tj. pohyb od socidlniho byd-
leni smérem k adresnym piispévkim na bydleni (ndgjemné). Tento posun je ddn teo-
reticky niz8i finan¢ni naro¢nosti piispévki na bydleni na vefejné rozpocty, nezli tomu
je u vystavby a provozu socidlnich bytd. Podobné, existuje ekonomicka argumentace
dokazujici, Ze pii stejné vysoké vysi podpory je efektivnéj$i podpora prostfednictvim
podpory poptavky nezli podpory nabidky, jelikoz oprdvnéné domdcnosti v pifpade
podpory poptavky dosdhnou vyssiho uzitku, nez by dosdhly pfi stejné vysoké podpo-
e nabidky. Popis tohoto argumentu je uveden v pfiloze této kapitoly.

Prakticky se vsak situace nikdy nevyviji stejné jako v ptipade, kdy hodnotime systé-
my teoreticky (za uziti mnoha pfedpokladl) ¢i v kratkodobém horizontu. Efektivita
podpory nabidky (a tim i Setrnost vici stdtnimu rozpoctu) mize v dlouhém obdobi
a pfi znalosti konkrétnich praktickych podminek v dané zemi byt vys$si, dokonce
i mnohem vyssi, nezZ vyhradni spoléhdni na pfispévek na bydleni (ndjemné).

Z dtvodu specifi¢nosti bydleni jako zboZzi, a zejména pak ve vyspélé spolecnosti sna-
Zici se o internalizaci externalit a vylouceni vzniku ghett a slamt, je vZdy zapotfebi
urcité intervence statu ve prospéch vyssi financni dostupnosti bydleni pro piijmové
a socidlné slabsi domdcnosti, at uz formou podpory nabidky ¢i poptavky. Konkrétni
forma této podpory md ndsledné konkrétni praktické implikace na efektivitu bytové-
ho trhu i bytové politiky. Jinymi slovy, teprve az konkrétni model piispévku na byd-
leni, jeho konkrétni nastaveni a praktické implikace na vySi ndjemného, obecnou
inflaci, migraci a proces socidlni segregace, mize slouZzit pro hleddni odpovédi na
otdzku, zda-li piispévek sdm je dostacujici, ¢i by mél byt, i z hlediska vySsi efektivi-
ty bytové politiky, doplnén jesté o systém podpory nabidky.

., Pro-triné orientovani stoupenci vyuZivaji konceptudlni modely, které predpoklddaji
zeela informované aktéry a zcela kompetitivni trhy bez problémui souvisejicich s dis-
tribuci nebo externalitami a stdt za byrokratického a neefektivniho monopolistu. Pro-
socialisticti stoupenci zase ignoruji problém informace, inovace a motivace v socidl-
ni organizaci a predpoklddaji, Ze trhy jsou neefektivni a monopolistické...Debata se
tak casto zaklddd na vytvdreni jednoduchych opozic. Na jedné strané se predpoklddd
dokonalost (pro preferovany systém) a proti ni stylizovand smutnd realita (spojend
s nepreferovanym systéemem).“ (Maclennan, More 1997: 532).

Uvedme nyni jen rdmcové srovndni relativnich vyhod a nevyhod obou ndstroji byto-
vé politiky. Pokusme se vS§ak vyvarovat tenden¢nich a odbornou analyzou nepodloZe-
nych soudd, jako existence monopolu na strané¢ nabidky soukromého ndjemniho byd-
leni (Casty argument levicovych stran pro podporu vystavby socidlnich najemnich
bytll) nebo argument, Ze piispévek na bydleni je pravé feSenim, jak se vyvarovat soci-
alni segregaci a vytvorit zddouci socidlni mix (Casty argument pravicovych stran pod-
porujicich deregulaci v oblasti ndgjemniho bydleni a odklon od systému socidlniho
bydleni).

Socidlni bydleni

Nevyhody

* vysokd pravdépodobnost nizké efektivity pri pridélovdni socidlnich bytii (z hledis-
ka spotfebitelské poptavky) — stit/obec nikdy nemlze mit adekvdtni informace
telti dotykajici se kombinace jednotlivych atributd bydleni. Naopak, existuje vyso-
ka pravdépodobnost, Ze mladé rodiny budou, napiiklad, nuceny Zit v nevyhovuji-
cich malych bytech zatimco madlo¢lenné domadcnosti starSich lidi v rozsdhlych
bytech i poté, co jejich déti domdcnost opustily (o to vice, o¢ mensi bude finanén{
motivace k bydleni v pfiméfeném byt¢);

vysokd pravdépodobnost nizké efektivity pri vystavbé socidlnich bytit — ndklady na
vystavbu jsou z divodu chybéjicich konkuren¢nich tlakt vyssi, nez v pfipadé ptiso-
beni volného trhu, o to vice, podnikd-li se vystavba v korupcnim a klientelistickém
prostiedi tranzitivni spole¢nosti a kultufe porusovani zdkladnich pravidel pii zad4-
vani vefejnych zakdzek;

nizkd mobilita domdcnosti 7 obavy ze ztrdty privilegovaného pristupu do segmen-
tu socidlniho bydleni v novém bydlisti, jez ma negativni ndsledky na pracovni trh,
miru nezaméstnanosti, regiondlni ekonomickou diferenciaci a vysi statnich socidl-
nich vydaju;

P

vysoké nebezpeci zneuZiti prdva pridélovat socidlni byty pro politické ticely, pokud

je vlastnikem socidlnich bytd obec — provozovatel socidlniho bydleni zpravidla
vytvafi na lokdlnim ndjemnim trhu monopol a je-li zdroven volenym orgdnem
(obec), pak muize dojit k situaci, ze alokace bytd bude provddéna mezi ,,politicky*
citlivé a dtlezité voli¢stvo spiSe nez mezi potiebné domacnosti;
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* urcitd, jakkoliv zpochybiiovand, mira vytésnéni soukromych investic (crowding out
effect) — stat/obce investuji tam, kde by jinak investoval soukromy kapital;

* nebezpeci nizké efektivnosti podpory v delsim obdobi — narok na socidlni bydlent,
je-1i jednou pridéleno, Casto nezanikd, pokud domdcnost dosdhne vyssiho prijmu
a tudiZ regulovaného ndjemného vyuZzivaji i pfijmove siln€j$i domdcnosti;

nebezpeci vytvoreni umélého nedostatku bytii — jelikoZ v sektoru socidlniho byd-
leni je ndjem udrzovan na niz$i nez trzni drovni, je poptavka po bydleni, a to
i u téch, ktef{ by finan¢né dosdhli na trzni ndjemné, smérovana pravé do sektoru
socidlniho bydleni. Vznika tim chronicka pfevaha poptdvky, tj. jakysi nikdy nekon-
¢ici do velké miry umély nedostatek bytd méfeny konstantné vysokym poctem
zadatell o pridéleni socidlniho bytu. Tato poptavka a s ni spojeny umély nedosta-

socidlniho bydleni a ndjemnym trznim;

nebezpeci vzniku cerného trhu se socidlnimi byty — je-1i rozdil mezi trznim ndjem-
nym a regulovanym ndjemnym v sektoru socidlniho bydleni veliky, pak je pfirozené
jen madlo lidi, ktefi byty opousti (tzv. obrat bytového fondu) a pfitom velké mnozstvi
lid{, ktefi o pfidéleni bytu maji zdjem. Pokud domdcnost socidln{ byt jiZ naddle nepo-
ttebuje, je pro ni vynosné nelegdlné byt podnajmout za vyssi nez regulované ndjem-
né &i pravo na nizké najemné ,,prodat“. Cdst poptavajicich totiz voli namisto n&koli-
kaletého ¢ekdni na pfidéleni socidlniho bytu variantu vyuZiti nabidky ¢erného trhu.
Hlavnim faktorem pro vznik a rozsifeni ¢erného trhu je vSak nejen samotny rozdil
mezi trzni a regulovanou drovni ndgjemného, ale také ic¢innost kontroly uzivani{ soci-
dlnich bytl. Obecné je mozné fici, Ze existuji zemé, kde i pres relativné nemaly roz-
dil mezi regulovanou (historicky ndkladovou) drovni ndjemného v socidlnim bydle-
ni a trzni drovni ndjemného v soukromém ndjemnim bydleni nedochdzi diky disled-
né byrokratické kontrole k vytvofeni rozsdhlejsiho ¢erného trhu (Velkd Britdnie);

zacarovany kruh socidlniho bydleni koncici ¢asto ve vzniku ghett socidlné nej-
slabsich domdcnosti, fenoménu zndmém jako socidlni segregace nebo téz socidl-
ni vylou€eni. Zacarovany kruh, ktery madme na mysli, probihd ptiblizné ndsledov-
né. Vystavba novych byt je vzdy velmi drahd, zejména pak v hlavnich stiediscich
zaméstnanosti, nejvétsich méstech ve stdté. Pravé v téchto méstech vSak dochazi
k prudkému ndrdstu trznich cen vlastnického bydleni i ndjemného z divodu vétsi
prijmové diferenciace a neutuchajiciho pfilivu migrujicich domdcnosti na strané
poptavky, piisnéjsim restrikcim urbanistického pldnovani a omezené nabidky

pozemkl vhodnych pro bytovou vystavbu na stran¢ nabidky. Pravé v téchto més-
tech tak vznikd i nejvétsi potfeba dodate¢né nabidky socidlnich byti pro ty domac-
nosti, pro néz se trhem nabizené bydleni stalo finanéné nedostupnym nebo jimz trh
nabiz{ pouze nepriméfené, nestandardni ¢i zdravotné zdvadné bydleni. Vysoké
ndklady vystavby novych socidlnich bytd (nebo pofizeni starSich bytd) v téchto
lokacich pak pfirozené vedou ke snaze uZzivat pro vystavbu co moznd nejlevnéjsi
stavebni technologie (prefabrikovand panelova vystavba) a/nebo zacilit ptidélovan{
socidlnich bytii pouze na socidlné nejpotiebnéjsi. Dnesni ekonomicka realita souvi-
sejici s odklonem od $tédrého stdtu blahobytu smérem ke sniZovani piimého zda-
néni zabranujiciho odchodu kapitdlu ze zemé jiz rozhodné neumoziiuje nabizet
podporované bydleni komukoliv a uspokojit pfitom poptavku od vSech, jeZ o dané
bydleni maji zdjem. Proto se také vys$si efektivita a efektivnost pfi vystavbé a alo-
kaci socidlnich bytt stala nutnosti. To ma vsak bohuzel za nasledek prohloubeni
socidlni segregace a soustfedéni nizko-pi{jmovych ¢i socidlné problémovych
domadcnosti do urcitych lokalit, kde se velmi rychle také soustiedi, jak vyplyvd
zejména ze zkuSenosti Velké Britanie ¢i Francie (ale také Svédska), kriminalita,
vandalismus a novy fenomén konce 20. stoleti — asocidlni jedndni velmi mladych
lidi. Socidlni segregace md pak bohuZel nejen dopad na socidlni soudrznost spolec-
nosti, ale zcela pragmaticky téz vytvafi potfebu dodate¢nych financnich vydajt
statu i provozovatell socidlnich byt kryjicich ztraty ndjemného z prazdnych byta
v lokacich, kde nikdo ,,nechce bydlet”, a ndklady terénni socidlni prace, policie ¢i
hasict pfi odstranovani vSech negativnich projevi socidlné segregované lokality.

Vyhody

* v nékterych pripadech miiZe stdt reagovat na oc¢ekdvané trendy ¢i ndhly deficit
bytii operativnéji nez trh, jelikoz trzni subjekty musi pocitat s rizikem netspéchu,
jez je u drahé a dlouhodobé vystavby bytd (za dva roky mtiZe byt situace diplné jina
nez dnes) velmi vyznamné. Riziko pfi vystavbé dostupnych bytd pro imigranty ¢i
mladé malo-poc¢etné domdcnosti spise s niz§im piijmem je pro soukromé investory
veliké (takové bydlen{ totiZ pak nelze nabidnout jiné cilové skupiné). Stit svou pod-
porou vystavby socidlnich bytd pii znalosti jistych predikci mtize piedejit ocekdva-
né nerovnovaze na trhu, jez se miize vyskytnout ndsledujici rok a nasledné pretrva-
vat jesté relativné dlouhé obdobi, nez se trzni nabidka pfizptsobi. Pfispévek na
bydleni sdm o sobé nejen neni feSenim, ale naopak akceleruje negativni dopad pii-
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padnych poptavkovych Sokd, jelikoz ve chvili nepfipravenosti trhu by doslo vlivem
piispévku pouze k inflaci a ve zcela liberdlnim prostfedi téZ ploSnému zvySeni
ndjemného, jeZ by snizilo dostupnost bydleni jak nové poptavajicim, tak jiz bydli-
cim domdcnostem. ,,V nékterych zemich rozsahld migrace, zpisobend exogennimi
faktory, vytvorila nemalou potfebu novych bytd, ale trhy bez nabidkovych podpor
nebyly schopny adekvitné reagovat. Jako piiklad slouzi pohyb z vychodni Evropy
do zapadniho Némecka.” (Ball & Harloe 1998, 63);

* stdt/obce maji moznost relativné rychle a operativné zajistit nizké ndklady vystav-
by (dotacni politikou, darovanim pozemku pro vystavbu zdarma) pro rychlou a roz-
sahlou produkci finanéné dostupnych ndjemnich bytd, zatimco trh mize mit vyraz-
né zpozdéni a navic se mu investice do vystavby ndjemnich bytd vibec nemusi
vyplatit (viz niZe);

* jestlize je elasticita nabidky (rychlost reakce nabidky) alesponi v kratkém obdobi
nizkd, pak trh v kratkém obdobi na zvyseni poptdvky odpovi zvySenim cen (trZniho
ndjemného) a soukromi pronajimatelé obdrzi u nové pronajimanych bytt (v liberdl-
nich systémech i u pronajatych bytt) dodatecny zisk, tzv. ,,zisk z nedostatku*. Tako-
vy zisk miize byt, i kdyz pouze v kratkém obdobi, abnormélné vysoky. Narozdil od
soukromych pronajimatell neziskové organizace nebo verejni provozovatelé socidl-
nich bytii nezneuZiji takové situace k tomu, aby realizovali ,,zisk z nedostatku‘
a nedojde tak k do¢asnému sniZeni finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydlent;

* yytésnéni soukromych investic (crowding out effect) verejnymi je u socidlniho byd-
leni ziejmé relativné nizké, jelikoz soukromy sektor nema velky zdjem o poskytova-
ni kvalitativné standardniho bydlenf relativné rizikové skupiné spotfebiteld. Soukro-
mému kapitdlu se v prostiedi dne$ni globdlni ekonomiky a za moznosti investovat
v riiznych oblastech svéta s vyraznym zhodnocenim, jez se podstatné 1is{ od mezi-
védle¢né ekonomiky s relativné rozsdhlymi soukromymi investicemi do ndjemniho
bydleni, ¢asto vyplati, pokud se mu viibec vyplati, pouze investice v trznim segmen-
v€ silné skupiny domdcnosti. Soukrom{ pronajimatelé se zpravidla brani socidlné
problémovym a piijmove slabym domdcnostem, jelikoZ s nimi riskuji nejen ztrdtu
z nedoplatkti na ndjemném, ale také pokles zdjmu solidni klientely o prondjem bytt
v jejich domech. Neéktefi soukromi majitelé sice pfijmou tyto domdcnosti, avSak
Casto do nevyhovujicich, zdravotné zdvadnych, nedlstojnych ¢i nestandardnich
bytovych domd, ve kterych jsou zpravidla soustiedény opét jen socidlné nepfizptiso-

bivé ¢i prijmove slabé domdcnosti (tudiz ani politika spoléhdni na prispévek a sou-
kromy sektor neznamend odstranéni problému socidlni segregace);

* jak bylo zminéno vyse, ekonomické a socidlni podminky zacdtku 21. stoleti jsou jiné
nez ve 20. letech stoleti minulého. To plati nejen o investi¢nich piilezitostech v obdo-
bi globdlni ekonomiky, ale také o ztraté jistych socidlnich vzorct tehdy béznych.
Dnes je naptiklad jen tézké si predstavit bytovy dim, ve kterém ,,dole a nahofe bydli
chudi a uprostied stfedni tfida ¢i bohatsi véetné samotného majitele domu.“ Tato
zména preferenci vedouci pfirozené (i kdyby socidlni bydleni existovalo ¢i nikoliv)
k vétsi socidlni segregaci v prostfedi demokratické spolecnosti a trzni ekonomiky neni

P
1

snad vyrazem vétsiho ,.elitdistvi®, ale moznd vétsich prijmovych rozdilt, prohloube-
ni ¢i alesponi citlivéjstho vnimani{ negativnich projevti socidlné neadaptabilnich ¢lenti
spolecnosti, agresivn€jsi povahy kriminality, stresu v moderni i postmoderni spolec-
nosti vedouctho k tomu, Ze se lidé, i z dlivodu vysokého pracovniho vytiZeni, snazi
minimalizovat riziko jakychkoli napéti a neshod v misté, kde maji sviij domov, na
minimum. Piispévek na bydleni, vypldceny rovnou pronajimateli, je pro soukromého
pronajimatele sice feSenim finan¢nim, ale neodskodiiuje jej od rizika asocidlniho jed-
nani, rizika neplaceni jinych poplatki souvisejicich s bydlenim, ¢4sti ndjemného nek-
rytého prispévkem, soudnich pritahd v piipadé zdsadniho poruseni pravidel souziti
s problémovym ndjemnikem a ztrat plynoucich z nizstho pfijmu z ndjemného v pfi-
padnych dalsich bytech bytového domu pronajimatele. Z téchto divodu se soukromi
majitelé budou snaZit o to, aby snizili riziko prondjmu bytu problémovym domdcnos-
tem na minimum, a tato diskriminace, podobné jako jakakoliv diskriminace, postihne
i mnoho lidi, ktefi by své zdvazky i pfes nizky piijem plnili;

* soukromé ndjemni bydleni tvorené drobnymi investory vlastnicimi jeden ¢i dva
byty k prondjmu neni skutecnou alternativou k dlouhodobym ndjemnim smlou-
vdm v socidlnim ndjemnim bytovém fondu. Ptirozené, na trhu mohou existovat téz
instituciondlni investofi ¢i drobni investofi vlastnici bytové domy. Podil institucio-
ndlnich investorti vSak obecné spiSe klesd (viz niZe). Drobni investoii vlastnici
jeden ¢i dva byty k prondjmu jsou ndchylni okamzité reagovat i na kratkodobé
vykyvy v cendch nemovitosti (sleduji apreciaci ceny pronajimané nemovitosti vice
nez investofi instituciondlni) a své byty pfi vyraznéjsi kratkodobé apreciaci cen
Casto rychle proddvaji. Tato nestabilita délky prondjmu a nakonec i vySe ndjemné-
ho z hlediska velmi volatilni nabidky ndjemnich byt by velmi pravdépodobné nej-
vice postihla pravé domdcnosti patfici k socidlné slabsim;
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* podpora vystavby socidlnich/dostupnych byti piimym zptisobem zvySuje nabidku
bytii na daném bytovém trhu a tim vytvdri tlak na okamzité sniZeni ndjemného.
Podpora poptavky prostiednictvim piispévku potencidlné zvysSuje nabidku byth
nepiimo (jako reakce na vyssi pfijem domdcnosti), av§ak pokud je trh z néjakého
divodu neefektivni, pak miZze nepiimost podpory mit pravé opacny efekt nez

plvodné zamysleny cil.
Prispévek na bydleni (ndjemné)

Nevyhody

 Stimulaci poptavky po bydleni dochdzi v situaci pomalé reakce trhu ¢i presnéji
neelastické nabidky ke zvySeni cen stdvajiciho bydleni, inflacnimu tlaku, minimal-
né v kratkém obdobi. Piispévek na bydleni zvySuje pfijem domdcnosti a tudiz jeho
zavedenim dochdzi k poptdvkovému Soku na bytovém trhu. Jakkoliv tento tlak
muZze byt omezen institutem maximdlniho ndjemného ¢i zavedenim maximdlniho
prijmu domdcnosti pro opravnéni zadat o piispévek, pokud ma prispévek plnit sviij
ucel, tj. pomdhat socidln€ a pifjmové slabsim dosdhnout na pfiméfené bydleni, pak
infla¢ni tlak nelze nikdy zcela vyloucit;

Jako u jinych déavek stdtni socidlni podpory ¢i pomoci, skupinou, kterd ze zavedeni pri-
spévku kompenzujiciho riist ndjemného nejvice ztrdci, je stfedni tfida. Mize dokon-
ce nastat situace, kdy pro domdcnosti s primérnymi piijmy by na jedné strané ztstalo
vlastnické bydleni nedostupné a na strané druhé z diivodu restriktivniho charakteru pii-
spévku omezeného na socidlni a pfijmové nejslabsi by se i ndjemni bydleni stalo nedo-
stupnym. Efektivni vyuzZiti prispévku tak predpoklada jak efektivni trh s bydlenim (elas-
tickd nabidka minimdln€ v dlouhém obdobi), tak vSak také efektivni trh s hypotecnimi
produkty, tj. dostatecnou konkurenci a deregulaci v oblasti poskytovani uvérovych pro-
duktd uréenych pro potizeni vlastniho bydleni. Pokud nabidka hypoteénich tvért neni
optimdlni (napf. z diivodu existence monopolu pro poskytovani iveérd, ale také nizké
transparentnosti trhu, pomalych zdapist do katastr(, korupce, pomalych soudnich jedna-
ni atd.), pak se mtize lehce stat, Ze stiedni tiida nebude moci odejit do vlastniho bydle-
ni, kam by za standardnich okolnosti ¢isté z ekonomickych didvodt odesla;

deprivace 7 nutnosti Zddat v pravidelnych intervalech o pridéleni ddvky, Casto také
byrokracie pti vypliovani prislusnych formuldit;

Standardni nevyhody vSech ddvek stdtni podpory jako napf. stigmatizace, osobni

o ZvySent regiondlnich ekonomickych nerovnosti. Narozdil od nabidkové podpory
(napf. na modernizaci obecnich bytl v zaostalejsich regionech) pfechod k poptav-
kové podpofe znamend pfi stejné vySi podpory sniZzeni podpory v zaostalejSich
regionech a jeji redistribuce ve prospéch ekonomicky vyspélejsich regionti. Je tomu
tak zejména proto, Ze model piispévku zpravidla zahrnuje regiondlné urcené pro-
ménné, jako napf. maximalni ndjemné, které se 1iS{ mezi regiony (¢i geografickymi
z6énami). Maximdlni ndjemné uvazujici primérné ¢i medidnové ndjemné v dané
lokalité bude ptirozené vyssi v ekonomicky vyspélejsich regionech s vyssi drovni
a tudiz vétsina prostfedkli urcenych na piispévek na ndjemné poplyne zejména do
ekonomicky vyspélejSich ¢asti zemé.

Relativné vyznamné administrativni ndklady (piimé i nepiimé) souvisejici
s vyplatou pfispévku. Po urcité dobé je nutné téz pfizpisobit nastaveni modelu
ménicim se vstupnim podminkdm (ménici se drovni piijmd, vydaji domdcnosti na
bydleni, inflaci a dal$im veli¢indm), provddét kontrolu a testovani podminek. Tato
zména nastaveni musi byt relativné Castd, zdavisi na volatilité¢ ndjemného. V Némec-
ku napf. existuje jistd nespokojenost s pomalou reakci nastaveni maximdlniho
ndjemného v piispévku na bydleni v relaci ke zméndm trzniho (¢i 1épe mistné pii-
slusného) ndjemného (Oxley & Smith 1996, 143);

Jako u nékterych jinych déavek, prispévek vytvéii proti-stimulacni efekt na trhu

prdce, tj. demotivuje domdcnosti ke zvySovani svych pifjmi. S rdstem piijmua vyse
prispévku klesd a roste vlastni finanéni participace na ndkladech samotnou domac-
nosti; pokud je pokles razantni, mtize dochdzet k situaci nazyvané past chudoby,
kdy jsou lidé bez zaméstnani na tom financné lépe diky socidlnim ddvkdm, nez
pokud by pfijali zaméstnani s nizkym platem;

Jakkoliv je prispévek levnéjsi alternativou nez vystavba ¢i provoz socidlniho regu-
lovaného ndjemniho bydleni diky svému piesnému zacileni a rychlému pfizpisobe-
ni zméndm v piijmech domdcnosti, jeho upiednostnéni spojené s deregulaci ndjem-
ného v oblasti ndjemniho bydleni (zejména pak citlivého sektoru socidlniho bydle-
ni) md zpravidla za nédsledek urychleni procesu socidlniho vylouceni (piijmové sil-
né&jsi domdcnosti odchdzi do vlastnického bydleni). Prestoze se jednd spiSe o soci-
alni problém, socidlni segregace md jasné ekonomické ndsledky;

Soukromé investice do ndjemniho bydleni jsou velmi nestabilni a zdvislé na aktudlni vysi
urokové miry, cen bydleni a ziskovosti alternativnich investi¢nich pfileZitostech se srovna-
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telnym rizikem. Jak bylo uvedeno, hlavnimi investory v zemi nejsou zpravidla institucio-
ndlni investofi, ktefi svou investici zpravidla povazuji za dlouhodobou, ale soukromé
domadcnosti vlastnici zpravidla jen jeden byt, ktery pronajimaji. Tito ,,drobn{ investofi jsou
néachyInéjsi reagovat relativné rychle na kratkodobou zménu cen bytd zptisobenou nejriiz-
n&j$imi Soky v kratkém obdobi. Prispévek na bydleni (ndjemné) se pak nuiZe stdt velmi
drahym ndstrojem, jak udrzet pozornost soukromych investori do ngjemniho bydlent;

Vyrazné pokviveni poptdvky po bydleni, jez mize mit za ndsledek docasné i trvalé
sniZzeni finan¢ni dostupnosti nejvice poptdvaného bydleni. Piispévek na bydlenf je,
z opravnéného divodu dosdhnout co moznd nejvétsi efektivity podpory, poskytovan
na pfiméfené bydlent, kterym se nejen rozumi velikost bydleni odpovidajici velikos-
ti Zddajici domédcnosti (pro kazdou velikost domdcnosti existuji zpravidla tarify pfi-
méfené podlahové plochy), ale také primérnd (medidnova) vyse ndjemného v dané
lokaci. Jinymi slovy, lidé bydlici ve vyhleddvanych atraktivnich lokacich si musi,
z logiky pfispévku, na své bydleni vice pfiplatit, jelikoZ piispévek je poskytovdn do
urité maximdlni vyse ndgjemného, zpravidla primérného ¢i medidnového ndjemného
v dané geografické zon¢ (napiiklad, primérné ¢i medidnové ndjemné v Praze). Tento
implicitni charakteristicky rys pfispévku na jedné strané¢ motivuje ty, ktefi bydli
v nekvalitnim bydleni ¢i neatraktivnich lokacich, odejit do ,,lepstho* (cozZ je, svym
zptisobem, zadouct, jelikoz zprostfedkované motivuje pronajimatele v nejméné kva-
litnim bydleni modernizovat své bydleni a zkvalitnit okoln{ prostfedi), avSak takeé ty,
ktefi bydli ve velmi kvalitnim bydleni odejit do ,,hor$iho*. Vzhledem k tomu, Ze opti-
malizace vybéru se nachdzi u stfedné vysokych ndjmul, mize dojit k situaci, kdy se
obé poptdvky sejdou ve stfedné kvalitnim segmentu. Je opét otdzkou, za jakou dobu
je nabidka schopna korigovat tento poptavkovy $ok ,,mifeny do stfedu.

* Dle nékterych odklon od socidlniho bydleni k piispévku na bydleni a soukromému
sektoru neresi problémy rostouctho poctu bezdomovcii, socidlné slabych domdc-
nosti, prijmové polarizace, tj. u¢inné pomoci tém, ktefi akutné pomoc potiebuiji.
,Je alarmujici, jak mnoho lid{ bez stdlého pfistiesi nepobird prispévek na bydleni.*
(Fitzpatrick 1998, 209).

Vyhody

e Vzhledem k cileni podpory se v zdsadé jednd o efektivni ndstroj bytové politiky,
ktery je, alespon v kratkém obdobi, pomineme-li nékteré implikace plynouci z jeho
zavedeni, pro verejné rozpocty levnéjsi neZ vystavba a provoz socidlnich bytit;

* Prispévek na bydleni mtze zprostiedkované podporou poptavky stimulovat nejen
novou nabidku (zdleZi na jeji cenové elasticité), ale téz investice na renovaci,
udrZbu, opravy a modernizaci stdavajiciho bytového fondu (zejména nejméné kva-
litniho bytového fondu);

Narozdil od administrativntho pfidélovani socidlnich bytd, ¢asto nevyhovujicich
danému Zadateli, neomezuje prispévek oprdvnéné domdcnosti moznost volby by-
dlent dle vilastnich preferenci a tak vede k vétsi spokojenosti a uZitku ze spotieby
bydlent,

Vysokd efektivnost podpory (cileni ddvky) a vysokd flexibilita vySe podpory,

pokud se socidlni situace domdcnosti zméni. Nenastdva tedy piipad, velmi dobie
zndmy z Ceského prostiedi, Ze by podpora byla poskytovdna tém, kteii Zddnou
nepotiebujf;

* Jakkoliv vznikd jisté nebezpeci pasti chudoby, podporuje prispévek na bydleni fle-
xibilitu na trhu prdce vice neZ prili§ rigidni systém socidlniho bydleni s nizkym
ndjemnym. Piispévek je svého druhu pifenosnou ddvkou, uplatnitelnou v riznych
lokacich, umoziujici rovné podminky mezi stilymi obyvateli a nové migrujicimi
domdcnostmi. V konkrétnim prostiedi se zaostalym systémem regulace ndjemného,
kam Ceskd republika rozhodné patii, s velkou pravdépodobnosti pievazi pozitivni
vliv deregulace ndjemného a prechodu na novy piispévek na ndjemné na trh prace
pred jeho negativnim vlivem prostfednictvim nebezpeci vzniku pasti chudoby;

* V komplexu bytové politiky umoZzituje vyraznéjsi deregulaci ndjemného a nasta-
veni trnich vztahii na ¢asto pokriveném trhu s ndjemnim bydlenim. Diky tomu
pak cenové signdly daleko vice odrdZeji skute¢nou nabidku a poptavku v dané loka-
lit€, zmiz{ erny trh s regulovanym bydlenim i neefektivni vyuzivani bytového fondu
(drzeni prazdnych byti). Uvolnéni velké ¢asti ndjemnich byti odchodem pi{jmoveé
silnéjsich domdcnosti do vlastniho bydleni mtze ndsledné dat spolehlivéjsi informa-
ci o skutecném rozsahu bytové potieby (bytového nedostatku) v dané zemi;

* Spravné konstruovany model piispévku stimuluje domdcnosti k vyhleddvdni pri-
mé¥eného bydleni a tudiz odstraiiuje, opét v CR relativné rozsifeny fenomén — tzv.
nadpostiebu bydleni (mdloc¢lenné domdcnosti Zijici v pfili§ velkych bytech).

Kemeny ve své relativné znamé typologii bytovych systémt upozoriiuje, Ze ,,ziskem
fizeny trh mize operovat efektivné, pouze pokud jsou neziskové formy ekonomické
aktivity potlaceny nebo demotivovany... Av§ak vaznym dasledkem vytvofeni ziskem
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fizeného trhu je, Ze se socidlni problémy stanou akutnéj$imi. Proto je politicky vhod-
né a nékdy socidlné nezbytné vytvofit zdchrannou sif vefejného sektoru pro ty, kteii se
stali obéti fungovani ziskového trhu... Neoliberalismus tak ztélesiiuje dvé spiSe odlis-
né a nékdy kontradiktorni tendence. Na jedné strané existuje pozadavek, aby trhy byly
ziskem fizené, jak nejvic je to mozné. Na strané druhé disledkem toho je, Ze stat je
nucen vytvdiet celou sadu regulaci zachranné sité.” (Kemeny 1995: 9). Tento paradox
je nutné brat v dvahu pii hodnoceni piispévku na bydleni (a upfednostnéni Cisté sou-
kromych investic a svobodnych trznich vztahi) pfed systémem socialniho bydleni.

vvvvvv

je vsak, jak upozoriiuji Oxley & Smith (1996), elasticita nabidky v krdtkém a dlou-
hém obdobi a v rtiznych segmentech trhu s ndgjemnim bydlenim v konkrétnim ekono-
mickém, administrativnim a socidlnim prostredi. Jak znamo, diskuse o tvaru nabidky
v ekonomické teorii pokracuje, jakkoliv by dnes jiz ziejmé mdlokdo hdjil tradi¢ni
keynesidnsky model. O to vice je vSak elasticita nabidky dilezitd na trhu s typem
zbozi, jez nese mnohd specifika. Protoze jen tézko miize byt nabidka zcela elasticka
za kazdych okolnosti (stavebni uzavirka, omezena nabidka pozemk, urbanistické
planovani snaZici se vyrovnat s externalitami), byla by i diskuse nad relativnimi vyho-
dami jednotlivych ndstroji zfejmé stejné nekonecnd. Jak uvadi vySe zminéni autofi:
»--nové motivacni prvky pro rozvoj soukromého ndjemniho bydleni v mnoha zemich
mély zfejmé jen velmi omezeny efekt na novou vystavbu ndjemnich bytd. Ve stejné
dobé roste obava plynouci z dikazu ukazujiciho na nizkou kvalitu a velmi nizké
zivotni podminky ve star§im soukromé pronajimaném bydleni. (Oxley & Smith
1996, 161). ,,Odpovéd nabidky developeri na cenovou inflaci vyvolanou nepifmymi
fiskdlnimi dotacemi byla slabd a je stdle horsi. Standardni vymluvou je obvinovat
neadekvatni nabidku pozemkd, ale omezend verifikace poukazuje na to, Ze to neni
jedind pficina. Problémy s dal§imi vyrobnimi faktory ve stavebnictvi, efektivitou,
s jakou jsou vyuzivany, a nizkou technologickou inovaci jsou dtlezitymi dodatecny-
mi faktory.“ (Ball & Harloe 1998, 66-7).

Pokud je elasticita nabidky bydleni z riznych diivodi nizkd, pak se zcela logicky pro-
mitne piispévek na bydleni pouze do stdvajicich cen, stavajictho ndjemného, bez zvy-
Seni dodate¢né nabidky ndjemnich bytt. A déje se tomu logicky i v piipadé€, Ze model
prispévku obsahuje instituty branici priliSné inflaci, jako napf. institut maximalniho

ndjemného ¢i rostouci normativni miry zatizeni. Inflacni tlak piispévku je minimdlné
v kratkém obdobi v zdsad€ nevyhnutelny.

Tuto skutec¢nost potvrzuje, napiiklad, reforma francouzského piispévku na bydleni
mezi roky 1992-96, béhem které ziskaly ndrok na prispévek i ty domdcnosti, které jej
do té doby nepobiraly. ,,Agregované ¢asové fady indikuji, Ze reforma se kryla s rych-
lejsim rdstem ndjemného v bytech s ndjemniky s ndrokem na pfispévek na bydlent, ve
srovnani s rastem ndjemného v bytech s ndjemniky bez ndroku na piispévek.” (Le
Blanc & Laferrére 2001). Je potfeba upozornit na to, Ze analyza peclivé kontrolovala
od vlivu jinych faktort (rozdilnd poloha ¢i kvalita bytti) a byla provedena pouze u nové
pronajimanych byti. Rozdil v rGstu ndgjemného mél podle autord tii hlavni pfiiny:

e rUst poptdvky od lidi nové pobirajici piispévek (jak co se tykd kvantity, tak kvality
bydleni), na ktery nabidka nemohla v kratkém obdobi zareagovat;

* domdcnosti nové pobirajici piispévek tvori vetsi ¢dst z téch, ktefi uzaviraji nové
ndjemni smlouvy, jeZ jsou pak z divodu prvni pfi¢iny drazsi. Logika je ndsleduji-
ci: zvySend poptavka bude tlacit ndgjemné vzhiru, coz bude demotivovat bydlici
ndjemniky chrdnéné reZimem regulace ndjemného druhé generace ke st€hovdni.
Proto domédcnosti nové pobirajici prispévek budou mezi novymi ndjemniky vice
reprezentovani. Tato skutecnost pfirozené modifikuje primérné ndjemné;

e extra rist ndjemného z diivodu, Ze pronajimatelé uplatituji rozdilnou vysi ndgjemné-
ho podle toho, zda ndjemnik pobird ¢i nepobird piispévek na bydleni.

Autofi pfitom prvni dvé pfiiny povazuji za automatické a v kratkém obdobi nutné
a logické (coz potvrzuji i jiné vyzkumy efektl piispévku provadéné v USA), jez vSak
mohou v dlouhém obdobi zmizet z ddvodu dodate¢né nabidky ndjemniho bydleni na
trhu. Zamétuji se pouze na diikaz o existenci tfeti pfic¢iny po odstranéni vlivii prvnich
dvou, jelikoz ta je zfejmym nezamyslenym dusledkem politiky zaméfené na piispé-
vek na bydleni. Pokud ma totiz pronajimatel dostatecné informace o klientovi, ktery
ma zdjem o prondjem bytu, miZe si vypocitat vysi jeho pfispévku na bydleni. Nasled-
né pak na tomto zdkladé mtize pronajimatel vybirat mezi pfipadnymi zdjemci a mize
se objevit jistd forma smlouvéni s ndjemnikem, jez vede k tomu, Ze se zisk z piispév-
ku rozdé€li mezi oba ve formé vyssiho ndjemného (Le Blanc & Laferrére 2001, 44).
Vysledkem relativné slozitych analyz je potvrzeni této skutecnosti.
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Jinym problémem je také to, Ze ackoliv v dlouhém obdobi je moznd nabidka ndjem-
niho bydleni obecné elastickd, nemusi tomu tak byt ve v§ech konkrétnich segmentech
trhu. Nejmensi elasticitu je pfitom mozné ocekdvat pravé v segmentu ndjemniho byd-
leni pro domdcnosti s nizkymi pfijmy, kde tudiZ mize dodate¢nymi prispévky dojit
k nejvyssi inflaci ndjemného.

Praktickou zkuSenosti z mnoha zemi je také skute¢nost, Ze se rozvoj ,,dlouhodobé
existujictho* soukromého ndjemniho bydleni (provozovaného, napiiklad, institucio-
ndlnimi investory) ¢asto neobejde bez nikoliv nevyznamnych vefejnych dotaci (napf.
formou v Némecku ¢i Francii populdrnich fiskdlnich nepfimych dotaci prostfednic-
tvim odpisti a vyhodnéj$tho zdanéni), jelikoz vynosy z alternativnich investic srovna-
telného rizika jsou bez pomoci statu zpravidla v dlouhém obdobi vyssi (Kemeny 1995
pro Némecko, Le Blanc & Lafferrére 2001 pro Francii). Obdobné Thalmann (2004)
hledad odpovéd na otdzku, proc instituciondln{ investofi ztraceji zdjem o investice do
ndjemniho bydleni ve Svycarsku, zemi s asi nejvétsim podilem domdacnosti Zijicich
v soukromych ndjemnich bytech. ,,Provedli jsme rozhovory se manazery nékterych
nejvétsich penzijnich fondi. Mnoho z nich prodalo veskeré své investice v realitich
na konci 90. let minulého stoleti existujicim ¢i specidlné k tomu udcelu utvorenym
investiénim spolecnostem. Jakkoliv stdle vlastni nemovitosti, dnes jiz vSak pouze
nepiimo a vzdali se jakékoliv nové bytové vystavby. Ve stejné chvili progresivné sni-
Zuji svij podil v nemovitostnich investicich. KdyZ jsme se zeptali na divod pro tak
zasadni zmény, zdiraznovali nedostatecné vynosy a vysoké ndklady spravy. Upozor-
tovali na to, Ze hedgingové fondy nabizeji stejné riziko pfi vysSich vynosech.* (16).
Ani po téméf 15 letech od liberalizace ndjemného ve Velké Britdnii se neobnovila
nova soukromd ndjemni bytova vystavba a i pres nékolik pokust vlady motivovat
instituciondlni investice do této oblasti v prubéhu 90. let, je podil institucionalnich
investord zanedbatelny. ,,Analytici se shoduji, Ze pouze rozsahlé a dlouhodobé statni
dotace umozni skute¢ny ndvrat investic do soukromého ndjemniho bydleni.” (Ball
& Harloe 1998, 71).

Nezdjem instituciondlnich investort o investice do soukromého ndjemniho bydleni
pochopitelny v kontextu deregulace finan¢nich trhti a globalizace investi¢nich pfile-
Zitosti (moznost snadného piesunu kapitdlu do riiznych zemi) a téméf zanedbatelnd
nova vystavba soukromych ndjemnich bytd vSak v zddném piipadé neznamenaji, Ze

deregula¢ni proces v oblasti ndjemniho bydleni v zemich EU ziistal bez odezvy. Pravé
naopak, nabidka soukromych ndjemnich bytd se velmi vyznamnym zpisobem zvysi-
la z transformovanych existujicich vlastnickych bytd, tj. od drobnych investord,
domdcnosti. PfirGstek ndjemniho bydlenfi jako reakce na deregulaci ndgjemného ¢i sni-
zeni ochrany ndjemnikl je mozné vysledovat ve Francii (Le Blanc & Lafferrére
2001), Velké Britdnii (Stephens 2004), Finsku (Tulla 1998, 269) a zifejmé i jinych
zemich. Pro domdcnosti je tato forma investice a zdrovei jistého penzijniho ptipojis-
téni velmi ldkavd a za situace vyrazné€js$iho zhodnoceni cen také velmi vynosnd. Diky
deregulaci ndjemného dnes domdcnosti voli misto prodeje uvolnénych domt a bytt
jejich nasledny prondjem ¢i pripadné i kupuji existujici domy/byty k ndslednému pro-
ndjmu (ve Velké Britdnii oblibené Buy-to-Let). Podil soukromého ndjemniho bydleni
na celkovém bytovém fondu se tak ve vSech uvedenych zemich zvysil. Investice do
nové vystavby ndjemniho bydleni v deregulovaném prostiedi se ve vyznamnéjsi
podobé€ objevily pouze mimo Evropu, napt. v Austrdlii. I v tomto piipadé se vSak
jednd o drobné, nikoliv instituciondlni investory.

Zajem drobnych investorti o soukromy ndjemni sektor ma své vyhody i tskali. Drob-
ni investofi, zejména pokud charakteristicky investor vlastni pouze jeden byt k pro-
ndjmu, mohou, dle nékterych zkuSenosti, velmi rychle reagovat na cenové vykyvy
v kratkém obdobi. Pokud dojde k vyznamnéj$i apreciaci cen vlastnického bydlent,
nebo jen jednoduSe existuji ocekdvani, Ze ceny nemovitosti se v budoucnu budou
naopak snizovat, je mozné ocekdvat, ze drobni investofi zareaguji na kratkodobou
volatilitu cen mnohem operativnéji neZli instituciondlni investofi, pro néZ je vynos
stabilnf, pak neproddvaji své portfolio pouze z divodu kritkodobych vykyva
v cendch vlastnického bydleni. Samoziejmé, rychla reakce drobnych investorti na
cenové signdly md mnohd pozitiva, ale pokud by soukromé ndjemni bydleni mélo
skutecné predstavovat plnohodnotnou alternativu k socidlnimu ndjemnimu ¢i vlast-
nickému bydleni, pak by ndjemnikim muselo nabidnout vétsi jistotu ohledné délky
ndjemniho poméru. Je pfirozené¢ mozné délku ndjemniho poméru ukotvit legdlné
(naptiklad, podobné jako v Némecku, prakticky znemoznit uzavieni ndjemni smlou-
vy na dobu uréitou a taxativné uvést pouze nékteré vazné divody vypovédi), ovsem
pak by mnozi drobni investofi mohli pfestat mit o investici do soukromého ndjemni-
ho bydleni zdjem.
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Skutecnosti, Ze instituciondln{ investofi dnes spiSe ztraci zdjem o investice do soukro-
mého ndjemniho bydleni a drobni investoii se mohou ze sektoru rychle stdhnout,
pokud se ceny pronajimanych byt vyraznéj$im zpisobem zvysi v kratkém obdobi,
by vSak opét nemély slouzit jen jako jednoduchy argument pro to, Ze nen{ potieba nic
ménit a jakdkoliv zména dne$niho hluboce nefunkéniho systému regulace ndjemného
prvni generace by stejné piinesla jen dalsi dysfunkce. Mnohem peclivéjsi diskuse by
méla rozvinout, jaky typ socidlniho bydlent, jaky typ pfispévku, jaky typ spoluprace
se soukromym sektorem a jaky typ regulace ndjemného druhé generace mame zvolit
pro ceské prostfedi. Antagonismus protipozic v oblasti, jakou je v mnoha ohledech
ekonomicky i socidlné specifické bydleni, nemize logicky pfinést vibec zadny pii-
nos. Otdzkou vSak je, zda-li jsme jiZ pfipraveni na takovou sloZitou a intelektudlné
ndro¢nou diskusi, kterd demagogii a ideologickou mlhu nahradi peclivé konstruova-
nym logickym argumentem a pfipadné empirickym otestovanim navrhovanych mode-
14. A zejména, zda-li jsme pripraveni na to, Ze Zadné idedlni feSenf sice neexistuje a Ze
sebelepsi model nemizZe zcela zachytit budouci déje, presto by mélo byt nasi velkou
vyzvou neefektivni souc¢asnost ménit k efektivnéjsi budoucnosti.

U nds, podobné jako v Némecku, existuje napiiklad relativné velké mnoZstvi byto-
vych domi ve vlastnictvi fyzickych osob, tj. fakticky drobnych investort. Tito drob-
ni investofi, ktefi své domy ziskali bud restituci majetku zabaveného komunistickym
rezimem, nebo koupi od restituentd, nejsou sice instituciondlnimi investory, ale jejich
kterou pouzivaji drobni investofi vlastnici pouze jeden ¢i dva byty k prondjmu. Jiny-
mi slovy, jejich zdjem na provozovani ndjemniho bydleni je spiSe dlouhodoby a neni
tolik odvisly od kratkodobych vykyvi v cendch nemovitosti. OvSem i pro né, pfiro-
zené, musi byt investice vynosnd.

Jak je patrné ze srovndni vyhod a nevyhod obou nastrojt, vedle elasticity nabidky,
kterd je dle zatim spie nejasnych signdli v Ceské republice vy3§i nez v mnohych
zapadnich zemich, resp. jist€ vyssi neZ napiiklad ve Velké Britdnii (coz je pfirozené
velmi pozitivni), je zdsadni otdzkou konkrétni nastaveni obou ndstroju. Jinymi slovy,
jaky by mél byt systém socidlniho bydleni, aby co moZnd nejvice minimalizoval
negativni aspekty nabidkové orientovanych podpor jako ¢erny trh, neefektivni aloka-
ce bytl, plytvani pfi vystavbé i spravé, politické zneuziti a socidlni segregace? Jaky

by mél byt takovy systém v konkrétnich ¢eskych podminkach se specifickou tradici
a instituciondlnim prostfedim? Podobné je nutné se ptdt, jaky by mél byt piispévek na
ndjemné tak, aby co moznd nejvice minimalizoval negativn{ aspekty poptavkové ori-
entovanych podpor jako tlak na inflaci, stigmatizace, vysoké administrativni ndklady,
nejistota kolem investic v soukromém sektoru a zejména aby podpora ndjemnikt
nekoncila pouze zvySenim zisku pronajimateld? Obé otdzky pak implicitné piedpo-
kladaji odpovéd na tfeti otdzku: jaky by mél byt systém regulace ndjemného druhé

Yy s

v tom, Ze nelze tyto otdzky zodpovédét zcela izolované a je nutné analyzovat kom-
plexni strukturu vztahl danou vSemi tfemi prvky bytové politiky dohromady. V této
studii se o jisté ndvrhy pokusime, coz by vSak nemélo byt povazovano za posledni
slovo, ale teprve za otevieni plodné&jsi diskuse o budoucnosti bytové politiky v nasi

zemi.
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Priloha

V principu existuji dva zpasoby, jak mlze stdt prostiednictvim redistribuce bohatstv{
zajistit vétsi rovnost na trhu s bydlenim a tim zvySit dostupnost bydleni pro nizké
a stredni pfi{jmové skupiny domdcnosti: adresny hotovostni piispévek zvySujici pii-
jem potfebnych domdcnosti (pfispévek na bydleni) nebo piispévek snizujici cenu
bydlenf a snizujici tak ndsledné ndklady potfebnych domdcnosti (dotace na vystavbu
¢i provoz socidlniho bydleni). Z dhlu pohledu efektivity obou zptisobii redistribuce
(Paretovy optiky) se ukazuje, Ze hotovostni prispévek je efektivnéj$i nez prispévek
zaméfeny na snizeni ceny bydlenf; toto srovnani ukazuje ndsledujici graf 1A zachy-
cujici vliv obou zpisobi statni intervence pro jednu potfebnou domdcnost.
Predpoklddejme, Ze preference dané potfebné domdcnosti odrdzi indiferencni kiivky
U,, U, a U; spojujici vSechny kombinace spotieby bydleni a jiného zbozi, které této
domadcnosti pfindsi stejny uZitek. Kfivka AB uddvd ptijmové omezeni této domacnos-
ti, tedy matematicky:

Y=prX P,

kde y je ptijem domdcnosti a p,, p, ceny obou zboZi a x;, x, spotiebovdvané mnoz-
stvi obou zboZi (x, reprezentuje mnozstvi spotiebovanych bytovych sluzeb). Doméc-
nost maximalizujici sviij uzitek bude volit takovou kombinaci spotieby, kterd odpo-
vidd bodu C,, kdy se kiivka pifjmového omezeni dotykd nejvy3si mozné indiferenc-
ni kiivky. Nyni pfedpoklddejme, Ze stat provede takovou intervenci, kterd snizi cenu
bydleni na p,’. Kiivka piijmového omezeni se pak diky sniZzené cen¢ bydleni posune
z AB do AC; novou kfivku pfijmového omezeni AC bychom mohli matematicky zap-
sat:

Y=PX+ 0%,

JelikoZ se sniZi pouze cena bydleni, vychozim bodem kiivky pifjmového omezeni
v ose méfici spotfebu ostatniho zboZz{ ztistivd bod A. V takovém piipadé pak racio-
ndln€ chovajici se domdcnost zvoli kombinaci spotieby v bod€ C, na vy$3i indife-
ren¢ni kiivce U,; bude spotiebovavat vice bydleni (x, ,) a miZe (avSak nemusi tomu

tak byt, zdvisi na tvaru indiferen¢ni kfivky) spotfebovavat i vice druhého statku. Nyni

predpoklddejme, Ze stdt misto snizeni ceny bydleni da potfebné domécnosti adresny
hotovostni pfispévek, jehoZ vyplata je pro vefejné rozpocty stejné¢ ndkladnd jako
intervence spocivajici ve sniZeni rovnovazné ceny bydleni. Pak se kfivka pfijmového
omezeni posune z AB do DE, piicemz kfivku DE bychom matematicky mohli zapsat:

Y+ (Py =Py )Xy =piX; + PyX,

Jelikoz bod C, je bodem doteku dichodové kiivky AC na indiferen¢ni kiivku U,
a protoze indiferencni kiivky jsou zpravidla konvexni k pocdtku, pak nutné musi mit
ktivka diichodového omezeni DE body nad urovni indiferen¢ni kiivky U,; proto je
domadcnost schopna pii stejné ndkladném hotovostnim piispévku dosdhnout vyS$si
indiferencni kiivky (U;), neZ tomu bylo v piipad¢ intervence zamétené na snizeni
ceny bydleni, a zvoli kombinaci spotfeby odpovidajici bodu C; v grafu 1A.

Graf 1A: Srovnani efektivity hotovostniho prispévku a regulace cen jako
nastroja bytové politiky

ostatni zboZi | D

Us
U,

E C

bytové sluzby
Zdroj: Fallis (1985, 131)
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Z uvedené analyzy tudiz vyplyva, Ze administrativné alokované socidlni bydlenf je za
kazdych okolnosti z hlediska ekonomického argumentu maximalizace uZitku (prefe-
renci) spotiebitele i celkovych vefejnych vydaji méné efektivni nez hotovostni pii-
spévek na bydleni.

V praxi v§ak nemusi byt situace tak jednoducha:

e Graf 1A zachycuje situaci, kdy se jedna domdcnost rozhoduje mezi dvéma druhy
zbozi; v praxi vsak existuje ve spole¢nosti mnoho velmi riiznorodych domdcnosti,
které se rozhoduji mezi celou Skdlou zboZi (mimo jiné také mezi praci a volnym
Casem).

* Smyslem redistribuce bohatstvi neni zpravidla pouze dosaZeni co nejvyssi efektivi-
ty statni intervence, ale rovnéz dosazeni co nejvyssi efektivnosti zdsahu; tj. prostied-
ky urcené na zvySeni spotifeby bydleni by mély byt uzity skute¢né na bydleni. Pro
hodnocen{ stdtnich intervenci je pak nutné mit k dispozici relevantni empirickd data
o chovani domdcnosti; pii znalosti celkové vyse prostfedkd, které chce stdt timto
zptsobem redistribuovat, 1ze pro oba druhy intervence vytvofit optimdlni modely
a pak lze testovat, kterd z intervenci a pfi jakych vychozich podminkdch dosahuje
vys$si urovné socidlniho blahobytu (vZdy pfi stejnych ndkladech), vyssi efektivity
a vyssi efektivnosti. VSimnéme si napiiklad, Ze v piipadé intervence sméfujici ke
sniZeni ceny bydleni by domdcnost v grafu 28 spotfebovdvala vice jednotek bydleni
nez v piipadé vyplaty hotovostniho piispévku, ackoliv hotovostni piispévek posune
domadcnost na kvalitativné vyssi droven celkové spotieby, vySsi drovei celkového
uzitku. Je-1i ikolem intervence stdtu zvySit spotiebu bydleni (napf. zkvalitnéni byto-
vého fondu) a nikoliv uz tolik zvySit spotfebu i vSech ostatnich statkil (tj. zvysit
Zivotni udroven jako takovou) a ma-li byt intervence skute¢né efektivni, tj. zabranit
zvyseni spotieby jinych statkll (pfedpokldaddame, Ze spotieba bydleni je obecné pro-
spésnou spotiebou, kterd md byt stitem podporovdna vice nez spotfeba jinych stat-
k), pak by stat mezi zminénymi moznostmi volil formu intervence snizujici cenu
bydleni.

* VySe uvedené teoretické srovndni predpokldda, Ze i poté, co je poskytnut hotovost-
ni piispévek, relativni ceny bydleni a alternativniho zboZzi zlistanou nezménény.
AvSak neelasticita nabidky, alesponi v krdtkém obdobi, omezi mozZnost ziskdni
dodatec¢nych bytovych jednotek poté, co se zvysi prostfednictvim piispévku zvysi
prijmy i poptavka. Pokud relativni ceny bydleni ve vztahu k alternativnimu zboZz{

stoupnou, pak se i radikdlné mize zménit sklon kfivky pii{jmového omezeni
v daném grafu a to pfirozené ovlivni i kone¢ny vysledek.

* Jinym pfedpokladem je rovnéz, Ze vSichni spotfebitelé maji stejné moznosti ovliv-
novat svou spotiebu bydleni, coz je neredlné. Nékteré domdcnosti mohou 1épe zvy-
Sit svou spotfebu bydleni, jiné hife a nékteré viibec. Jakykoliv druh kulturni, véko-
vé ¢i jiné diskriminace uplatiiovany soukromymi ¢i vefejnymi pronajimateli poru-
Suje tento predpoklad.

* Situaci popisovanou v grafu 1A, platnou pro jednu konkrétni domdcnost, nelze jed-
nodusse prevzit na celou spolecnost, jelikoz by to v takovém pifpade predpokldda-
lo, Ze stejny rtst pifjmi generuje stejny rist uzitku pro jakoukoliv domdcnost
v dané piijmové drovni. V praxi tomu tak neni a sklon kiivky pfijmového omezeni
se bude 1iSit domdcnost od domdcnosti. Je tomu proto, Ze se ceny bydleni lisi, a to
nikoliv v zdvislosti na pfijmech; ndjemné napiiklad variuje dle stdif bytu ¢i lokace.
JestliZze cena bydleni neni konstantni, hotovostni pfispévek ekvivalentni hodnoty
ma rozdilné disledky jak na uzitek tak spotfebu bydleni pro domdcnosti ekvivalent-
niho pfijmu, jez vSak Celi riznym cendm za bydleni.

Zdver: Ackoliv by se teoreticky dalo doloZit, Ze sniZeni cen bydleni vede k niZsimu
uzitku neZ primy hotovostni prispévek, pri modelovdni ve skutecnych mak-
roekonomickych podminkdch konkrétni zemé pocitajici zejména s elasticitou reak-
ce nabidky na trhu s bydlenim tomu viak zdaleka nemusi byt.

Intervence statu zaméfend na sniZeni ceny bydleni mize byt preferovana oproti hoto-
vostnimu piispévku v praxi i z divodd politickych, jelikoZ je mnohdy jednodussi
a prichodnéjsi zajistit minimaln{ droven spotfeby bydlenim prostfednictvim tzv. pod-
por nabidky (vystavba socidlnich bytl) nez podpor poptavky (piispévek na bydleni);
podobné jako napf. v oblasti $kolstvi je politicky prichodné&jsi, transparentnéjsi a jed-

nodussi zabezpecit chudym bezplatné zdkladni Skolstvi, nez jim vyplacet piispévek
sméfujici k jeho zaplaceni.

Abychom tuto skute¢nost podlozili alesponi ¢astecné pomoci formdln{ analyzy, pred-
pokldadejme, Ze ve spolecnosti existuji jen dva obcané, bohaty a chudy. ProtoZe byd-
leni i jind spotieba plodi externality, tj. ovliviiuje uZitek ze spotieby u ostatnich ¢lenti
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spolecnosti, predpoklddejme nyni, Ze vySe celkového uzitku bohatého obcana B je
ddna jeho pfijmem a spotiebou jeho chudého spoluobcana CH:

Ug =Yg Scp)

Spotieba chudého ob¢ana S, mize byt z thlu pohledu bohatého ob¢ana (tedy na
zdkladé jeho vlastniho hodnocenti, vlastnich hodnot a norem) dekomponovana do tzv.
chvalyhodné spotieby (Scyops) tVOfené napi. spotiebou kvalitniho bydleni, a tzv.

zavrZzenihodné spotieby (S ) tvofené napf. spotiebou alkoholu, tabdku apod.

CHspatnd
Pak bychom prepsali uzitkovou funkci bohatého obcana ndsledovné:

Up=fiYp S CHdobra@ S Cprmna')

Bohaty obcan se piipadnou redistribuci prostfedk smérem ke svému chudému spo-
luobcanovi bude prirozené snazit o to, aby prostiedky sméfovaly vyhradné na chva-
Iyhodnou spotiebu, coz ¢isté hotovostni prispévek nemusi vzdy zajistit. Z tohoto
divodu redistribuce prostfednictvim podpory nabidky (napf. alokace socidlnich
bytl), kterd je sice drazsi a neefektivnéjsi z dhlu pohledu ¢isté ekonomického, je
z pohledu konkrétniho bohatého obcana vétsi zdarukou toho, Ze jeho penize skonci
nakonec ve chvdlyhodné spotiebé chudého spoluobcana a tak prispéji ke zvyseni jeho
vlastniho celkového uzitku. Podobné i chudy spoluobcan mtize za urcitych podminek
uprednostiiovat nabidkovou podporu pied hotovostnim piispévkem, jelikoz by tako-
vou situaci vnimal jako méné stigmatizujici nezZ ,,vystdvani front na vyplatu socidl-
nich pfispévki“. Vice vSak jiz v hlavnim textu kapitoly.
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