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Jak rychle deregulovat ndjemné v ¢eském prostredi
(z pohledu efektivity verejnych vydajii na bydleni)?

Problematika regulace/deregulace ndjemného je relativné slozitd a zamér shrnout ji
do transparentnich zavérd vychézejicich z dokonalého simula¢niho modelu se nutné
musi setkat s nezdarem, resp. s kritikou, Ze nékteré relevantni faktory nebral piislus-
ny model v tvahu. Neni tomu proto, Ze by snad védci odvedli $patné€ svou préci, ale
spise z diivodu, Ze jakykoliv model miiZze pocitat pouze s omezenym poctem parame-
tra (faktort) a navic Ize jen velmi tézko predikovat budouci podminky. Piesto vsak
vysledky simula¢nich modeli mohou slouzit (a zpravidla i slouzi) jako velmi
vyznamny mantinel pfi piipravach nejriznéjsich opatieni v oblasti bytové politiky;
o to vice pak v tak oZehavé oblasti, jakou je deregulace ndjemného.

Cilem této kapitoly studie je na zdkladé vysledkt nékolikarozmérného simulacniho
modelovani popsat a odhadnout vztah mezi ndklady vefejnych rozpoctt a vysi ndjem-
ného v sektoru regulovaného najemniho bydleni v CR, tedy popsat a odhadnout vysi
celkovych vefejnych nakladi souvisejicich se socidlnimi a ekonomickymi nasledky
deregulace nagjemného. Cilem je navrhnout metodiku stanoveni ro¢nich mantinelt
pro pripadny riist ndgjemného v regulovaném ndjemnim bydleni a otestovat tuto meto-
diku na situaci v roce 2002 (tj. vytvofeni konkrétnich mantinelt pro rok 2002). Jakko-
liv deregulace ndjemného a prechod k systému regulace druhé generace je, jak
vyplyva ze zdvéra lonskych Standardt i predchdzejicich kapitol této studie, Zadouct,
tato kapitola ma zejména prokdzat, Ze radikdlni a Sokovy typ deregulace ndjemného
neni zcela raciondlni, byt pouze z dhlu pohledu efektivity vefejnych vydaja.

ZkuSenost mnohych vyspélych zemich uplatiiujicich v 80. a 90. letech zdsadni odklon
od ,,dotaci na cihlu* k ,,dotacim na hlavu* souvisejici s prudkym zvySovanim ndjem-
ného v sektoru tzv. socidlniho bydleni poukazuje na nebezpeci ,,prestreleni” v dere-
gulaci ndjemného. V mnohych zemich (Francie, Velkd Britdnie) bylo ndjemné tak
prudce zvySeno, Ze se bydleni v sektoru socidlniho bydleni piestalo t€émét zcela
»vypldcet” vSem domdcnostem, které nepobiraly prispévek na bydleni, a vétSina téch-
to domdcnosti sektor opustila (odesla do vlastnického bydleni). Podobné novi Zada-
telé o pfidéleni socidlniho bytu se v soucasnosti rekrutuji pouze mezi domacnostmi
s ekonomicky neaktivnimi ¢leny (invalidé, penzisté) ¢i domdcnostmi nezaméstna-

nych. Spole¢nym jmenovatelem obou piipadd je velmi nizky piijem domdcnosti, ve
velké vétsin€ (Velkd Britdnie) se jednd o domdcnosti pobirajici Zivotni minimum.

Cilem této kapitoly vSak neni pohliZet na tento proces z hlediska popisu socidlnich
nasledkt (jez jsou casto hodnotici), ale s vyuzitim ekonometrickych analytickych
ndstroji popsat jejich ekonomickou ndkladnost pro vefejné rozpocty. S deregulaci
ndjemného sice klesaji dotace provozovatelim regulovaného ndjemniho bydleni ply-
nouci ze ztratovosti provozu (a tento pokles autofi budou rozhodn€ monitorovat,
ackoliv se v Ceském prostiedi jednd o fiktivni dotaci, jelikoz ve skute¢nosti ani obce
ani soukromi majitelé zadnou provozni dotaci nedostdvaji) a dotace plynouci do
vystavby novych podporovanych bytd z diivodu poklesu poptavky po téchto bytech (i
tento proces budeme monitorovat za pouZziti jistého normativu), na stranu druhou
vsak rostou ndklady na pfispévek na ndjemné a ztraty z nepronajatych (nepronajatel-
nych) bytt. Mezi ndklady vefejnych rozpoctl ptirozené patii rovnéz valorizace davek
a dichodt, jelikoZ ndjemné se odrdzi ve spotfebnim ko$i vyuzivaném pii vypoctu
inflace a vysoky riist ndjemného muize vést k vySe zminéné valorizaci.

Definujme, nyni, procentudlni (relativni) rtst/pokles vefejnych ndkladd (stdtniho

i obecnich rozpoc¢td) VN, ,

tivni vefejné ndklady RVN,, :

vyvolany zménou vyse ndjemného v situaci #+/ jako rela-

VNt+1

RVN,, = VN

t

Nasledujici vefejné ndklady VN, byly zapocitany do simula¢niho modelu: fiktivni
provozni subvence obcim dorovndvajici rozdil mezi ndkladovym a skute¢né place-
nym regulovanym ndjemnym (NPD,), vefejné ndklady na vystavbu novych ndjemnich
bytd s regulovanym ndjemnym (NVYS), vydaje na piispévek na bydleni (NAPB,),
ndklady valorizace socidlnich ddvek a dichodi (VVALOR,) a ztrdta z nepronajatych
(prazdnych) obecnich byti (VPRAZ). Relativné nizkd mira regrese u stavajictho Ces-
kého piispévku na bydleni umoziuje vynechat ndklady plynouci z dopadu piispévku
na bydleni na pracovni trh (past chudoby), jez se zpravidla kalkuluje pfi podobnych
analyzdch ve Velké Britdnii (Wilcox & Meen 1995, Holmans & Whitehead 1997, Lux
2004). Vzhledem k niZe zminénym udpravam piispévku na bydleni neni zapocitdvana
téz ztrata z neplaceni ndjemného, jelikoZ plnd kompenzace ristu ndgjemného piispév-
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kem m4d zpravidla za nasledek, Ze vySe ndjemného nemd na pravdépodobnost nepla-
ceni ndjemného vliv (More et al 2003, 88; Housing Corporation 1997, 12; podobné
pro CR téZ Lux, Sunega 2003). Rovnice pro vypodet VN, je tudiZ ndsledujici (zna-
ménko odkazuje ke znaménku korelace dané ndkladové polozky s vysi ndjemného):

VN, = NPD. + NVYS. + NAPB' + NVALOR' + NPRAZ'

Je logické, Ze deregulace ndjemného spojend s pfechodem na systém podpory pro-
stfednictvim piispévku na bydleni (ndjemné) vSak nemusi byt pii zapocitani vSech
vefejnych ndkladl spojena pouze s tsporami na stran¢ vefejnych financi (tyto dspo-
ry jsou navic v Ceskych podminkdch fiktivniho charakteru, jelikoz cesky stat dosud
nepiijimd odpovédnost za disledky regulace ndjemného, napiiklad prostfednictvim
poskytovani provoznich subvenci majitelim regulovanych ndjemnich byt a dodatec-
né relativné extenzivni stdtem financované ¢i vyznamné podporované bytové vystav-
by vyvolané faleSnymi ofekdvanimi, umélym nedostatkem bytt i pokfivenim trzniho
ndjemného). Nasi hypotézou je, Ze existuje takovy bod obratu v rdstu ndgjemného, od
kterého celkové vetejné naklady (i po zapocitani fiktivnich ndkladt) zacinaji s dal$im
ristem ndjemného rast. To mize byt zpisobeno napf. vedlej$imi ucinky politiky pre-
ferujici podporu poptavky pred podporou nabidky (napi. akcelerace procesu socidlni
segregace), tj. dodate¢nymi implikacemi plynoucimi ze zaméfeni na piispévek na
bydleni (ndjemné). Tyto skute¢nosti bychom se méli snazit rovnéz zméfit, jakkoliv
budeme predpoklddat, ze prispévek na bydleni efektivné pomahd tém, ktefi pomoc
potiebuji.

Uroveii ndjemného, pri kterém jsou v iihrnu dosaieny nejnizsi celkové veiejné
ndklady, miiZeme povaZovat za jakysi ekonomicky kvazi-normativ pro vysi ndjem-
ného v regulovaném ndjemnim bydleni 7z hlediska efektivity verejnych vydajii
v daném roce. Rust ndjemného nad tuto droven by znamenal vyS$si celkové verejné
ndklady a tudiZ neefektivni jedndni stdtu, jakkoliv by takovy krok mohl urychlit dere-
gulaci v této oblasti a promptné&ji nastavit standardni trZzni vztahy. Abychom vsak
takovy kvazi-normativ mohli kalkulovat, musime, jako pfi vSech simulacich, vycha-
zet z ur¢itych predpokladd, z nichz nejdilezitéjsi je predpokladané nastaveni prispév-
ku na bydleni.

Abychom mohli analyzovat ¢isté¢ vztah mezi trovni ndjemného a vefejnymi vydaji,
musime pii analyze odstranit vnéjsi vlivy vyvoldvané, naptiklad, tim, Ze soucasny
model piispévku na bydleni by byl jiz pfi mirném zvySeni ndjemného neucinny
a v zdsad¢ nepouzitelny. Pfi analyze vefejnych ndkladt riznych tdrovni ndjemného je
nutné pfedpoklddat, Ze prispévek efektivné pomdhd tém, ktefi pomoc potiebuji. Jeli-
koZz potencidlnich novych modell piispévku muize byt mnoho, budeme v této kapito-
le jesté vychazet z aktudlné platného modelu pfispévku, av§ak z divodu jeho nasta-
veni (vyuZzivani tarifii pro vydaje na bydleni namisto skute¢nych vydajti na bydleni)
budeme muset pfistoupit k ur¢itym dpravam slouZicim pouze pro ucel této analyzy.

Soucasnd pravni tiprava piispévku na bydleni je v Ceské republice obsazena v zdko-
né & 117/1995 Sb., o stitni socidlni podpote, v platném znéni. Ze zikona ma v CR
ndrok na pfispévek vlastnik nebo ndjemce bytu (obytné mistnosti), ktery je v ném hla-
Sen k trvalému pobytu, jestliZze rozhodny piijem v rodin€ je niZ8i nez ¢dstka soucinu
Zivotniho minima rodiny a koeficientu 1,60. Za vlastnika bytu se povazuje i vlastnik
nemovitosti, ve které je byt, ktery vlastnik uzivd, pokud je v ném hlasen k trvalému

vypocte podle rovnice:

FC*Y
SL *1.60

HA =FC -
kde:

HA - mésicni vySe piispévku na bydleni vypldceného Zadateli.

FC - tarifné stanovend ¢dstka ndkladii na domécnost rodiny.

Y  —rozhodny piijem rodiny pro zjiSténi ndroku na pfizndni davky prokazovany za
kalendafni{ ctvrtleti.

SL - c¢astka zivotnitho minima rodiny.

Vydaje na bydleni jsou v uvedeném vzorci stanoveny tarifné ve formé tzv. nakladd na
domdcnost rodiny (FC). Ndklady na domdcnost rodiny jsou normativné uréenou cast-
kou tvofici ¢ast Zivotniho minima domdcnosti. Podle poctu ¢lenti domdcnosti jsou
stanoveny Ctyfi rizné urovné Castky k zajiSténi nezbytnych ndkladd na domdcnost
(FO).
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Vzorec pro vypocet piispévku na bydleni tedy zohledituje prostfednictvim castky
zivotnitho minima velikost a sloZeni rodiny. Kritériem, které je pii vypoctu vySe pii-
spévku zohledfiovdno ve skutecné vysi, zistdva (kromé zminéné velikosti a slozeni
rodiny) rozhodny pifjem rodiny (Y). Rozhodny pfijem je kalkulovan jako piijem Cisty,
tj. po odpoctu povinného pojistného a dané z pifjmui. Jak je zfejmé ze vzorce pro
vypocet prispévku, skute¢né vydaje na bydleni do vypoctu viibec nevstupuji. Plati, Ze

svve

v w2

* 1.60), tim vétsi ¢ast tarifné urcenych ndkladd na bydleni je hrazena piispévkem.

Z popisu Ceského piispévku na bydleni jasné vyplyva, ze jakkoliv je pfispévek sku-
tecné zacilen na pifjmové slabsi domdcnosti, rist skute¢nych ndkladt na bydleni neni
piispévkem kompenzovan, jelikoZ ten vychazi z tarifd vyuzitych z konceptu Zivotni-
ho minima. Vypocet piispévku lze formdlné piepsat do nasledujici podoby:

APB:NNM,

kde NN jsou normativni ndklady, MP maximdlni pifjem domdcnosti pro opravnéni
pozddat o piispévek (1,6ndsobek Zivotniho minima) a SP skutecny pifjem domécnos-
ti. Aby byla splnéna podminka efektivnosti pfispévku a zdaroven vyruseni ,,Sumi‘
danych souc¢asnym modelem na hlavni vysledky této analyzy, je nutné predpoklddat,
7e t€ém domdcnostem, které jiz dnes piispévek pobiraji, bude zvysSeni ndjemného
v pribéhu deregulace vice méné kompenzovano (tj. nebude se pfili§ zvySovat jejich
normativni mira zatiZeni) a pfitom i dal$i domdcnosti, kterym zvySeni ndjemného
zpusobi vysoké zatizeni vydaji na ndjemné, budou mit narok na piispévek, prestoze
jejich ptijem bude vyssi nez soucasny piijmovy limit — 1,6ndsobek soucasného Zivo-
tntho minima. V nasich simulacich budeme proto valorizovat nejen vysi tarifi (ndkla-
di na domdcnost) v modelu piispévku, ale také vysi ¢dsti zZivotniho minima tykajic{
se nakladii na domdacnost (coz zvysi i troven dosavadniho prijmového limitu). U obou
¢astek budeme valorizovat pouze pomérnou ¢dst tarifu, jez se tykd ndjemného (pfi-
blizné 50 % nédklad na domdcnost obsazenych v modelu), kterou jsme zjistili pomé-
rem primérné vyse ndjemného a primérné vyse tarifti (ndkladd na domdacnost) pred
zapocetim simulaci (tj. dle tdaji v SRU 2002 a imputovanych tariféi pro naklady na
domdcnost do SRU 2002). Tato &st tarifu je pak nasledn& valorizovana stejnym tem-
pem, jakym zvySujeme droven ndjemného pii simulacich.

Domnivame se rovnéz, ze tento zpusob dvoji valorizace (ndkladd na domdcnost
v modelu pfispévku i nakladti na domdcnost v Zivotnim minimu v pomérné ¢asti tyka-
jici se ndjemného) do urc¢ité miry odrdzi logiku dosavadniho ptispévku, jakkoliv ani
po upravich prispévek zdaleka neptsobi zcela efektivné, jelikoz rozsifuje pocet
opravnénych piijemci relativné pomalu (tj. jednd se o relativné restriktivni variantu
prispévku). Pro cil této kapitoly a naSich simulaci ndm vS$ak tato tprava postacuje.

Metodologie a predpoklady

Simulace rstu ndjemného bude provedena pouze s cilem vytvofit rocni mantinely pro
rust ndjemného (resp. mantinely riistu pro ndsledujici jeden rok). Jinymi slovy, analy-
za bude schopna pouze nabidnout, jaky md byt maximalni rtst/pokles najemného
v ndsledujicim jednom roce z thlu pohledu efektivity vefejnych vydajt, a bude tudiz
pfi simulacich ristu pfedpokladat vsechny ostatni faktory (pfijem domécnosti, sloZzeni

domdcnosti) za konstantni. Pokud by se mél model rozsifit na nékolikalety vyhled
umoziujici vytvoreni dlouhodobéjsi koncepce, pak by rozhodné musel byt upravovan
o celou fadu prognéz tykajicich se vzniku novych domdcnosti, riistu realnych piijmi,
nezameéstnanosti, ostatnich demografickych proménnych, ale také o predpoklady zvy-
Sovani efektivity obecni bytové politiky (napf. do jaké miry obce uplatni demolice pii-
padnych prazdnych nepronajatych byt v rdmci programti regenerace).

Pro simulace riistu ndgjemného a odhadu ndkladt na pfispévek na bydleni bylo stan-
dardné vyuZzito Statistiky rodinnych iictii 2002 obsahujici jak udaje o pfijmech, tak
zejména vydajich domdcnosti. Zdkladni soubor pro testovani tvofi sektor regulova-
nych ndjemnich bytd. Jak jsme vSak ukdzali jiz v lofiském roce, ze SRU nelze spoleh-
livé rozlisit, jaké ndjemné dand domdcnost plati, jelikoZ, dle naSeho ndzoru, dochdzi
ke zkresleni pii evidenci ddajd, kdy mnohé domécnosti zfejmé do ndjemného zahr-
nuji i jiné vydaje spojené s bydlenim. V lofiském roce jsme proto pii hodnoceni
finan¢ni dostupnosti bydleni upravili ndjemné u vSech ndjemnich bytt tak, Ze nesmé-
lo prevySovat mez maximalniho regulovaného ndjemného v dané velikostni kategorii
obce z dnes jiz zruseného, i kdyz fakticky stdle platného, cenového vyméru, s pfipo-
¢itdnim urcité odchylky dané opét maximdlni cenou ndjemného za predméty uzivani
v téchto bytech (napf. spordk). Tento postup se setkal s kritikou, jelikoZ tak mohlo
dojit k nepfipustnému vylouceni nékterych domdacnosti platicich skute¢né jiz dnes

87



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

smluvni najemné, jakkoliv tento argument vzhledem k charakteru Setieni SRU i nada-
le nepovazujeme za odivodnény. Kritika v§ak upozornila rovnéZ na skuteénost, Ze
v nékterych piipadech mize byt ndjemné vys$si nez maximdlné urend mez dand zru-
Senou vyhldskou z toho dtivodu, Ze se snizil pocet obyvatel v dané obci a tudiz by sice
dle vyhlasky meéla platit niz${ maximdlni mez ndjemného, ale fakticky ji obce jiz

nesnizily a zlstala na ptivodni vyS$$i drovni platné pro vyssi kategorii velikosti obce.

Z tohoto divodu jsme pro ucely leto$nich simulaci provedli v této oblasti nasledujici
zmény. Za prvé, ndjemné deklarované domdcnosti v rdmci vyzkumu nebude Zadnym
zptsobem upravovano pro ucel simulaci a pouze budou vybrany z celkového soubo-
ru respondentd ty domdcnosti, které s velkou pravdépodobnosti plati ndjemné regulo-
vané. Za druhé, abychom se vyhnuli druhé kritické pfipomince zminéné vyse, budou
mezi domdcnosti platici s velkou pravdépodobnosti regulované ndjemné zatazeny ty,
které deklaruji ndjemné nizsf nez maximalni ndjemné na m? podlahové plochy nebo
shodné s danym cenovym stropem nikoliv v dané kategorii velikosti obce zruseného
cenového vyméru, kam by obec byla dnes zafazena, ale v kategorii o jednu vyssi.
Jinymi slovy, za domdcnosti platici regulované ndjemné budou povazovdny vSechny
domadcnosti v obci s 80.000 obyvateli, které uvadéji ndjemné nizsi nebo rovné maxi-
malnimu ndjemnému pro kategorii obce ,,100.000 a vice obyvatel mimo Prahu*
v cenovém vymeéru. Toto neplati pro obce, které maji dnes vice nez 100.000 obyvatel
a pro Prahu, jelikoz v téchto piipadech nemohlo logicky dojit k Zddnym zméndm.
Mimo to, do tolerance bylo opét zapocteno 5%ni navySeni nami uzitého stropu
z diivodu moznosti platby ndjemného za predméty uzivani ptinalezejici k ndgjemnimu
bytu.

Pfi ristu ndjemného v sektoru regulovaného ndjemniho bydleni dojde k jedné, velmi
podstatné socidlni zméné, a to k odchodu édsti domdcnosti do vlastnického sektoru
bydleni. Je tomu zejména z divodu, Ze se témto domdcnostem ,,vyplati“ pofidit si
vlastnické bydleni, a to i pfes skutec¢nost, Ze stat bude poskytovat piispévky na byd-
leni (né€které z nich totiz prispévek viibec nedostanou, jiné zase dostanou jen maly
prispévek). Analyza odchodu domdcnosti do vlastnického sektoru bydleni byla pro
ucel této studie vSak provedena mnohem duislednéji nez dfive (viz Lux (ed.) 2002
v knize Bydleni — véc verejnd), tedy nikoliv pouze za pouZiti redukcionistickych eko-
nomickych predpokladi.

K tomu, aby se respondent pfi dané drovni ndjemného odstéhoval z postupné deregu-
lovaného ndjemniho bydleni do vlastniho bydleni (ve stejné lokaci, stejného standar-
du i velikosti), budou muset byt splnény tii zdkladni podminky:

1. domdcnosti respondenta se to vyplati, jelikoz uZivatelské naklady vlastniho bydle-
ni (viz niZe) budou nizsi nez vyse aktudlné simulovaného ndjemného po snizeni
pripadnym pfispévkem na bydleni, pokud na néj domdcnost bude mit narok;

2. domdcnost respondenta spln{ bonitn{ kritéria pro poskytnuti hypote¢niho dvéru na
koupi vlastniho bytu;

3. domadcnost respondenta patii mezi ty domdcnosti, které by se s vétsi pravdépodob-
nosti ze souc¢asného bydleni odstéhovaly (u starSich lidi bude tato pravdépodob-
nost, napiiklad, vyrazné nizsi nez u mladsich ro¢niku).

Teorie ,,tenure choice*, vybéru pravniho divodu uzivani, vychdzi ve své ekonomické
¢asti z rozhodovani, zda-li je pro danou domdcnost vyhodné&jsi si byt pronajmout ¢i
si koupit vlastni byt. Pro tento tcel pak domdcnost srovndva Cisté ndklady na ndjem-
né (j. ndgjemné po odecteni piipadného piispévku na bydleni) s tzv. uZivatelskymi
ndklady vlastnického bydleni. Standardni vypocet uzivatelskych ndkladi UN uprave-
ny pouze o specifikum hypoteéniho financovani v CR, jez je zpravidla poskytovano
maximdlné na 70 % odhadni ceny nemovitosti, je ndsledujici:

UN, =[1-1)*i+8 +o — g]*0,7P +[i, +8 +a — g]*0,3P¢ >

kde t oznacuje margindlni dafiovou sazbu piijmové nejsilné€jsiho ¢lena domécnosti, i
nomindlni drokovou miru hypote¢niho dvéru, B je mira opotiebeni (finance uréené do
fondu oprav), o je sazba dané z nemovitosti, g o¢ekdvand mira cenového zhodnoce-
ni dané nemovitosti v budoucnu a i, ndklady obétované ptileZitosti z uZiti vlastnich
dspor na kryti 30 % ceny nemovitosti. Jinymi slovy, do ro¢nich uzivatelskych nakla-
di se zapocitava primérnd suma splacenych droki z hypoteéniho dvéru za rok (a pfi-
padné vynos z mozného vyuziti vlastnich dspor na jinou investici, napf. nakup obli-
gaci), kterd je vSak snizena o mozZnost danového odpoctu urokl z hypotecnich dvért
z dan€ z piijmu (a pfedpokldddme, Ze odpocet uplatni ta osoba domdcnosti, jez dosa-
huje nejvyssich piijma). Vedle sumy upravenych splacenych turokd z ivéru se do uzi-
vatelskych ndkladt zapocitavd odhadovany prispévek do fondu oprav (zahrnujici téz,
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napiiklad, pojisténi) a dan z nemovitosti. Z dhrnu se ndsledné odecitd ocekavané
cenové zhodnoceni nemovitosti, jelikoZ koupé vlastnického bydleni je narozdil od
uzivani ndjemniho bydleni téZ investici, ¢asto tou nejvetsi v Zivoté domdcnosti.

Pro ucel nasich simulaci jsme i stanovili ve vys$i primérné drokové sazby z hypotec-
nich dvérd poskytnutych na bydleni v roce 2002 (6,7 %) upravené podle podminek
programu TOP Bydleni Ceské spofitelny snizujici iro¢eni &dsti jistiny o tii procentni
body (vyslednd sazba je rozdilnd dle velikosti jistiny), i, ve vySi priimérného droko-
vého zhodnoceni z dlouhodobych vlddnich obligaci v roce 2002 (4,5 %), B ve vysi
1 %, t dle aktudlnich sazeb dané z pfijmu platnych v roce 2002 a o byla z rovnice
vyloucena z divodu jejiho margindlniho vyznamu. Odhad ocekavaného cenového
zhodnoceni nemovitosti g byl proveden zvlast pro 8 separatnich geografickych zon
vytvorenych dle vyse primérného nabidkového trzniho ndjemného v daném okrese
a velikostn{ kategorii obce v roce 1996 (metodika prevzata z Lux 2002 (ed.)). Primér-
né roéni zhodnoceni v dlouhém 20-letém vyhledu (snazici se urcitym zpisobem
pominout kratkodobé vykyvy v cendch) se pak pohybovalo od 1,5 % v Praze az
k nulovému zhodnoceni v regionech s nejniz§i drovni nabidkového ndjemného.
Alternativné jsme pfitom zpracovali t€Z simulacni variantu nepocitajici s Zadnym
cenovym zhodnocenim vlastnického bydleni, jelikoz neni zcela jasné, zda-li Ceské
domadcnosti pfi svém rozhodovéni aspekt zhodnoceni berou skute¢né v tivahu (zejmé-
na pokud jde o koupi bydleni pro vlastni potfebu na relativné dlouhé obdobi Zivota).

Cena bytu P¢ v roce 2002 byla odhadnuta za pomoci testovdni hedonickych cenovych
(OLS) regresnich modeld na datech Ministerstva financi (MF) a CSU o kupnich
cendch bytd v roce 2002 ziskanych z pfiznani k platbé dané¢ z prevodu nemovitosti.
Udaje v datovém souboru zahrnuji mimo jiné ceny sledovanych druhti nemovitosti
zjisténé podle znaleckého posudku pii ocefiovani nemovitosti nebo sjednané v kup-
nich smlouvéch v pfipadé€ prodeje téchto nemovitosti. Sledovany jsou tdaje o bytech,
rodinnych domech, bytovych domech, zdénych gardzich a stavebnich pozemcich.
Vyse uvedené datové soubory preddvda MF v agregované podobé jednou za dva roky
CSU pro tcely zpracovani cenovych piehledi. Se svolenim MF bylo mozno tyto
datové soubory vyuZzit pro ucely vytvoreni hedonického regresniho modelu prediku-
jiciho ceny byt. Konkrétnim datovym souborem pouzitym pro vypocty byl tudiz
soubor s daty o cendch bytl, ktery zahrnoval ndsledujici proménné: datum

(zaevidovani finan¢nim dfadem), typ nemovitosti, cenu kupni, cenu odhadni, pocet
mérnych jednotek (m?2), cenu kupni a cenu odhadni na mérnou jednotku, koeficient
vybavenosti stavby, opotfebeni nemovitosti (v %), velikostni kategorii obce a okres.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze data zahrnuji rovnéz prodeje bytd, jejichz cena byla
siln€ ovlivnéna rtiznymi administrativnimi zdsahy (zejména prodeje bytd v rdmci pri-
vatizace za cenu niz$i nez trzni), bylo tfeba je nejdiive ocistit o tyto pfipady a dalsi
extrémni pozorovdni. Z datového souboru proto byly vyfazeny vSechny byty, u kte-
rych cena kupni byla niZ$i neZ cena odhadni, byty, u nichZ cena kupni byla vice nez
desetindsobné vyssi v porovndni s cenou odhadni, a dile ddaje o extrémné malych
a velkych bytech (bytech mensich nez 25 m? a vétsich nez 150 m?). V zdvislosti na
velikostni kategorii obce byly ddle vylouceny z datového souboru udaje o prodejich
s extrémné vysokou nebo naopak extrémné nizkou jednotkovou kupni cenou (cenou
za m?). Napiiklad v Praze se jednalo o byty s jednotkovou prodejni cenou nizii nez
4.000 K&/m? nebo naopak vyssi nez 100.000 K&/m2. Z ptivodniho poétu 6.374 pozo-
rovani za rok 2002 v souboru po ocisténi zistalo 4.325 relevantnich ddaja.

Na ocisténém datovém souboru byla ndsledné testovdna fada hedonickych regresnich
modelt s cilem vytvofit takovy model, ktery bude maximalizovat procento vysvétle-
né variability zdvislé proménné. Zavislou proménnou byl pfirozeny logaritmus kupni
(nikoliv odhadni) ceny bytu. Pfi vybéru vysvétlujicich proménnych vstupujicich do
regresniho modelu jsme byli omezeni jednak faktickou absenci nékterych promén-
nych, které redlné velmi vyznamné ovliviiuji ceny obchodovanych byti (jako je napt.
pocet obytnych mistnosti, pfevazujici materidl pouzity pii vystavbé domu, pocet pod-
lazi, presnéjsi geografickd lokace bytu apod.), ale také skutecnosti, Ze vysledny
regresni model musel zahrnovat pouze ty proménné, které jsou téZ sledovdny v sou-
boru SRU 2002, kde byl aplikovan. Pro téely nasich simulaci byl pouzit model
vysvétlujici 63,97 % (Adjusted R?) variability zdvislé proménné a zahrnujici ndsledu-
jici vysvétlujici proménné: poéet mérnych jednotek (m?), pocet mérnych jednotek na
druhou, dummy proménné pro kategorie opotfebeni bytu (v zdvislosti na stafi domu,
resp. obdobi vystavby), dummy proménné pro kraje a velikostni kategorie obce.
Podrobnd specifikace modelu je uvedena v piiloze A.
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Jak jsme uvedli vySe, uzivatelské ndklady vlastnického bydleni se srovndvaji s roc-
nim ¢istym ndjemnym po odectu piispévku na bydleni a pokud jsou relativné nizsi,
pak je splnéna prvni z podminek pro odchod domdcnosti do vlastnického sektoru
bydleni. Druhd podminka, bonita klienta, byla testovana standardnim postupem vyu-
zivanym nejvétsim poskytovatelem hypote¢nich dvéri v CR, Ceskou spofitelnou,
ndsledovné: domdacnost musi dosahovat celkového ¢istého piijmu vyssiho nez je sou-
¢et 1,5ndsobku zivotnitho minima pro danou domdcnost, anuitni spldtky hypote¢niho
uvéru a piipadnych splatek dal$ich dvért. Anuitni spldtka hypotecniho dvéru byla
vypoctena na 70 % odhadované ceny bytu P¢ pii uziti primérné ro¢ni drokové miry
z poskytnutych dvérti na bydleni v roce 2002 snizené podminkami programu TOP

Bydleni (viz vy3e) a dvacetileté splatnosti tivéru.'®

Jelikoz uziti hypoteéniho tvéru v CR je ve srovnani s vyspélymi zemémi stile jeité
daleko méné povazovano za standardni prostfedek pfi koupi nemovitosti, pfidali jsme
navic dodate¢nd kritéria bonity klienta, jeZ moznd neodpovidaji pozadavkim bank,
ale vice odrazeji skute¢né uzivani hypote¢nich tivéri v CR. Dle téchto dodate¢nych
bonitnich kritérif musi byt vé€k hlavy domdcnosti nizsi nez 45 let a pokud je vyssi, pak
je doba splatnosti hypotec¢niho uvéru stanovena jako rozdil mezi vékovou hranici 65
let a skute¢nym vékem hlavy domdcnosti (doba splatnosti tvéru pro domdcnosti
s pfednostou ve vé€ku nad 45 let se tim zkracuje a tim se, pfirozené, zvySuje mési¢ni
anuitni spldtka); mimo to jsme vloZili pfedpoklad, Ze anuitni spldatka by neméla tvo-
fit vice nez 50 % celkového Cistého piijmu domdcnosti. Ostatni Uvérové zdavazky
domdcnosti byly zjistény z informaci obsazenych v SRU 2002, kde byla také vypoé-
tena vySe Zivotniho minima pro danou domdcnost.

Posledni podminka pro odstéhovani, pravdépodobnost, Ze si dand domdcnost bude
v budoucnu hledat jiné bydleni, byla odhadnuta pomoci logistické regrese na datech
z reprezentativniho vyzkumu Postoje k bydleni 2001 realizovaného Sociologickym

16 Informace byly potvrzeny zastupcem Ceské spofitelny, p. ing. T. Kuhnem.

tistavem AV CR na vzorku vice nez 3.000 respondentii. Rovnice modelu je uvedena
v piiloze B.!7 Dle predpokladii je pravdépodobnost, Ze se domdcnost odstéhuje
z dosavadniho bydleni, ddna velikosti bydli§t¢ (odstéhovani je pravdépodobnéjsi
v méstech s vice nez 100.000 obyvateli), vékem respondenta (odstéhovani je pravdé-
podobnéjsi u mladsich respondentti), datem vystavby (odstéhovani je pravdépodob-

néjsi u starSich bytd) a relativni plochou bytu na pocet osob domdcnosti (odstéhova-
ni je pravdépodobnéjii tehdy, Zje-li v domdcnosti mnoho osob na pocet pokoji).'8

Prvni sledovanou nakladovou polozkou pii samotné sumarizaci vefejnych ndkladt
jsou ndsledné¢ vydaje na upraveny prispévek na bydleni kalkulované jako podil
domdcnosti s opravnénim pobirat piispévek na bydleni (pfedpokldadd se 100% take-
up piispévku) simulovany ze SRU 2002 pro danou simulovanou troveii ndgjemného
ndsobeny thrnnym poctem domdcnosti Zijicich v ndjemnich bytech dle Scitdni lidu
2001 a primérné simulované vySse piispévku pro danou uroven ndjemného. Pii kaz-
dém zvyseni najemného se tak nejdiive na datech SRU 2002 testuje odchod domdc-
nosti do vlastnického bydleni dle vySe uvedeného tfi-podminkového algoritmu a tepr-
ve po odecteni téch, ktefi by pravdépodobné odesli do vlastniho, se zjistuje podil
domdcnosti opravnénych Zddat o piispévek na bydleni a primérnd vyse piispévku.
Logicky pfitom predpokldddme, Ze nové domdcnosti, které ziskaji uvolnéné najemni
byty, budou mit stejnou socidlni a piifjmovou skladbu jako ty, které v regulovaném
ndjemnim bydleni i po zvySeni ndjemného zistaly. VySe vefejnych ndklada na piispé-
vek na bydleni se tak nezvySuje linedrné, tj. pouze z diivodu zvySeni ndjemného, ale
geometricky z divodu rostouctho podilu domécnosti pobirajicich piispévek.

Pivodnim zdmérem bylo zahrnout do simulaci rovnéz fake-up prispévku na bydlent,
tj. upravit ndklady na prispévek na bydleni o podil skuteénych piijemct davky ve
srovndni s poétem oprdavnénych pifjemci. Po mnohych marnych pokusech zis-
kat néjaky datovy soubor, jez by vedle riiznych piijmovych a socio-demografickych

17 Otdzka uzitd pro zjisténi pravdépodobnosti stéhovéni byla nasledujici: ,,MiiZete nam fici, jak by mélo vypadat a kde by mé&lo byt idedlni obydli, ve kterém byste se cht&l(a) usadit a mit tady sviij domov, rodinu, doZit?
Pokud takovym je Vase soucasné bydleni, uvedte to prosim.“ Varianty odpovédi: soucasné bydlent, jiné bydleni. Testovani bylo provedeno jen na podsouboru respondenti Zijicich v ndgjemnich bytech.

18 Pokud bychom nemuseli testovat takovy model, ktery by bylo mozné pouzit na omezenych informacich ze Statistiky rodinnych uétd (jelikoz hlavni simulace probihaji v SRU 2002), mohli bychom i vyraznym zpiisobem
zvysit reliabilitu modelu. Z diivodu transferu regresnich koeficientd do jiného datového souboru (z dat Postoje k bydleni 2001 do dat SRU 2002) viak toto neni mozné.
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charakteristik domdcnosti evidoval rovnéz skute¢nost, zda-li domacnost pobird pii-
spévek na bydleni ¢i nikoliv (Statistika rodinnych uctii bohuzel tuto skutecnost neza-
chycuje), jsme od tohoto zdméru museli upustit.!®

Jak bylo zminéno vySse, mezi vefejné ndklady bude zahrnuta také , fiktivni* provozni
dotace na obecni ndjemni bydleni ve vysi rozdilu mezi ndkladovym ndajemnym (tj.
ndjemnym kryjicim ndklady provozu, spravy, ddrzby a modernizace, nikoliv vSak
kapitdlové ndklady potizeni bytu) a aktudlnim simulovanym regulovanym ndjemnym.
Logika zavedeni této dotace je zfejmad: jeji absence se prirozené projevuje jinde, tj.
zejména pak v chatrdni bytového fondu a zvySovani dluhu na udrzbé byta (tyto nakla-
dy je v8ak velmi obtizné méfit). Vyse ndkladového ndjemného u existujicich (jiz spla-
cenych) regulovanych ndjemnich byti byla stanovena v souladu se zjisténimi STU-e
a Ministerstva pro mistni rozvoj na urovni 2,8 % repofizovaci hodnoty bytu ro¢né.
Repofizovaci hodnotou pro ucel nasich simulaci rozumime, jakkoliv ne zcela pfesné,
aktudlni trZzni cenu daného bytu, jeZ byla odhadnuta pomoci hedonické cenové funk-
ce jiz pro tcely odhadu stéhovani domacnosti z dat Ministerstva financi a CSU (viz
vySe). Jak bylo uvedeno, tato uroven ndjemného neodrdzi kapitdlové ndklady pofize-
ni existujicich obecnich bytt, jelikoz ty jsou u byt postavenych pifed rokem 1990
nulové (obce ziskaly byty pfevodem ze statu zdarma). Pro tcely zjednoduseni model
nepocitd s noveé postavenymi obecnimi byty, kde vystavba nebyla plné€ kryta ze stat-
niho rozpoctu.

Provozni dotace byla vypoctena pouze pro obecni regulované ndjemni byty, nikoliv
pro soukromé ndjemni byty, jelikoZ v piipadé¢ soukromého ndjemniho bydleni se
nejednd o ztrdtu, kterd by byla hrazena z vefejnych zdroji. Simula¢ni model tak
reflektuje skute¢nost, Ze pfi ristu ndgjemného ztstdva pouze ¢dst dodatecného piijmu
z ndjemného jako pifjem vefejnych (obecnich) rozpoctd, zatimco druhd ¢dst je piij-
mem soukromych pronajimateld. Pfispévek na bydleni jako vydaj vefejnych rozpoc-
td je vSak vyplacen domdcnostem v obou typech ndjemniho bydleni, a proto od urci-
té drovné nemusi byt dalsi zvySovani ndjemného z hlediska vetfejnych rozpoéti racio-
ndlni (vydaje na pfispévek na bydleni za¢nou rist rychleji nez pifjmy z ndjemného pii

Yx o

vys$sich drovnich ndjemného). Provozni dotace obcim mtize byt pfi vySsi drovni
ndjemného, neZ je ndkladovd droven, zdpornd, tj. povaZzuje se za dodatecny piijem
vefejnych rozpoCti nad droven nutnych ndkladd pro udrZzeni a modernizaci bytd.
Zaporna provozni dotace pfirozené snizuje celkové verejné naklady pro danou simu-
lovanou troven ndjemného.

Mezi nédklady vefejnych rozpoctd budou podobné zahrnuty i ndklady na vystavbu
novych stditem podporovanych ndjemnich (napr. obecnich) bytii. Logika zavedeni
tohoto , fiktivniho* vydaje na vystavbu novych bytd je rovnéz ziejma: nekonecné
seznamy cekateld, nepiedstavitelné¢ dlouhd cekaci doba na pridéleni bytu pro zadate-
le, niz8{ poptdvka po trZznim bydleni, paternalistickd ocekdvdni, politické tlaky
a zejména pak negativni ndsledky politiky nizkého ndjemného na fungovani volného
trhu s bydlenim md své nemalé ndklady, ¢ast z nich zfetelné postihujici i vetejné roz-
pocty. Podobné jako v piipadé€ provoznich dotaci jsou vSak tyto ndklady jen t€Zko
vycislitelné.

Prvni otdzkou je, kolik novych podporovanych ndjemnich bytd by se pti dané virovni
ndjemného mélo postavit? Abychom na ni mohli odpovédét, bylo potieba predpokla-
dat jisty logicky i redlny normativ potrebnosti nové podporované bytové vystavby. Pro
ucel této analyzy jsme normativ potiebnosti stanovili jako pocet bytt, ktery by uspo-
kojil 10 % z odhadovaného poctu nebydlicich v daném regionu. ,,Pocet nebydlicich*
v jednotlivych regionech CR byl odhadnut s vyuzitim dat z vyzkumu Socidlni situace
domdcnosti 2001 (SSD 2001) realizovaného CSU v roce 2001. Mezi nebydlici domdc-
nosti byly zafazeny hospodaiici domécnosti, které bydli v jednom byté s jinou hospo-
datici domdcnosti nebo vice domdcnostmi, a které zdroven uvedly, Ze souZiti s jinou
domdcnosti pro né predstavuje problém. Mezi nebydlici byly rovnéZ zahrnuty ty hos-
podatici domédcnosti sdilejici byt s jednou nebo vice dal$imi domdcnostmi, které
v Setfeni uvedly, Ze maji prili§ maly byt (Celi nedostatku mista). Takto odhadovany
pocet nebydlicich byl ndsledné prevdzen dle rozdilu mezi trZznim nabidkovym ndjem-
nym (dle informaci z databdaze KISEB Institutu regiondlnich informaci) a aktudlnim
primémym regulovanym najemnym (dle SRU 2002) pro jednotlivé ¢eské regiony. To

19V této souvislosti byli kontaktovani zejména doc. L. Priisa, feditel VUPSYV, a doc. P. Mare§ z Masarykovy univerzity v Brng, ktefi se problematikou take-upu jiz dfive analyticky zabyvali.
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znamend, Ze celkovy odhadovany pocet nebydlicich zlstal stejny, ale v jednotlivych
regionech se tento pocet zvySil/sniZil dle aktudlni situace na trhu (v regionech s velkym
rozdilem mezi trzni a regulovanou trovni ndjemného se, napiiklad, zvysil, jelikoz
cenové signdly v relaci k cenovym signdlim v jinych regionech poukazuji na nezahr-
nutou dodate¢nou poptavku). Tato uprava byla provedena z toho divodu, Ze neni
mozné z zadného datového zdroje podchytit vSechny faktory vytvéfejici bytovou
potiebu v daném regionu (migrace, rozvodovost atd.) a tak zcela spolehlivé odhadnout
pocet nebydlicich. Cenové signdly tyto faktory naopak mnohem lépe odrazi.

Dle nastaveni normativu potrebnosti ve vysi 10 % z celkového poctu nebydlicich
v daném regionu je jasné, ze predpokldddame, Ze se stit nevyporada s disledky regu-
lace okamZzité, ale v delSim ¢asovém horizontu, tj. kazdorocné pokryje pouze potie-
bu 10 % z téch domdcnosti, které zlstaly nebydlicimi. Pocet nebydlicich domdcnos-
ti neziistava v pribéhu simulace konstantni. V kazdém kroku (tj. po kazdém zvySeni
ndjemného) se pocet nebydlicich nejdiive snizi o ty domdcnosti, které by ziskaly byty
z uvolnénych ndjemnich bytl (a ¢im vyssi droven ndjemného, tim vétsi ¢ast nebydli-
cich je uspokojena z uvolnénych existujicich bytl) a teprve poté jsme vypocitali
ndklady na vystavbu takového poctu bytd, jez je roven 10 % ze zbyvajicich nebydli-
cich domdcnosti.

Model relativné logicky predpoklddd, Ze ndjemné u nové vystavby bude ve svém
absolutnim vyjddfeni vyssi (jelikoz reprodukéni pofizovaci hodnota téchto bytl je
vyssi), ale Ze bude stanoveno podobné jako u ostatnich regulovanych ndjemnich bytd,
tj. procentudlni podil na reprodukcni pofizovaci hodnoté bude stejny jako u existuji-
cich ndjemnich bytd. Jinymi slovy, pokud simulovand tdrovenl ndjemného v daném
regionu tvoii v dané fazi simulace, napfiklad, v priméru 1,5 % reprodukéni pofizo-
vaci hodnoty (tedy odhadované trzni ceny bytu) ro¢né, pak i u novych byt bude
ndjemné stanoveno ve vysi 1,5 % reprodukéni potizovaci hodnoty ro¢né (pricemz
v absolutnim vyjddieni bude pro stejné veliké byty ve stejné lokalité vyssi nez u std-
vajicich bytu, jelikoZz trzni cena novych byt je zpravidla vyS$si nez trzni cena existu-
jicich byti ve stejné lokalitée).

I takto ,,navySené* ndjemné vSak nemusi pokryvat ndklady spojené s vystavbou a pro-
vozem téchto bytll (zejména pak v pocatecnich fazich simulace pred zdsadnéjsim ris-

tem ndjemného) a proto prichdzi na fadu druhd dilezitd otdzka: jak vysoké budou
vefejné naklady na vystavbu takového poctu podporovanych bytt, ktery by uspokojil
normativ potrebnosti pti dané drovni ndjemného? , Ndkladové* ndjemné, tj. ndjemné
kryjici veskeré ndklady vystavby a provozu, bylo stanoveno jako soucet vsech kapitd-
lovych ndklada (splatek hypote¢nich dvért pii standardni komercni urokové miie
a 100%nim kryti ndkladd z komerénich hypote¢nich uvérti) a ostatnich ndkladi spra-
vy a provozu, jez byly oproti situaci u stdvajicich obecnich bytli sniZeny na udroven
2 % reprodukéni pofizovaci ceny. Primérné ndklady vystavby bytu byly zjistény
z tidaji CSU (Stavby pro bydleni... 2002). Pokud by tudiz vystavba novych obecnich
byt probihala pouze za komercnich podminek bez jakékoliv pomoci stitu, pak by
v pruméru ndkladové ndjemné u novych obecnich byt dosahovalo dle nasich ptedpo-
kladu priblizné 9 % reprodukéni potizovaci hodnoty ro¢né (z divodu, Ze jsme v tomto
pripadé zahrnuli do ndkladového ndjemného téz kapitdlové ndklady pofizeni bytu).

Rozdil mezi placenym ndjemnym v novych podporovanych ndjemnich bytech
a ,,ndkladovym* ndjemnym musi byt pfirozen¢ hrazen z veiejnych zdrojd, a to bud
formou nevratné kapitdlové dotace ¢i kvalifikovaného uvéru (v nékterych ptipadech
u pocdtecniho nizkého ndjemného kvalifikovany tvér viibec neptipadd v dvahu, jeli-
koz by ndjemné nestacilo na spldtky dvéru a proto lze vyuzit pouze nevratné dotace).
Naklady vefejnych rozpoctl plynouci z dotaci a kvalifikovanych dvérd budou vyjad-
feny v jejich Cisté soucasné hodnoté, aby se tak zfetelné rozlisila vyse ndkladi statu
v piipadé nevratné dotace od ndkladi v ptipadé kvalifikovaného dvéru.

Pro ucel co nejnizsich ndklada statu pii piipadné nové vystavbé jsme vyvinuli finan¢-
ni optimaliza¢ni program, ktery hledd optimalni kombinaci nevratné dotace, kvalifiko-
vaného a komer¢niho tivéru pro novou vystavbu obecnich bytd pii dané vysi ndjemné-
ho tak, aby vefejné ndklady byly co nejnizsi. Program hledd optimdlni droceni kvali-
fikovaného uvéru, jez by doplnil piipadny komeréni uvér, a to tak, aby ndklady stdtu
podminka, Ze aktudlni stanovené ndjemné za danych okolnosti nesmi byt niZs{ nez
»hdkladové™ ndjemné. Pokud vSak tato situace nemad feseni (tj. aktudlni ndjemné stile
nedosahuje ,,ndkladové* urovné, a to i ptes to, Ze uroceni dopliikového kvalifikované-
ho dvéru je nulové), pak teprve pfichdzi na fadu nevratnd dotace, jez je z hlediska stdtu
pri predpokladu stejné vyse podpory nejdrazsi. Program ndsledné nabidne nejlevnéjsi
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kombinaci soukromé pijcky, kvalifikovaného uvéru (véetné vyse uroceni do maximal-
ni vySe uroku 5 %) a nevratné dotace pro dany program vystavby podporovanych
obecnich bytii. Uhrnnd podpora stitu z obou typd financovéni se ndsledné vyjadii ve
své Cisté soucasné hodnoté. Algoritmus optimalizace je uveden v piiloze C.

Vedle uvedenych ndkladi jsme se pokusili do modelovani zahrnout i nékteré fzv.
ndklady rezidualizace ndjemniho bydleni. Mezi nimi jsme se zejména pokusili
o zachyceni dodate¢nych nakladl souvisejicich se ztrdtou ndjemného z prdazdnych
bytii. Sektor socidlniho bydleni ve vyspélych zemich se Casto potyka se situaci, kdy
jsou byty v urcité lokalit¢ obydleny vyhradné domdcnostmi s nizkymi piijmy, piipad-
né socidlné problémovymi domdcnostmi. Pak pfestoZe existuje poptdvka po socidl-
nich bytech, vétSina zadateli odmitd pfijmout byt v této stigmatizované lokalité
a uvolnéné byty zistanou prazdné. Ztrata z nepronajatych prazdnych byti mize byt
i velmi vyznamnd a proto se s ni pii podobnych simulacich vzdy kalkuluje. V ¢eskych
podminkdch nejenze vSak dosud nedoslo, aZ na ojedinélé vyjimky, k vyznamné&jSimu
socidlnimu vylouceni a vzniku rezidualizovanych sidlist, ale také pocet skutec¢né
prazdnych obecnich bytli je dle uskutecnénych vyzkumid velmi maly. Je ovSem
mozné oCekdvat, Ze v piipadé vyraznéjsi deregulace ndjemného mize tento pocet
nardstat.

Pro vytvoreni smysluplného vztahu mezi deregulaci ndgjemného a poctem prazdnych
nepronajatych obecnich bytl (resp. ztrdtou ndjemného z diivodu prazdnych byti)
jsme se snazili najit vhodny regresni model v datech Local Government and Housing,
datech z vyzkumu realizovaného v rdmci projektu podpotfeného Local Government
Initiative formou dotaznikového Setfeni mezi vSemi ¢eskymi obcemi s poctem oby-
vatel vyS$§im nez 5.000. Pfedpoklddali jsme pfitom, Ze ¢im mensi je rozdil mezi vysi
regulovaného a trzniho ndjemného v dané obci (tj. ¢im vice je poptdavka po bydleni
uspokojovdna regulovanym ndjemnim bydlenim), tim vyssi bude pocet prazdnych
bytl (resp. ztrata z prazdnych bytl). Prestoze je vSak korelacni koeficient zaporny,
vztah je statisticky nevyznamny. Pokusili jsme se najit i jiné vyznamné vztahy (napf.
vztah k velikosti obce), nepodafilo se ndm vsak najit idedlni model: v pripadé, kdy se
ukdzal statisticky vyznamny vztah, objevily se jiné metodologické problémy (napf.
nizky pocet kategorif velikosti obce v daném vyzkumu). Nepomohla ani zména nahli-
Zeni problému ze spojité proménné (tj. v ndvaznosti na relativni pocet prazdnych

bytti) na dichotomickou proménnou (zda obec ma ¢i nemd prazdné byty), tj. namisto
vyuzit{ linedrniho regresniho modelu vyuZiti logistického vztahu.

Ve vysledku jsme tudiz vyuzili jednoduchy ptfedpoklad, Ze v soucasnosti neexistuji
zadné prazdné byty, a ty se objevi az ve chvili, kdy pocet uvolnénych obecnich bytt
z diivodu odstéhovani pievysi odhadovany pocet nebydlicich v daném regionu zjisté-
ny na datech SSD 2001 (viz vySe). V této fazi vSak bylo, pfipomindame, pfihlizeno
k regiondlnim odliSnostem, jelikoZ prdzdné byty se objevi daleko pravdépodobnéji
drive v regionu Severnich Cech, ne tomu bude v hlavnim mésté Praze.

Poslednim ndkladem, kterého jsme si v souvislosti s ristem ndjemného v obecnim
bydlenim vs§imali, byly ndklady plynouci z valorizace diichodii a ddvek. Pro ucely
zhodnoceni dopadu zvySovani ndjemného na zménu indexu spotiebitelskych cen
(CPI) byla nejprve vycislena vdaha ndjemného ve spotiebnim kosi. Vdha ndjemného ve
spotfebnim kosi pro tcel valorizaci byla uréena nikoliv ve stdlych vahach roku 1999,
ale pfepoctenych vahdch k prosinci 2002, kdy ¢inila 23,44 %o, a to pro cely ndjemni
sektor tvofeny byty s regulovanym ndjemnym. Na zdkladé prepoctené vdhy ndjemné-
ho ve spotiebnim kosi byl uréen procentudlni pfirdstek indexu spotiebitelskych cen
vyvolany rtstem ndjemného. Desetiprocentni zvyseni ndjemného by vyvolalo
0,215073 procentni zvySeni CPI. Zména indexu spotfebitelskych cen (Zivotnich
ndklad®) o jedno procento vyvold nédsledné zvySeni ndklad na vyplatu ddavek statni
socidlni podpory dle informaci VUPSV o 300 mil. az 330 mil. K¢&. Diichody se viak
valorizuji nejen v zdvislosti na zméné spotiebitelskych cen, ale taktéz v zdvislosti na
zméné redlnych prijma; procentni zvyseni dichodd se rovnd souétu procentniho zvy-
Seni indexu spotfebitelskych cen a tfetiny procentudlniho zvySeni redlnych pifjmi.
Vzhledem k tomu, Ze pfedpokldaddme konstantni pfijmy (model je konstruovdn pouze
na jeden rok), pak abstrahujeme od piijmové slozky valorizace. Dle informaci
z VUPSV vyvolalo zvy3eni indexu spotiebitelskych cen ve vy&i 2,5 % dodateéné zvy-
Senf ndkladii na vyplatu dichodl o 4,6 mld. K¢; jednoprocentni zvySeni indexu spo-
tiebitelskych cen tak vyvolalo dodate¢né dhrnné naklady na vyplatu dichodi ve vysi
1,84 mld. K¢.

Shrneme-li dosavadni zjiSténi, pak desetiprocentni zvySeni ndjemného by mohlo vyvo-
lat dodate¢né ndklady plynouci z valorizace dichodt a ddvek ve vysi 463 mil. K¢,
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avSak je nepravdépodobné, Ze by v dané situaci stdt k valorizaci pfistoupil (pokud by
se zvysily pouze ceny ndjemného, pak by to znamenalo, jak je uvedeno vySe, pouze
0,21 procentni zvySeni CPI, pficemz stdt valorizuje zpravidla az od chvile, kdy se CPI
zvysi o vice nez jedno procento). Nicméné pokud prihlédneme ke skute¢nosti, Ze infla-
ce v jinych oblastech spotfeby domdcnosti by vedla k thrnnému zvySeni indexu o vice
nez jedno procento, pak je zapocitani téchto nakladt oprdavnéné. Vychdzeli jsme tudiz
z predpokladu, Ze ackoliv jsou tyto ndklady pouze hypotetické a mohou se objevit az
mnohem pozdé&ji neZ v daném roce (jelikoZ se nevi, zda-1i inflace u jiného spotfebni-

1’“

ho zboZzi zvysi index spotiebitelskych cen na takovou drovni, jez ,,donuti* valorizovat

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

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

Vysledky a diskuse

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

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

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