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Simulace vySe rovnovdzného trZniho ndjemného v ceském
prostredi a financnich a socidlnich dopadii zavedeni cile-
nych ndstrojit bytové politiky

Regulace ndjemného prvni generace s sebou nese fadu negativnich ekonomickych
i socidlnich jevi, které byly popsany v predchozich kapitolach. Z ekonomického hle-
diska vede mimo jiné k vyznamnému vychyleni ndjemného v sektoru neregulované-
ho ndjemniho bydleni nad rovnovdZnou troven, kterd by byla dosaZena v situaci, kdy
by zadnd forma regulace ndjemného neexistovala. Soucasnd vySe neregulovaného (¢i
tzv. ,trzniho”) ndjemného v CR je tudiZ relativné vyznamné vyssi, nez jakd by se
ustavila po pfechodu k regulaci ndjemného druhé generace. Smyslem této kapitoly je
pokusit se prostfednictvim relativné komplexniho simula¢ntho modelu odhadnout
vyS$i rovnovazného ndjemného v ¢eském prostiedi, minimdlniho ndjemného pozado-
vaného investory v oblasti ndgjemniho bydleni, navrhnout konkrétni moZnou podobu
dvou zdkladnich nastroji zvysujicich finan¢ni dostupnost bydlen{ — socidlniho bydle-
ni a prispévku na bydleni — a kvantifikovat jejich socidlni a ekonomické dopady.

V porovndni s diive publikovanymi vysledky simulaci rovnovazné tdrovné ndjemné-
ho (Lux 2002, Lux et al. 2002, Lux, Sunega 2003) byl simula¢ni model modifikovan,
nékteré z provedenych uprav byly uvedeny jiz v pfedchdzejicich kapitoldch této stu-
die. Dalsi dpravy spocivajici zejména v rozsifeni modelu o urceni minimdlni vyse
ndjemného pozadovaného investory v oblasti ndjemniho bydleni, stéhovani doméc-
nosti v reakci na rostouci ndklady na bydleni a zohlednéni ¢asového hlediska deregu-
lace (rozlozeni deregulace v del$im ¢asovém obdobi) budou popsdny niZe.

V zahrani¢ni odborné literatufe jsou obvykle prezentovdny modely predikujici ceny
na trhu nemovitosti na zdkladé vice ¢i méné komplexnich poptavkovych a nabidko-
vych funkci. Napfiklad Leishman (2003, 84) uvadi fadu technik, které 1ze vyuzit pro
modelovani trhti s nemovitostmi — jednoduché regresni modely, regresni modely
s vice rovnicemi, vektorové autoregresni modely (VAR), autoregresni modely
a modely klouzavych primérd (AR, MA, ARMA, ARIMA) a fada dalsich. Jejich
pouziti je komplikovdno skutecnosti, Ze bydleni piedstavuje komplexni kompozitni
zbozi, musi byt nahliZzeno jako investi¢ni i spotfebni statek a velkd ¢ast poptavky je
uspokojovdna na trhu s existujicimi byty (tj. nikoliv vyhradné na trhu s novymi byty).

Modelovani poptdavky po bydleni na mikro urovni je prevdzné zaloZeno na tzv. hedo-
nickych cenovych modelech (Leishman 2003, Gibb 2001). Hedonické cenové mode-
ly vychazi z predpokladu, Ze poptdvka spotiebitele po bydleni je odvozenou poptdv-
kou po jednotlivych atributech bydleni, tj. poptdvka spotfebitele po daném byté je
odvozenou poptdvkou po daném poctu obytnych mistnosti, dané lokaci bytu, daném
typu pouzitého stavebniho materidlu, daném vybaveni bytu, staf{ budovy, v niZ se byt
nachdzi atd. Implicitni ceny jednotlivych atributi bydleni lze pak prostfednictvim
relativné jednoduchého regresnitho modelu odvodit pfi znalosti trzni ceny bytu a typu
a mnozstvi jednotlivych atributii (charakteristik), z nichz sestdvd. Mezi cenou bytu
a implicitnimi cenami jednotlivych atributd se obvykle predpokldda linedrni aditivni
vztah (cena bytu je tvofena souctem cen jednotlivych atributt).

Modelovani poptavky po bydleni na makro drovni je zaloZeno na predpokladu, Ze pri-
mdarnim determinantem cyklickych zmén v cendch bydleni jsou fluktuace ve vysi pii-
jmui, resp. spotiebé bydleni (Leishman 2003, 137). Makroekonomické modely
poptavky po bydleni tedy kromé disponibilnich pf{jmi (resp. drovné spotieby) zahr-
nuji obvykle jako vysvétlujici proménné rovnéz vysi trokovych sazeb z hypotecnich
uvért, miru tvorby novych domdcnosti (pfipadné miru rdstu poc¢tu domdacnosti urci-
tych vékovych skupin, které zejména vytvéreji tlak na rist poptavky po bydleni)
a proménné zastupujici ocekdvani domdcnosti (zejména ocekavani tykajici se rustu
nebo poklesu cen nemovitosti).

Z hlediska cCisté ekonomické teorie by mélo platit, Ze cena nemovitosti by pii splné-
ni jistych podminek (dokonale konkurenéni trh, dokonald informovanost aktéri na
trhu, nulové transakéni ndklady atd.) méla byt urCena jako soucet ocekdvanych
diskontovanych pf{jmt z investice do této nemovitosti, tj. soucet oc¢ekavanych diskon-
tovanych piijma z ndjemného (plus piipadného kapitdlového vynosu z prodeje nemo-
vitosti v okamziku jejtho prodeje):

R, R, R, R, R, Pp - P
y= —+ _2+ .3+ _4+....+ .n+ "
1+ (A+9) (I+19) (1+19) (I+19) (1+19)
kde:
P, — aktudlni rovnovazna cena nemovitosti;

R,...R, —ndjem v roce 1 aZ ndjem v roce n;
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i — diskontn{ drokova sazba (drokova sazba z alternativnich aktiv, resp. hypo-
te¢nich dvéri);

Pp — prodejni cena nemovitosti v roce n;

P, — kupni cena nemovitosti;

n — doba drZby nemovitosti.

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze investice do nemovitosti maji obvykle dlouhodoby cha-
rakter, cena nemovitosti by méla byt ur¢ena jako podil ndjemného a diskontni sazby
(zpravidla na urovni sazeb z hypotecnich uvérd, resp. alternativnich aktiv). Jinymi
slovy, pro dostatecné velkd n (napf. n = 30) a priblizné stejnd R, abstrahujeme-li od
kapitdlového vynosu pti prodeji, plati:

PAZE atudiz: R =P, *i

JestliZze zndme aktudlni trZzn{ cenu nemovitosti a tato cena je cenou rovnovaznou, pak
by vyse ndjemného méla byt vypoctena jako soucin trzni ceny nemovitosti a diskont-
ni sazby. Uvedeny princip stanoveni rovnovdzné urovné ndjemného vychdzejici
z principu dividendovych diskontnich modelt (modeld, s jejichZ pomoci se uréuje
»spravna“ cena akcie na kapitdlovych trzich, tato cena se porovnavd s aktudln{ trzni
cenou a umoZiiuje urcit, zda je dand akcie na trhu spiSe podhodnocena nebo nadhod-
nocena) vSak v piipadé bydleni vykazuje cetné nedostatky, pro néz je kritizovan.
Dtivodem je zejména skutecnost, Zze bydleni jako ekonomicky statek vykazuje radu
specifik, kterd jej odliSuji od jinych aktiv (napfiklad pravé od akcif), za nékterd jme-
nujme: vysoké transakéni ndklady pii ndkupu/prodeji, znacnd heterogenita (Zadné
dva byty nejsou stejné), nahliZzen{ na bydleni nejen jako na investi¢ni statek, ale rov-
néz spotiebni statek, nizsi efektivita trhti s nemovitostmi nez kapitdlovych trhi.
Z tohoto divodu muize byt uvedeny postup uréeni rovnovazné urovné ndjemného do
jisté miry zavadejici, a to zejména v Ceskych podminkdch, kde jsou ceny bydleni do
jisté miry vychyleny v ddsledku pretrvavajici (a¢ z pravniho hlediska jiz neexistujici)
regulace ndgjemného prvni generace. ,Investorské hledisko* vsak zistdva krucidlni,
a proto s nim poéitdame i v nize uvedenych odhadech tykajicich se situace v Ceské
republice.

Metodologie a predpoklady

Problém hleddni rovnovazné drovné ndjemného byl v rdmci simulaci nahliZzen ze dvou
vzdjemné se dopliujicich hledisek. Prvnim bylo hledani{ dil¢i krdtkodobé rovnovéhy na
trhu ndjemniho bydleni. Predpokladem pro ustaveni takové rovnovahy bylo nasyceni
potencidlni poptavky ztélesiiované ,,nebydlicimi® domdcnostmi. Pojem ,nebydlici*
uvadime v uvozovkdch, protoze se ve skutecnosti nejednd o nebydlici domécnosti ve
smyslu domdcnosti bez pfistresi, ale o takové domdcnosti, které by v piipadé uvolnéni
trhu s ndjemnim bydlenim pravdépodobné na tomto trhu mohly vytvafet dodatecnou

poptavku; jejich odhad v ¢eském prostiedi byl uveden jiz v predchazejici kapitole.

Dle piedpokladi modelu se rovnovaha na trhu ndjemniho bydleni ustavi v okamziku,
kdy se v disledku deregulace ndjemného v sektoru regulovaného ndjemniho bydleni
uvolni takovy pocet bytd, ktery uspokoji dodatecnou poptiavku ztélesfiovanou
»hebydlicimi* domdcnostmi. Za ptedpokladu raciondlné uvazujicich a jednajicich
domdcnosti by k uvolnéni ¢asti ndjemnich byt doslo v disledku odchodu nékterych
domadcnosti z ndgjemniho do vlastnického sektoru bydleni. Princip odchodu piijmové
silnéjSich domdcnosti z ndjemniho bydleni, srovndvani vySe ndjemného a uzivatel-
skych ndkladd vlastnického bydleni stejné jako podrobny popis vypoctu uzivatel-
skych ndkladi vlastnického bydleni a tif podminek pro odstéhovani byly rovnéz uve-
deny v ptfedchdzejici kapitole. Pfedpokldddme, Ze ve chvili, kdy se pocet uvolnénych
byt v ndjemnim sektoru bydleni vyrovnd s celkovym poctem ,,nebydlicich®, by se
deregulacni proces zastavil a vznikla kratkodobd rovnovdznd trzni cena ndjemného.

Z hlediska dopadt na trh s ndjemnim bydlenim je podstatnd otdzka, jak by se vySe
rovnovazného trzniho ndjemného, které by se ustavilo vySe popsanym zptisobem,
odrazila v chovani investord na trhu s ndgjemnim bydlenim. Jinymi slovy, zda by rov-
novazné trzni ndjemné poskytovalo investorim alespont minimdlni poZadovany vynos
z investovaného kapitdlu, za ktery by byli jest€ ochotni byty pronajimat. Cilem naSich
simulaci bylo proto nalézt rovnéZz dlouhodobou rovnovdZznou uroven ndjemného
vychdzejici zejména z investorského hlediska, tj. nalézt minimdlni vysi ndjemného,
pii které by byli soukromi pronajimatelé jeSté ochotni byty pronajimat a neproddvat.
Vychozim krokem bylo uréeni minimdlniho poZadovaného vynosu z investice do
ndjemniho bydleni.

101



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

vy

V zahranic{ jsou obvykle publikovdny rizné typy indexd méfici celkovy Cisty vynos
z investic do nemovitosti, ktery je ndsledné porovndvdn s vynosem z investic do
jinych typt aktiv. Celkovy vynos (total return) ma v piipadé ndjemniho bydleni
obvykle dvé slozky — prvni pfedstavuje vynos z ndjemného (income return), druhou
kapitdlovy vynos (capital growth). Vynos z ndjemného je kalkulovan jako Cisty pfi-
jem odvozeny z ndgjma vybranych v pribéhu roku o€istény o majetkové dané, pojist-
né, provozni, spravni ndklady a transak¢ni ndklady vztazeny ke kapitdlovym nakla-
diim. Vzhledem ke skute¢nosti, ze¢ v CR nejsou informace o primérném vynosu
z investic do nemovitosti publikovdny a ani banky poskytujici developerim finance
na vystavbu nemovitosti nemaji idaje o pozadovanych vynosech k dispozici, vycha-
zeli jsme z hodnot vynosového indexu publikovaného pro rizné zemé prostiednic-
tvim Investment Property Databank (IPD), ptesnéji jeho slozky reprezentujici vynos
z ndgjemného (income return). Hodnoty indexu v jednotlivych zemich byly nasledné
porovndvdny s vynosovou mirou z alternativnich aktiv, konkrétné¢ dlouhodobych
vladnich obligaci (viz piiloha A). Ugelem tohoto srovnani bylo zjistit, do jaké miry
se vynosova mira z investic do nemovitosti 1i$i od vynosové miry z relativné bezpec-
nych investic do dlouhodobych vlddnich obligaci, resp. zda investofi na zahrani¢nich
trzich pozaduji dodate¢nou rizikovou prémii pfi investicich do ndjemniho bydleni.
Zatimco v nékterych zemich (Kanada, Portugalsko) se vynos z ndjemného pohybuje
vyraznéji nad vynosovou mirou z dlouhodobych vlddnich obligaci, v zemich s rela-
tivné rychlym riistem cen na trhu nemovitosti v poslednich letech (Svédsko, Nizo-
zemsko) se pohybuje zhruba na drovni primérného vynosu do doby splatnosti dlou-
hodobych vladnich obligaci. Vzhledem ke skute¢nosti, ze v CR je v poslednich letech
patrny rovnéZ vyrazny rst cen nemovitosti, byl minimdlni pozadovany vynos
z investice do ndjemniho bydleni stanoven na trovni primérného vynosu do doby
splatnosti dlouhodobych vlddnich obligaci, tj. na urovni 4 %. Minimdlni poZadovand
vynosovd mira byla ndsledné navySena o ocekdvanou depreciaci ve vysi 1 %.

Pro tucely zjiSténi minimdlni investory poZadované vySe ndjemného jsme pfirozené
potiebovali tidaj o ,,dlouhodobé* cené vlastnického bydleni v CR. Ceny nemovitosti
obvykle osciluji kolem své dlouhodobé rovnovazné trovné, s ohledem na ménici se
ekonomické podminky a dal$i faktory se stfidaji obdobi, kdy ceny vzrostou nad rov-
novdznou uroven s obdobimi, kdy klesnou pod tuto drovei. Zahrani¢ni zkuSenosti
ukazuji, Ze ceny nemovitosti obvykle v dlouhém obdobi kopiruji vyvoj pifjmi, hod-

nota price-to-income ratio (obvykle podil medidnové ceny nemovitosti k medidnové-
mu piijmu) v dlouhém obdobi pozvolna roste a pohybuje se kolem urcitého trendu.
Z dlouhodobého hlediska neni udrZitelné, aby hodnota price-to-income (PTI) byla
v CR o tolik vyssi v porovnani s vyspélymi zapadoevropskymi zemémi, jako je tomu
dnes.

S vyuzitim regresni analyzy byla proto vypoctena rovnovazna hodnota PT1 pro ceské
podminky. Regresni rovnice pouzitd pro odhad rovnovdzného PTI v Praze byla
vypoctena na datech publikovanych za jednotlivé regiony Velké Britdanie v roce 1997.
Rok 1997 byl zvolen proto, Ze z dlouhodobého hlediska (na zdkladé dlouhodobych
fad s ddaji o PTI) se hodnota PTI ve Velké Britdnii v tomto roce nejvice bliZila rov-
novdznému stavu (ten byl odhadnut proloZenim hodnot P77 v jednotlivych letech
pfimkou — linedrni regresi). Zavislou proménnou byla hodnota PTI, nezavislymi pro-
ménnymi udaje o poctu byt na 1 000 obyvatel v daném regionu, disponibilnim pfi-
jmu pripadajicim na jednu domdcnost v regionu, poctu lidi tvoficich v priméru cen-
zovou domdcnost, vy$i HDP na 1 obyvatele regionu a medianové cené byti v regi-
onu. VSechny nezdvislé proménné byly standardizovdny (pfevedeny na z-skory), aby
koeficienty vysledné regresni rovnice byly pouzitelné v ceském prostiedi. Nasledné
byl hledan takovy vztah mezi zdvislou proménnou a jednotlivymi nezavislymi promén-
nymi, ktery by vysvétlil co nejvétsi procento variability zdvislé proménné, regresni
rovnice prindsejici nejlepsi vysledky je uvedena v piiloze B. Prostiednictvim vysled-
né regresni rovnice byla uréena rovnovaznd hodnota P71 pro Prahu ve vysi 3,75.

Pii znalosti minimdlniho pozadovaného vynosu z investice do ndjemniho bydleni
a dlouhodobé cenové hladiny byl minimdlni pozadovany ndjem vypocten jako soucin
téchto dvou hodnot. V situaci, kdy by minimdlni ndjemné poZzadované investory bylo
vyrazn€ vyS$$i nez rovnovazné ndjemné, které se ustavi na trhu ndjemniho bydleni po
nasyceni poptavky pfedstavované ,,nebydlicimi® domdcnosti, dd se predpokladat, Ze
soukromi pronajimatelé by pravdépodobné zacali nemovitosti ve zvySené mite proda-
vat, coZ by vedlo k poklesu trznich cen, sniZeni nabidky na trhu ndjemniho bydleni
a v kone¢ném disledku k rstu ndgjma. Naopak, jestlize minimalni ndjemné pozadova-
né investory by bylo niZ$i nez rovnovdzné ndjemné, pak 1ze o¢ekdvat zvySenou poptdv-
ku po nemovitostech, které budou ndsledné pronajimdny, coz zvysi nabidku byt
k prondjmu a mélo by vést k poklesu rovnovdzného ndjemného v delsim obdobi.
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Pro ucely urceni rovnovazné trzni drovné ndjemného byl vyvinut syntaxovy model
deregulace ndjemného pracujici v prostredi SPSS. Simulace byly provddény na dato-
vém souboru Statistiky rodinnych uicni (SRU) Ceského statistického tiadu s tddaji
o piijmech a vydajich vybraného vzorku domdcnosti za rok 2002. V zdkladnim sou-
boru SRU 2002 byly sledovany pifjmy a vydaje 3.290 domdcnosti, z nichz byly
ndsledné postupem popsanym detailné v predchdzejici kapitole vybrany ty z nich,
které zily v ndjemnich bytech a s velkou pravdépodobnosti platily regulované ndjem-
né. Vzhledem k tomu, Ze rozsah podsouboru se tak zmensil na 688 domdcnosti, bylo
nutné upustit od pivodniho zdméru sledovat vysledky za jednotlivé regiony (kraje),
arozhodli jsme se zaméfit se pouze na Prahu, kde byl podsoubor relevantnich doméc-
nosti jednozna¢né nejcetnéjsi (186 domdcnosti).

Pro ti¢ely simulaci bylo nutno rozdélit domacnosti sledované v SRU 2002 podle toho,
zda 7iji v obecnich ndjemnich bytech nebo ndjemnich bytech soukromych pronajima-
tell (pro ucely vymezeni sektoru socidlniho bydleni a sledovani ekonomickych dopa-
dd deregulace zvldst na vefejné rozpoCty a soukromé pronajimatele). Vzhledem
k tomu, Ze ze SRU nelze odlisit ndjemni domacnosti v bytech soukromych pronaji-
matelti od ndjemnikti v obecnich bytech, bylo toto rozélenéni provedeno dodate¢né
prostiednictvim logistické regrese. Rovnice logistické regrese byla odhadnuta na da-
tech z Setfeni Socidini situace domdcnosti 2001 CSU, které bylo realizovano na vzor-
ku vice nez 10.000 domdcnosti z celé CR. Regresni rovnice je uvedena v piiloze C.

Dal$imi datovymi zdroji, které byly pouZity pro tcely odhadu minimdlniho ndjemné-
ho pozadovaného investory, byly tdaje o celkovém vynosu z investic do nemovitosti
(a jeho jednotlivych slozkdch) publikované na strankdch Investment Property Data-
bank (IPD, http://www.ipdindex.co.uk). Pfi stanoveni rovnovdzné hodnoty price-to-

income ratio v ¢eském prostiedi jsme vychdzeli z dlouhodobych ¢asovych fad toho-
to indikatoru publikovanych ve Velké Britdnii na strankdch Office of the Deputy
Prime Minister (http://www.odpm.gov.uk), kde jsou uvedeny rovnéZ hodnoty tohoto
ukazatele pro britské regiony. Dopliiujici udaje pro urceni regresni rovnice, s jejiz
pomoci byla uréovana rovnovazna hodnota price-to-income v ¢eském prostiedi, byly
Cerpdny rovnéz z dat publikovanych britskym statistickym ufadem. Datovym zdrojem
pro stanoveni minimdlni pozadované vynosové miry z investic do ndjemniho bydleni
byly stranky centrdlnich bank vybranych evropskych zemi, idaje o primérném vyno-

su do doby splatnosti dlouhodobych vlddnich obligaci v CR byly erpany z interne-
tové prezentace firmy Conseq Finance (Www.conseq.cz).

Simulace ,,S0kové‘ deregulace najemného

Model ,,Sokové™ deregulace ndjemného vychdzi z predpokladu, Ze deregulace ndjem-
ného by probéhla ve velmi krdatkém obdobi (prakticky ,,pfes noc®), tj. jedinym méni-
cim se parametrem modelu byla v tomto piipadé vySe ndjemného (ostatni parametry
jako napiiklad pfijmy domdcnosti, vySe trokovych sazeb, dafiové sazby atp. se pii
nich bytech s regulovanym ndjemnym byla vySe jimi uvddéného ndjemného zvySova-
na az do okamziku, kdy se uvolnil potfebny pocet ndjemnich bytt, ktery by uspoko-
jil poptavku ,,nebydlicich* domdcnosti (v Praze odhadem 18.321 domdcnosti).

Z rovnice pro vypocet uzivatelskych ndkladt (uvedena je v pfedchazejici kapitole) je
ziejmé, zZe vysi uzivatelskych nakladt ovliviiuje zejména cena vlastnického bydlent,
vySe urokové sazby z poskytnutého ivéru na potizeni vlastnického bydleni, vySe mar-
gindlni danové sazby domdcnosti, mira opotfebeni, vynosovd mira z alternativnich
aktiv (ndklady obétované prilezitosti) a o¢ekdvand mira zhodnoceni nemovitosti. Na
rozdil od ptedchézejici kapitoly byly uvazovany ¢tyii rizné modifikace modelu.

Pro dcely simulaci byla kromé varianty s drokovou sazbou stanovenou dle podminek
programu TOP Bydleni Ceské spofitelny uvazovana rovnéZ varianta, kdy trokova
sazba byla stanovena na drovni primérné urokové sazby z poskytnutych hypotecnich
tivéri fyzickym osobam v roce 2002 (tj. 6,7 % p.a. podle tdajii Ceské bankovni aso-
ciace). Dlivodem pro alternativni nastaveni parametri modelu byla skute¢nost, Ze
zvyhodnéné drokové sazby, které banky poskytuji svym klientiim, jsou obvykle fixo-
véany jen na kréatké obdobi (5 let). Z dlouhodobého hlediska (predpokldddme standard-
ni dobu splatnosti poskytnutého tdvéru 20 let) je za piedpokladu raciondlniho
uvazovani pro rozhodovani domdcnosti o odchodu do vlastnického sektoru bydleni
relevantnéjsi spiSe primérnd urokova sazba bez kratkodobého zvyhodnéni. Paramet-
rem, ktery ptisobi ve sméru sniZeni uzivatelskych ndkladd vlastnického bydleni (za
jinak neménnych podminek), je o¢ekdvané budouci zhodnoceni nemovitosti. Vzhle-
dem k tomu, Ze neni ziejmé, do jaké miry ceské domdcnosti uvazuji o vlastnim byd-
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leni Cisté jako o spotfebnim statku, resp. do jaké miry zohlednuji ve svém rozhodo-
vani potencidlni zhodnoceni jejich majetku, rozhodli jsme se opét pro dvé varianty
modelu — v prvni domdcnost pocitd s ro¢ni mirou zhodnoceni nemovitosti ve vysi
1,5 %, ve druhé zhodnoceni viibec neuvazuje.

Shrneme-li vySe uvedené, pii simulacich Sokové deregulace ndjemného na rovnovaz-
nou trzn{ droven v Praze byly uvazovdny Ctyfi varianty modelu: varianta s primérnou
urokovou sazbou z poskytnutych hypotecnich tvérd s o¢ekdvanym nulovym zhodno-
cenim (ozna¢me ji jako A7), varianta s primérnou drokovou sazbou z poskytnutych
hypotecnich dvérd s ocekdvanym rocnim zhodnocenim ve vysi 1,5 % (ozna¢me tuto
variantu A2), varianta s urokovou sazbou stanovenou dle podminek programu TOP
Bydleni Ceské spotitelny s ocekdvanym nulovym zhodnocenim (varianta BI) a vari-
anta s irokovou sazbou stanovenou dle podminek programu TOP Bydleni Ceské spo-
fitelny s oekdvanym rocnim zhodnocenim ve vysi 1,5 % (varianta B2).

Tabulka 1 uvadi srovndni primérnych simulovanych cen rovnovazného ndjemného
v Praze pro jednotlivd alternativni nastaveni modelu. Z tabulky je ziejmé, Ze v zdvislos-
ti na vstupnich parametrech modelu se hodnota rovnovazného trzniho ndjemného v krat-
kém obdobi pohybuje v pomérné sirokém rozpéti od 39,5 K&/m? mési¢né do 82,8 K&/m?
mésicné, v kazdém piipadé vsak vyrazné pod primérnou hodnotou nabidkového ndjem-
ného, kterd dle ddaji Institutu regiondlnich informaci (IRI) v listopadu 2002 ¢inila
v Praze 142 K&/m?. Podle ocekdvani doslo k dosazeni rovnovazné drovné ndjemného pri
nejmensim zvySeni nagjmi v piipadé varianty B2, tj. v situaci, kdy model pracuje
s vyhodnéjsi trokovou sazbou (stanovenou dle podminek programu TOP Bydleni) a rov-
néz predpokladd, Ze domdcnosti pii vypoctu uzivatelskych ndkladd vlastnického bydle-
ni kalkuluji s budoucim zhodnocenim nemovitosti. Z idajii v tabulce je ziejmé, Ze vari-
anty A2 a BI vykazuji velmi srovnatelné vysledky a je tudiz velmi pravdépodobné, Ze
krdtkodobd rovnovdznd trini hodnota ndjemného v Praze by se redlné pohybovala na
tirovni 60 — 70 K¢/m? mésiéné. Je tieba upozornit, Ze tidaje uvedené v tabulce 1 pred-
stavuji primérné hodnoty za cely soubor domécnosti. V praxi lze predpokladat, Ze
v atraktivnich lokalitdch (centrum mésta) by rovnovazné ndjemné bylo ve skute¢nosti
vy$§i, zatimco v méné atraktivnich oblastech (zejména nékterd panelova sidlist¢) naopak

nizsi.

Tabulka 1: Srovnani regulované a simulované rovnovazné udrovné ndjemného

v Praze
Varianta Priméma vyse mési¢niho ndjemného (K&/m?) Koeficient navyseni
podle SRU 2002 (1) po deregulaci (2) najemneho (2)/(1)
Al 27,8 82,8 2,98
A2 27,8 62,5 2,25
Bl 27,8 60,0 2,16
B2 27,8 39,5 1,42

Zdroj: SRU 2002, viastni vypocty.

Otdzkou vSak také je, jakd by byla dlouhodobd vySe ndjemného berouci v dvahu
minimaln{ vynos z investovaného kapitdlu u investorti. Na zdkladé odhadu rovnovaz-
né hodnoty PTT (3,75) byla pfi znalosti aktudlni pi{jmové tirovné ¢eskych domdcnos-
ti dopoctena v souboru SRU 2002 dlouhodob4 rovnovazna cena bydleni — rovnovaz-
nd cena primérného bytu v Praze byla odhadnuta na 1.071.300 K¢. Pfi znalosti mini-
madlniho poZadovaného vynosu z investice do ndjemniho bydleni (5 %) a dlouhodobé
cenové hladiny byl minimdlni pozadovany ndjem vypocten jako soucin téchto dvou
hodnot. Minimdlni pozadovany ro¢ni ndjem za primérny byt v Praze byl tudiz odhad-
nut na 53.565 K¢, tedy pfiblizné 72,1 K&/m2/mésic. Uvedend hodnota je opét primé-
rem za cely sektor ndjemnich bytl v Praze, redln¢ lze predpokladat, Ze vynosovd mira
a ndsledné tudiZ i minimdlni poZadovany ndjem by se vyznamné liSily s ohledem na
lokalitu a typ bydleni.

Minimdlni vy$e ndjmu poZadovaného investory se pohybuje mezi kratkodobymi rov-
novaznymi trznimi hladinami ndjemného dosaZzenymi v modelu Sokové deregulace
pri variantdach Al a A2. Lze ocekdvat, Ze v pripadé Sokové deregulace ndjemného
by se hladina ndjemného v dlouhém obdobi v Praze (pri platnosti ostatnich para-
metri, jako jsou napriklad prijmy domdcnosti k roku 2002) ustdlila prdavé nékde
v rozmezi mezi 63,3 K¢/m?/mésic (rovnovdind tiroveri ndjemného odpovidajici
varianté A2 modelu pri zavedeni socidlniho bydleni a prispévku na ndjemné)
a 72,1 K&/m*/mésic (minimdlni ndjem poZadovany investory v oblasti ndjemniho
bydleni).
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V dal$im textu budeme pracovat s odhadem kritkodobé rovnovazné drovné ndjemné-
ho. V tabulce 2 je vycislen ocekdvany piinos z deregulace ndjemného pro jednotlivé
provozovatele ndjemniho bydleni, tj. vynos z deregulace pro rozpocty méstskych
¢asti a pro soukromé pronajimatele. Ocekdvany prinos byl odhadnut jako rozdil mezi
dhrnnym piijmem z vybraného ndjemného po deregulaci a pifijmem z vybraného
ndjemného pred deregulaci. Konkrétni postup vypoctu byl ndsledujici: pocet ndjem-
nich bytl ve vlastnictvi stdtu/obce byl zjistén z vysledk SLDB 2001 (116.862 bytt
v Praze), obdobné pocet ndjemnich bytl ve vlastnictvi ostatnich soukromych prona-
jimateld (fyzickych i pravnickych osob s vyjimkou stdtu/obce, celkem 117.737 byta
v Praze). Jelikoz predpoklddime rdst ndjemného pouze v bytech s regulovanym
najemnym, bylo tfeba uréit, jakou ¢dst z celkového poctu ndjemnich bytl tvoii byty
s regulovanym ndjemnym. Predpoklddali jsme, Ze zastoupeni domdcnosti platicich
regulované najemné v SRU 2002 je reprezentativni, tj. byl zjistén podil domacnosti
platicich regulované ndjemné na celkovém poétu najemnich domacnosti v SRU 2002
(zvlast pro sektor obecnich ndjemnich bytd a soukromych ndjemnich bytt) a piislus-
nou hodnotou byl vyndsoben celkovy pocet ndjemnich bytd v Praze (opét zv1ast pro
obecni ndjemni byty a soukromé ndjemnf byty). Nésledné byl v SRU 2002 zjistén roz-
dil v primérné vysi roéniho ndjemného pred deregulaci?® a po deregulaci (tj. primér-
ny dodate¢ny piijem z deregulace) a hodnotou rozdilu byl vyndsoben pocet regulova-
nych ndjemnich byt v piislusném segmentu najemniho sektoru.

Z tabulky 2 je ziejmé, ze celkovy dodate¢ny ro¢ni piijem prazskych méstskych casti
i soukromych pronajimatelti z deregulace ndjemného by se mohl pohybovat pfiblizné
v rozmezi od 1,7 do 7,8 mld. K&, s nejvétsi pravdépodobnosti by se pohyboval kolem
4,5 — 5 mld. K¢ (varianty A2, B1). Je vSak tfeba upozornit, Ze se jedna o hypoteticky
vynos bez zohlednéni ndkladl socidlnich ndstroji zvysujicich finan¢ni dostupnost
bydleni (socidlni bydleni a pfispévek na bydleni — viz ddle).

Tabulka 2: Prumérny dodate¢ny prijem z deregulace najemného

Varianta Primérny dodateény piijem pronajimatelt
plynouci z deregulace najemného (K<)
méstské asti soukromi pronajimatelé celkem
Al 4278 420916 3508 234 997 7786 655912
A2 2701 021 823 2214790914 4915 812 738
Bl 2 506 549 035 2055321 964 4561 870 998
B2 907 542 941 744 167 199 1651710 140

Zdroj: SRU 2002, SLDB 2001, vlastni vypocty.

Tabulka 3 uvadi skute¢nou miru zatizeni (SMZ) bazickymi vydaji?! na bydleni pro
rizné skupiny domdcnosti pred deregulaci a po skonceni deregulacniho procesu
a ustaveni kratkodobé rovnovazné trovné ndjemného.

Z tabulky 3 je ziejmé, Ze prudké zvySeni ndjemného na jeho rovnovdznou uroven by
znamenalo podstatny rdst zatiZzeni nékterych skupin domécnosti (zejména jednoclen-
nych domacnosti nepracujicich dichodct a domécnosti s nizkymi a stfednimi pi{jmy)
vydaji na bydleni. Lze rovnéz pfedpoklddat, Ze v pfipad€ skokové deregulace by ceny
vlastnického bydleni s ohledem na nizkou cenovou elasticitu nabidky v kratkém
obdobi zaznamenaly vyrazny rist v disledku pfechodu ¢asti domdcnosti z ndjemni-
ho do vlastnického sektoru bydleni, coZ by se projevilo i sniZzenim finan¢ni dostup-
nosti vlastnického bydleni. Z téchto diivodi se domnivdame, Ze deregulaci ndjemného
(pfechod od regulace prvni generace k regulaci ndgjemného druhé generace) je nutno
rozloZit v del$im ¢asovém horizontu, béhem néhoZ budou negativni socidlni dopady
Castecné kompenzovany rdstem pifjmi domdcnosti, domdcnosti budou mit prostor

20 Opét zvlast pro sektor regulovanych ndjemnich bytii ve vlastnictvi obce a ndjemnich byti ve vlastnictvi soukromych subjektii. Primérné roéni ndgjemné v obecnich bytech s regulovanym ndjemnym ¢inilo pred deregulaci

bytu pfitom byla jednou z vysvétlujicich promé&nnych v regresni rovnici, jejimz prostiednictvim byly v SRU 2002 dodatecn& odliseny obecni najemni byty a byty ve vlastnictvi soukromych pronajimateléi — viz vyse).
21 Definice SMZ byla uvedena v piedchozi kapitole. Bazické vydaje na bydleni tvoif soucet vydaji na ndjemné, kapalnd a tuhd paliva, plyn v bombdch, elektrickou energii, plyn ze sité, teplo a teplou vodu, vodné a stoéné

a ostatn{ sluzby souvisejici s bytem.
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Tabulka 3: Mira zatiZeni prazskych domacnosti vydaji na bydleni pred deregu-
laci a po deregulaci ndgjemného na rovnovaznou trzni droven

Primérna SMZ bazickymi vydaji (v %)
ptred po deregulaci
deregulaci | varianta Al | varianta A2 | varianta Bl | varianta B2
Socidlni skupina
prednosty
délnik 21,43 39,17 32,95 32,18 25,87
samostatné ¢inny 18,98 35,80 29,51 28,31 22,03
zameéstnanec 18,37 35,60 29,37 28,39 22,10
dichodce 29,66 57,56 47,28 46,01 35,58
Pocet osob
v domdcnosti
1 ¢lenna dom. 27,27 53,40 43,85 42,67 32,99
2 ¢lenna dom. 20,96 39,60 32,78 31,84 24,79
3 ¢lenna dom. 17,41 36,15 29,86 29,08 22,71
4 ¢lenna dom. 18,12 32,84 27,47 26,38 21,13
5 a vice ¢lenna 20,21 35,90 30,24 29,55 23,81
Vek prednosty
domdcnosti
18 —25 let 18,08 30,78 25,36 24,69 19,19
26 — 35 let 16,33 29,67 24,92 24,24 19,52
36 —45 let 18,61 33,29 27,88 26,85 21,46
46 — 55 let 19,53 38,78 31,90 30,89 23,75
56 — 65 let 22,40 42,44 35,17 34,27 26,90
nad 65 let 28,55 55,49 45,56 44,33 34,27
Celkovy cisty prijem
domdcnosti
1. kvintil 31,51 62,08 50,94 49,57 38,28
2. kvintil 23,15 44,82 36,83 35,84 27,74
3. kvintil 23,48 4291 35,78 34,83 27,32
4. kvintil 18,69 35,50 29,40 28,38 22,27
5. kvintil 13,21 23,40 19,57 19,21 15,21

Pozndmka: Mira zatiZeni pred deregulaci byla vypoctena jako priimér za vSechny ndjemni domdcnosti
platici regulované ndjemné, mira zatiZeni po deregulaci je priimérem za ty ndjemni domdc-
nosti, které neodesly do sektoru vlastnického bydlent.

Zdroj: SRU 2002, viasti vypocty.

optimalizovat svou spotfebu bydleni a zmirni se rovnéz ndroky na vefejné rozpocty
(¢i ptinejmensim rozloZzi do delsiho ¢asového obdobi).

Ackoliv rozlozeni deregulace do delsiho obdobi bude pravdépodobné znamenat zmir-
néni negativnich dopadd na ¢eské domdacnosti (Casové hledisko deregulace ndjemné-
ho jsme se v rdmci simulaci pokusili rovnéZ zohlednit — vysledky jsou uvedeny
v posledni ¢asti této kapitoly), pro udrzeni finan¢ni dostupnosti bydleni bude nezbyt-
né pfijmout nové a efektivnéj$i ndstroje bytové politiky, zejména socidlni bydleni
a prispévek na bydleni.

V souladu s ndvrhy v predchozi kapitole by byl sektor socidlniho bydleni v Praze
vyc€lenén v ramci stavajictho obecniho ndjemniho bytového fondu. Rozhodnuti o tom,
zda dany byt md mit charakter socidlniho bytu, by bylo vdzano na socidlni situaci
domadcnosti, kterd byt uzivd. V praxi by to znamenalo, Ze v jednom domé vedle sebe
budou zit domdcnosti platici za obdobny byt rozdilnou vySsi ndjemného v zdvislosti
na tom, zda splituji podminky pro ndrok na socidlni ndjemné. Socidln{ situace doméc-
nosti by byla pravidelné provéfovdna a v okamziku, kdy domdcnost prestane spliio-
vat kritéria pro ndrok na socidlni bydleni, byt ztrati charakter socidlniho bytu a bude
dédle pronajimdn za mistné prislusné ndjemné. Naopak v piipadé¢ domdcnosti, které
platily trzni (mistné€ obvyklé) ndjemné, ale jejich Zivotnf situace by se zménila tak, Ze
by zacaly spliovat kritéria pro zavedeni socidlntho ndjemného, by mély ndrok poza-
dat o socidlni ndjemné.

Tento postup jsme vyuZili rovnéZ pfi nasich simulacich. Kritérii pro rozfazeni praz-
ského obecniho ndjemniho bytového fondu na sektor socidlnich bytt a bytii pronaji-
manych za rovnovdzné trzni (mistné piisluSné) ndjemné v simulacnim modelu se
staly vék prednosty domdcnosti a vySe celkového Cistého pifjmu domdcnosti. Na
socidlni ndjemné mély narok domdcnosti:

— s pfednostou starSim 70 let bez ohledu na vysi piifjmu domdcnosti;
— s prednostou mlad$im 70 let, jestlize celkovy Cisty piijem domdcnosti nepiesahl
1,5 nasobek zivotniho minima této domdacnosti.
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P1i aplikaci téchto kritérif necelych 35 % prazskych domdcnosti v sektoru regulova-
ného obecniho ndjemniho bydleni splitovalo podminky pro ndrok na socidlni ndjem-
né. V drtivé vétsiné piipadu se jednalo o jedno- a dvouclenné domdcnosti diichodci,
v nékolika malo pripadech pak o viceclenné domdcnosti s jednim ekonomicky
aktivnim ¢lenem a nizkymi pfijmy. VySe socidlniho ndgjemného byla stanovena v sou-
ladu se zjisténimi MMR a STU-e na trovni 2,8 % z reprodukéni pofizovaci ceny bytu
ro¢né, tj. na urovni ndkladového ndjemného.

Je tfeba podotknout, Ze zvolend kritéria pro ndrok na socidlni ndjemné na rozdil od
praxe v nékterych zdpadoevropskych zemich neberou v potaz aktudlni velikost bytu
uzivaného domdcnosti, tj. ndrok na socidlni ndjemné by ziskaly i nékteré domacnos-
ti Zijici v ,,piili§ velkych bytech (bytech s vétSim poctem obytnych mistnosti nez je
pocet clenti domdcnosti, resp. s vétsi obytnou plochou nez by odpovidalo normativu
pro domédcnosti s danym poctem ¢lent). Vzhledem ke skuteénosti, Ze tzv. nadspotie-
ba bydleni je rozsifena zejména mezi domdcnostmi dichodct (viz napiiklad Lux
2002, Lux (ed.) 2002, Sunega 2003), nezohlednéni kritéria pfimérené velikosti bytu
by pravé jim poskytovalo vétsi ochranu, coz vSak lze ospravedlnit faktem, Ze osoby
ve vysokém véku jsou z objektivnich divodt znevyhodnény pti hledani nového byd-
leni a ptipadné stéhovani je pro né vzdy obtiznéjsi.

V tabulce 4 jsou uvedeny primérné hodnoty rovnovazného trzniho a socidlniho
ndjemného, vcetné¢ upravené¢ho dodatecného piijmu méstskych ¢asti, ktery se snizil
v disledku zavedeni systému socidlniho bydleni. Z tabulky je ziejmé, Ze v priméru
je socidlni (ndkladové) ndjemné nizZ$i nez rovnovazné trzni ndjemné. Je tomu tak
i z toho divodu, Ze pokud ndkladové ndjemné v daném byté bylo vyssi nez rovnovaz-
né trzni ndjemné, vySe socidlniho ndjemného byla v modelu stanovena na trovni trz-
niho ndjemného (z tohoto diivodu se primérnd vyse socidlniho ndjemného u jednot-

livych variant 1is1).

Zavedenim systému socidlniho bydleni se vybranym skupindm domédcnosti snizi mira
zatizen{ bazickymi vydaji na bydleni. Soucasné se pfi zvolenych kritériich pro ndarok
na socidlni ndjemné nevyskytla Zddna domadcnost, kterd by pfi pivodni vysi rovno-
vdzného ndjemného odesla do sektoru vlastnického bydleni, ale v disledku zavedeni
systému socidlniho bydleni by se rozhodla i naddle setrvat v sektoru ndjemniho byd-

leni. Jinymi slovy, je zifejmé, Ze ndrok na socidlni ndjemné by ziskaly pouze ty
domadcnosti, které by se dle predpokladi modelu do vlastnického bydleni stejné neod-
stehovaly. Pfi takovém zacileni systému socidlniho bydleni by neexistoval prakticky
zadny tlak na dalsi rist rovnovazného ndjemného (minimdlné ne z titulu této formy
statn{ intervence v ndgjemnim sektoru bydlenf).

Tabulka 4: Pruimérna vySe simulovaného rovnovazného trzniho a socidlniho
nijemného a primérny dodatec¢ny ro¢ni prijem méstskych casti ply-
nouci z deregulace nijemného po zavedeni systému socidlniho byd-
leni v Praze

Varianta prum&rné ro¢ni najemné (K¢) prumérny dodate¢ny
. ) T e pfijem méstskych

pted deregulaci | rovnovazné trzni socialni &sti plynouci z dere-

gulace najemného po

zavedeni systému so-

cidlniho bydleni (K¢)
Al 20 840,8 63 938,9 28 682,3 3421056 140
A2 20 840,8 48 276,0 27 898,9 2266 182 546
Bl 20 840,8 46 345,0 27748,4 2121 967 699
B2 20 840,8 30467,5 24 639,7 872 484 081

Pozndmka: primérné rocni ndjemné pred deregulaci (ndjemné uvddeéné domdcnostmi v SRU 2002)
a rovnovdziné trini ndjemné bylo vypocteno jako priimér za vSechny ndjemni byty (bez ohledu
na vlastnika).

Zdroj: SRU 2002, viasmi vypocty.

Z porovndni tabulek 2 a 4 vyplyvd, Ze zavedenim systému socidlniho bydleni by se
snizil primérny dodatecny ro¢ni piijem méstskych &dsti plynouci z deregulace
ndjemného o piiblizné 400 mil. K¢ (uvazujeme-li varianty A2 a B1). Tabulka 5 uvadi
hodnoty miry zatizeni bazickymi vydaji na bydleni riznych skupin domacnosti pred
deregulaci, po deregulaci a po zavedeni systému socidlniho bydleni.

Z tabulky 5 je ziejmé, Ze zaveden{ systému socidlniho bydleni by se projevilo zejmé-
na snizenim prumérné miry zatiZeni domacnosti diichodct, jedno- a dvouclennych
domdcnosti a piijmové nejslabsich domdacnosti (domdacnosti z 1. pfijmového kvinti-
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Tabulka 5: Mira zatiZeni prazskych domacnosti po zavedeni systému socialniho

bydleni
Primérna SMZ bazickymi vydaji (v %)
pred varianta A1 | varianta A2 | varianta Bl varianta B2
dree | H [ @O O[O OD][O 0[O
Socidlni skupina
prednosty
delnik 21,43 39,17 38,71 32,95| 32,76 | 32,18 | 32,02| 25,87 25,87
samostatné ¢inny 18,98 35,80 35,80 29,51| 29,51 2831| 28,31 22,03| 22,03
zaméstnanec 18,37 35,60 | 35,60 29,37| 29,37 2839| 28,39 22,10| 22,10
dachodce 29,66 57,56 | 44,69 | 47,28| 40,90| 46,01 | 40,38 | 35,58 35,20
Pocet osob
v domdcnosti
1 ¢lenna dom. 27,27 53,40 | 46,38 | 43,85| 40,43 | 42,67| 39,66 | 32,99| 32,83
2 ¢lenna dom. 20,96 39,60 3549 32,78| 30,68 | 31,84 | 29,95| 24,79 | 24,61
3 ¢lenna dom. 17,41 36,15| 36,15 29,86| 29,86 | 29,08 | 29,08 | 22,71| 22,71
4 ¢lenna dom. 18,12 32,84 | 32,84 | 27.47| 2747 2638| 26,38 | 21,13| 21,13
5 a vice ¢lenna 20,21 35,90 | 32,24 30,24 | 28,73 | 29,55| 28,30 23,81| 23,81
Vek prednosty
domadcnosti
18 — 25 let 18,08 30,78 | 30,78 | 25,36| 25,36 24,69| 24,69 19,19| 19,19
26 — 35 let 16,33 29,67 | 28,75| 24,92 | 24,54| 24,24 2394| 19,52 19,52
36 —45 let 18,61 33,29 | 33,29 27,88 | 27,88 | 26,85| 26,85| 21,46| 21,46
46 — 55 let 19,53 38,78 | 38,78 | 31,90| 31,90| 30,89 | 30,89 | 23,75| 23,75
56 — 65 let 22,40 42,44 | 41,63 | 35,17 | 34,86| 34,27 34,03| 26,90 | 26,90
nad 65 let 28,55 55,49 | 43,57| 45,56 39,59| 44,33 | 39,05| 34,27 33,90
Celkovy cisty prijem
domdcnosti
1. kvintil 31,51 62,08 | 50,40 | 50,94 | 4525| 49,57| 44,55| 38,28| 38,01
2. kvintil 23,15 44,82 | 40,49 | 36,83 | 34,74| 35,84 | 34,03| 27,74| 27,70
3. kvintil 23,48 4291 42,20 35,78 | 35,45| 34,83 | 34,54| 27,32| 27,32
4. kvintil 18,69 35,50 | 34,19 29,40| 28,60 2838| 27,62 | 22,27| 22,04
5. kvintil 13,21 23,40 | 23,40| 19,57 | 19,57| 19,21 19,21 | 15,21 15,21

Iu). Nicméné i pfes zavedeni systému socidlniho bydleni v sektoru obecniho ndjem-
niho bydleni je patrné, Ze mira zatiZeni nékterych skupin domdcnosti zdstava stdle
velmi vysokd. Z hlediska zachovani finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydleni je proto
nezbytné, aby t¢émto domacnostem byla poskytnuta dalsi pomoc v podobé piispévku
na najemné.

V predchazejicich kapitoldch byla jiz diskutovdna nutnost zavedeni nového piispev-
ku na ndjemné, resp. nutnost zavedeni nového piispévku po skonceni deregulacniho
procesu a ustaveni rovnovazného ndjemného (tedy situace odpovidajici simulacim
»sokové* deregulace ndjemného). Obecnd rovnice pro vypocet alternativniho pfispév-
ku na ndjemné byla ndsledujici:

APN = min (skute¢né vydaje na ndgjemné; MAXNAJ) — NMZ * piijem domdacnosti

APN — vySe adresného prispévku na ndjemné,

MAXNAJ - maximdlni tarifné stanovené vydaje na ndjemné,

NMZ —normativni mira zatiZeni (tarifné stanovena).

MAXNAJ  — tarifné stanovend maximdlni vy3e ndjemného za m? * tarifné stanove-

nd maximalni velikost bytu v m2

Tarifné stanovend max. vyse ndgjemného za m? = fce (kategorie bytu)
Tarifné stanovend maximdlni velikost bytu v m? = fce (pocet osob v domdacnosti)

Maximdlni ndjemné bylo stanoveno jako priimérné trzni ndjemné na m? placené
domdcnostmi v dané kategorii bytu (s vylou¢enim domdcnosti s ndrokem na socidlni
ndjemné urené na urovni ndkladového ndjemného), maximadlni velikost bytu byla
pro jedno¢lenné domdcnosti stanovena na 40 m2, pro dvouclenné domacnosti 55 m?,
pro ti a &tyi¢lenné domdcnosti na 70 m? a pro domdcnosti s péti a vice ¢leny na
85 m2.

Pozndmka: (1) — priimérnd SMZ bazickymi vydaji na bydleni po deregulaci (v %);
(2) — priimérnd SMZ bazickymi vydaji na bydleni po deregulaci a zavedeni systému socidlniho
bydleni (v %).
Mira zatiZeni pred deregulact byla vypoctena jako priimér za vSechny ndjemni domdcnosti platici regulo-
vané ndjemné, mira zatiZeni po deregulaci je priitmérem za ty ndjemni domdcnosti, které neodesly do sek-
toru vlastnického bydleni.
Zdroj: SRU 2002, viasmi vypocty.
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Tabulka 6: Vyvoj miry zatizeni prazskych domacnosti bazickymi vydaji na bydleni po zavedeni socidlniho bydleni a piispévku na nidjemné

Primérna SMZ bazickymi vydaji (v %)

pred varianta Al varianta A2 varianta B1 varianta B2
dereg. | (1) @ A ) @ A &) @ &) @
Socialni skupina
prednosty
délnik 21,43 | 38,71 | 37,33 | 37,85 | 32,76 | 31,90 | 31,98 | 32,02 | 31,23 | 25,87 | 25,53
samostatné ¢inny 18,98 | 35,80 | 36,06 | 36,95 | 29,51 | 29,96 | 29,53 | 28,31 | 28,24 | 22,03 | 22,03
zameéstnanec 18,37 | 35,60 | 33,89 | 34,43 | 29,37 | 28,31 | 28,39 | 28,39 | 27,41 | 22,10 | 21,74
dichodce 29,66 | 44,69 | 36,14 | 36,32 | 40,90 | 33,72 | 33,77 | 40,38 | 33,41 | 35,20 | 30,92
Pocet osob
v domdcnosti
1 ¢lenna dom. 27,27 | 46,38 | 38,32 | 38,76 | 40,43 | 34,06 | 34,12 | 39,66 | 33,51 | 32,83 | 29,18
2 ¢lenna dom. 20,96 | 35,49 | 33,88 | 34,28 | 30,68 | 29,58 | 29,44 | 29,95 | 28,68 | 24,61 | 23,98
3 ¢lenna dom. 17,41 | 36,15 | 3592 | 36,51 | 29,86 | 29,76 | 29,84 | 29,08 | 28,99 | 22,71 | 22,71
4 ¢lenna dom. 18,12 | 32,84 | 32,84 | 33,50 | 27,47 | 2747 | 27,54 | 26,38 | 26,38 | 21,13 | 21,13
5 a vice ¢lenna 20,21 | 32,24 | 31,09 | 31,42 | 28,73 | 27,58 | 27,63 | 28,30 | 27,15 | 23,81 | 23,38
Vek prednosty
domdcnosti
18 —25 let 18,08 | 30,78 | 23,98 | 24,23 | 25,36 | 20,88 | 20,89 | 24,69 | 20,61 | 19,19 | 17,92
26 — 35 let 16,33 | 28,75 | 26,96 | 26,92 | 24,54 | 23,07 | 23,14 | 2394 | 22,63 | 19,52 | 18,95
36 —45 let 18,61 | 33,29 | 33,40 | 34,08 | 27,88 | 28,16 | 27,80 | 26,85 | 26,72 | 21,46 | 21,46
46 — 55 let 19,53 | 38,78 | 37,72 | 38,33 | 31,90 | 31,24 | 31,33 | 30,89 | 30,25 | 23,75 | 23,48
56 — 65 let 22,40 | 41,63 | 39,21 | 39,79 | 34,86 | 33,10 | 33,20 | 34,03 | 32,36 | 26,90 | 25,97
nad 65 let 28,55 | 43,57 | 35,62 | 35,82 | 39,59 | 33,05 | 33,10 | 39,05 | 32,71 | 33,90 | 30,10
Celkovy cisty prijem
domdcnosti
1. kvintil 31,51 | 50,40 | 38,17 | 38,52 | 45,25 | 35,28 | 35,32 | 44,55 | 34,89 | 38,01 | 32,04
2. kvintil 23,15 | 40,49 | 37,62 | 38,07 | 34,74 | 32,75 | 32,83 | 34,03 | 32,14 | 27,70 | 26,81
3. kvintil 23,48 | 42,20 | 41,35 | 41,95 | 3545 | 35,11 | 34,99 | 34,54 | 34,02 | 27,32 | 27,27
4. kvintil 18,69 | 34,19 | 34,02 | 34,56 | 28,60 | 28,42 | 28,50 | 27,62 | 27,42 | 22,04 | 21,83
5. kvintil 13,21 | 23,40 | 23,40 | 23,70 | 19,57 | 19,57 | 19,62 | 19,21 | 19,21 | 15,21 | 15,21

Pozndmka: (1) — priimérnd SMZ bazickymi vydaji na bydleni po deregulaci
a zavedeni systému socidlniho bydlent (v %);
(2) — priimérnd SMZ bazickymi vydaji na bydlent po zavedent
systému socidlniho bydleni a prispévku na ndjemné;
(3) — priimérnd SMZ bazickymi vydaji na bydleni po zavedent
systému socidlniho bydlent a prispévku na ndjemné a dalsim
zvySeni triniho ndjemného vyvolaném zavedenim prispévku na
ndjemné.
Mira zatizeni pred deregulaci byla vypoctena jako priimér za vsechny
ndjemni domdcnosti platici regulované ndjemné, mira zatizeni po deregulaci
a zohlednéni obou ndstrojii zvySujicich financni dostupnost bydleni je
primérem za ty ndjemni domdcnosti, které neodesly do sektoru vlastnického
bydleni. Mira zatiZeni po deregulaci, socidlnim bydleni a prispévku na
bydleni se u nékterych skupin domdcnosti (napr. domdcnosti se samostatné
c¢innym prednostou) v pruméru zvysSuje, protoZe v disledku zavedeni
prispévku v ndjemnim sektoru setrvaji domdcnosti s pomérné vysokou mirou
zatiZent, které by jinak odesly do vlastnického sektoru bydlent.
Zdroj: SRU 2002, viastni vypocty.
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Vydaje domdcnosti na ndjemné byly pro tcely urceni vySe piispévku rozdéleny do
intervali po 50 K¢, pficemz NMZ domacnosti v prvnim vydajovém intervalu (0 — 800
K¢) byla stanovena na 6 %, s kazdym dal$im vydajovym intervalem se zvySovala
o hodnotu 0,2060606, az na konecnych 40 % pro domdcnosti s vydaji na ndjemné
presahujicimi 9 000 K¢. Rovnice pro vypocet NMZ méla tudiZ ndsledujici podobu:

NMZ = 6 + 0,2060606 * (potadi vydajového intervalu — 1)

Minimadln{ vySe piispévku ¢inila 50 K¢, na rozdil od souc¢asného ceského piispévku
na bydleni nebyly stanoveny zadné explicitni pifjmové limity, jejichz pfekrocenim by
domadcnost ztratila ndrok na piispévek. Pfi tomto nastaveni se podil domdcnosti
v ndgjemnim sektoru s narokem na prispévek pohyboval od 29,2 % (varianta B2) do
48,0 % (varianta Al). VSem domdcnostem s ndrokem na piispévek na ndjemné byla
o jeho vysi sniZena droven jimi placeného trzniho nebo socidlniho ndjemného. V pii-
padé variant A1 a A2 se mezi nimi vyskytly domdcnosti, které by pfi ptivodni vysi
rovnovdzného trznitho ndjemného ndjemni sektor opustily, ale pfi nové vysi ndjemné-
ho sniZeného o prispévek by v ndjemnich bytech i naddle setrvaly. Z tohoto diivodu
bylo tfeba opétovné zvysovat vysi ndgjemného, aby byla zcela uspokojena poptavka za
strany ,,nebydlicich® domdcnosti. Tabulka 6 uvadi hodnoty skute¢né miry zatizeni
domadcnosti ndjemniho sektoru bazickymi vydaji na bydleni po zavedeni pfispévku na
ndjemné.

Rist rovnovazného trzniho ndjemného vlivem zavedeni piispévku na ndjemné uvadi
tabulka 7.

V tabulce 8 je uveden odhad ro¢nich ndkladl na vyplatu pfispévku na ndgjemné po
deregulaci ndjemného na rovnovaznou trzni urovenl a dal§im zvySeni ndjemného
v disledku zavedeni piispévku pro jednotlivé varianty modelu. Predpokldadan byl
100 % take-up piispévku a nebyly uvazovany dalsi dodatecné ndklady spojené s jeho
zavedenim (napf. administrativni).

Prostednictvim simula¢niho modelu jsme se pokusili rovnéZ zohlednit skute¢nost, Ze
nékteré domdcnosti by se v reakci na rist ndjemného a s tim souvisejici rostouci zati-
Zeni vydaji na bydleni i pfes zavedeni systému socidlniho bydlenf a pfispévku na byd-

Tabulka 7: Rist rovnovazné trovné trzniho nijemného v disledku zavedeni
prispévku na najemné

Varianta Priamérné ro¢ni najemné po deregulaci Rust (%)
na rovnovaznou trzni urovei (K¢/rok)
bez statnich intervenci po statnich intervencich
(zavedeni systému
socialniho bydleni
a prispévku na najemné)
Al 63 938,9 65 440,8 2,35
A2 48 276,0 48 490,6 0,44
Bl 46 345,0 46 345,0 0,00
B2 30467,5 30467,5 0,00

Zdroj: SRU 2002, vlasmi vypocty.

Tabulka 8: Odhad ro¢nich ndkladi spojenych s vyplatou prispévku na ndjemné
domacnostem v najemnim sektoru bydleni v Praze po deregulaci
nijemného na rovnovaznou trzni iroven a pramérny dodatec¢ny pii-
jem plynouci z deregulace niajemného po zavedeni systému socidlni-
ho bydleni a prispévku na najemné

Varianta | Naklady na vyplatu Primérny dodatecny Primeérny dodatecny
pfispévku na najemné ptijem plynouci z dere- piijem z deregulace
domadacnostem v ndjem- gulace najemného pro najemncho pro
nim sektoru po deregu- vetejné rozpocty (statni soukromé
laci najemného na rov- rozpocet + rozpocty pronajimatele (K¢/rok)
novaznou trzni uroven MC a Prahy) (K&/rok)

(K¢&/rok)

Al 702 186 396 2 827 056 633 3632264 380

A2 507 558 010 1774077 073 2232510 698

Bl 485 855 948 1636111752 2055321 964

B2 260 045 635 612 438 446 744 167 199

Zdroj: SRU 2002, SLDB 2001, viastni vypocty.
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leni (ndjemné) pravdépodobné snazily optimalizovat svou spotiebu bydlend, tj. hleda-
ly by méné ndkladné ndjemni bydleni (jednd se o st€hovani uvniti sektoru ndjemniho
bydleni a nikoliv jiz simulované st€éhovani do vlastniho bydleni).

Z metodologickych divodt bylo tfeba pii simulovdni bytovych vymén vychdzet
z nasledujicich predpokladd. S velkou pravdépodobnosti by ke st€éhovani byly nuceny
predevsim ty domdcnosti, jejichz zatizeni vydaji na bydleni (i po pfipadném ziskani
socidlniho bydleni a pfispévku na ndjemné) by piekrocilo jistou ,,uinosnou‘ mez,
zejména z diivodu nadspotieby bydleni. Stanoveni této meze je vysoce individudlni
zalezitosti kazdé domdcnosti, pro ticely simulaci byla uréena na drovni 30 % miry zati-
Zeni vydaji na ndjemné. JestliZe tedy aktudln{ Cisté ndjemné tvotilo alespon 30 % cel-
kovych ¢istych pifjmt domdcnosti a soucasné domdcnost nadspotiebovavala bydleni
(tj. pocet obytnych mistnosti v byté, kde Zila, byl vyS$si nez pocet ¢lenii domdcnosti),
predpoklddali jsme, Ze takovd domdcnost by s velkou pravdépodobnosti hledala mensi
a levnéjsi bydleni. Skupinu kandidatd na vyménu rovnéz tvorily domécnosti podspo-
tiebovavajici bydleni (Zijici v bytech s poctem obytnych mistnosti mensim nez pocet
¢lent domécnosti) s mirou zatiZzeni vydaji na ndjemné nizsi nez 10 %. Algoritmus,
jehoz prostfednictvim probihala vyména bytd mezi obéma skupinami domécnosti,
zajistoval, Ze domdcnosti naduzivajici bydleni s vysokou mirou zatiZeni by hledaly byt
pro vyménu tak, aby pro né tato vyména predstavovala minimdlni sniZeni standardu
bydleni (tj. nejprve hledaly mezi domdcnostmi s nizkou mirou zatiZeni Zijicimi
v bytech s po¢tem obytnych mistnosti o jednu mensi, nezZ pocet obytnych mistnosti
v jejich aktudlnim byté). Soucasné bylo prostiednictvim algoritmu zajiSténo, aby
vyména bytli mezi domacnostmi z obou skupin znamenala po zohlednéni ndroku na
socidlni bydleni a pfispévek na ndjemné na jedné stran¢ skutecné snizeni miry zatize-
ni domédcnosti s ptivodné vysokou mirou zatiZeni a na druhé strané nezptisobila rtst
miry zatizeni domdcnosti s pivodné nizkou mirou zatiZeni nad inosnou mez. Rovnéz
domdcnosti s narokem na socidlni bydleni mohly prostiednictvim vymény bytu opti-
malizovat svou spotiebu bydleni, av§ak s omezenim, Ze pokud se piestehovaly do bytu
s poctem obytnych mistnosti vétsim nez pocet ¢lenii domdcnosti, ztratily by ndrok na
socidlni ndjem. Pokud se do bytu, v némz ptivodné bydlela domacnost spliujici krité-
ria ndroku na socidlni ndjemné, pfist€hovala jind domdcnost, bylo znovu testovano,
zda i novd domédcnost spliiuje narok na socidlni bydleni ¢i nikoliv. Pfesny popis algo-
ritmu, jehoZ prostfednictvim byly vymény simulovany, je uveden v piiloze D.

Tabulka 9: Vyvoj miry zatizeni prazskych domacnosti bazickymi vydaji na byd-
leni po zavedeni systému socidlniho bydleni, prispévku na nijemné
a po stéhovani domacnosti

Priimérna SMZ bazickymi vydaji (v %)
pred varianta A1 | varianta A2 | varianta Bl | varianta B2
dereg. | O | @ | D | @ | D || D |G
Socidlni skupina
prednosty
délnik 21,43 37,85 | 37,85 | 31,98 | 30,56 | 31,23 | 29,87 | 25,53 | 26,13
samostatné ¢inny 18,98 36,95 | 36,32 | 29,53 | 28,70 | 28,24 | 27,63 | 22,03 | 22,58
zaméstnanec 18,37 34,43 | 31,94 | 28,39 | 26,89 | 27,41 | 26,28 | 21,74 | 21,07
dichodce 29,66 36,32 | 35,31 | 33,77 | 32,96 | 33,41 | 31,48 | 30,92 | 30,21
Pocet osob
v domdcnosti
1 ¢lenna dom. 27,27 38,76 | 36,05 | 34,12 | 30,95 | 33,51 | 30,01 | 29,18 | 27,75
2 ¢lenna dom. 20,96 34,28 | 31,81 | 29,44 | 27,58 | 28,68 | 26,71 | 23,98 | 24,36
3 ¢lenna dom. 17,41 36,51 | 35,52 | 29,84 | 30,32 | 28,99 | 28,66 | 22,71 | 23,30
4 ¢lenna dom. 18,12 33,50 | 36,08 | 27,54 | 29,94 | 26,38 | 29,25 | 21,13 | 21,38
5 a vice ¢lenna 20,21 31,42 | 31,42 | 27,63 | 27,63 | 27,15 | 27,15 | 23,38 | 23,38
Vek prednosty
domacnosti
18 — 25 let 18,08 24,23 | 24,23 | 20,89 | 20,89 | 20,61 | 20,61 | 17,92 | 17,92
26 — 35 let 16,33 26,92 | 29,00 | 23,14 | 27,59 | 22,63 | 26,64 | 18,95 | 19,68
36 —45 let 18,61 34,08 | 35,67 | 27,80 | 30,48 | 26,72 | 29,34 | 21,46 | 22,45
46 — 55 let 19,53 38,33 | 33,86 | 31,33 | 25,78 | 30,25 | 25,68 | 23,48 | 22,78
56 — 65 let 22,40 39,79 | 38,11 | 33,20 | 30,84 | 32,36 | 29,09 | 25,97 | 25,22
nad 65 let 28,55 35,82 | 34,25 | 33,10 | 31,98 | 32,71 | 31,08 | 30,10 | 29,41
Celkovy cisty prijem
domdcnosti
1. kvintil 31,51 38,52 | 35,25 | 35,32 | 32,57 | 34,89 | 31,50 | 32,04 | 30,55
2. kvintil 23,15 38,07 | 35,47 | 32,83 | 29,23 | 32,14 | 28,74 | 26,81 | 26,09
3. kvintil 23,48 41,95 | 40,55 | 34,99 | 34,25 | 34,02 | 32,78 | 27,27 | 29,24
4. kvintil 18,69 34,56 | 33,63 | 28,50 | 27,52 | 27,42 | 26,75 | 21,83 | 21,35
5. kvintil 13,21 23,70 | 26,96 | 19,62 | 23,07 | 19,21 | 22,36 | 15,21 | 16,86

Pozndmka: (1) — priimérnd SMZ bazickymi vydaji na bydleni po zavedeni systému socidlniho bydlent a prispév-
ku na ndjemné a dalsim zvySeni trzniho ndjemného vyvolaném zavedenim prispévku na ndjemnée;
(2) — priimérnd SMZ bazickymi vydaji na bydleni po zavedent systému socidlniho bydlent, prispév-
ku na ndjemné, dalsim zvySent triniho ndjemnéeho vyvolaném zavedenim prispévku na ndjemné a po
stehovdn.

Mira zatiZeni pred deregulact byla vypoctena jako priimér za vSechny ndjemni domdcnosti platict regulo-

vané ndjemné, mira zatiZeni po deregulaci a zohlednéni obou ndstrojii zvySujicich financni dostupnost

bydleni je priimérem za ty ndjemni domdcnosti, které neodesly do sektoru viastnického bydleni.

Zdroj: SRU 2002, viasmi vypocty.
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Vymény byt uvnitf ndjemniho sektoru nemély logicky dopad na vysi primérného
rovnovazného trzniho ndjemného, avsak projevily se ve zméné vyse primérné miry
zatizeni jednotlivych skupin domdcnosti a vySe ndkladd na prispévek na ndjemné.
Tabulka 9 uvadi hodnoty miry zatiZeni bazickymi vydaji na bydlen{ pro vybrané sku-
piny domdcnosti po st¢hovani v rdmci sektoru ndjemniho bydleni.

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

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

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

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

Zdroj: SRU 2002, viasmi vypocty.

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

Simulace postupné deregulace najemného

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

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

],“

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

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

Casové hledisko bylo v ramci modelu akcentovano navazanim nasledujicich parame-

trli na vyvoj v ¢ase:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

s[5l
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piijmem z vybraného ndjemného po zvyseni ndjemného v daném roce a pifjmem z vybra-
ného najemného pied deregulaci (pfi primérném ndjemném placeném domdacnostmi
v SRU 2002). V tabulce je rovnéz uveden vynos z deregulace pro méstské &asti snizeny
o ndklady zavedeni sektoru socidlniho bydleni a zvlast jsou vycisleny ndklady na valori-
zovany soucasny piispévek na bydleni v jednotlivych letech deregulace.

Tabulka 11: Odhad o¢ekavaného vynosu z deregulace najemného pro jednotlivé
provozovatele najemniho bydleni (za predpokladu cenové elastické

nabidky)

Rok Primérny dodate¢ny piijem pronaji- Primérny doda- Odhad ro¢nich
matell plynouci z deregulace te¢ny piijem mést- | nakladi na vypla-
najemného (K&/rok) skych &asti ply- tu valorizovaného

. .. , nouci z deregulace | soucasného pti-
méstske Casti soul.<,rom1 ) najemného po za- | spévku na bydleni
pronajimatelé vedeni socidlniho | (K¢&)
bydleni (K¢&/rok)
1 432 159 579 354 359 265 424 882 020 28 770 715
2 949 221 271 777 140 376 916 185311 25 874 696
3 1455073 537 1267 697 155 1306313 356 24 754 821
4 2057 722 036 1764 524 572 1698 782 587 25976 083
5 2376 652 715 2063 294 501 1970 681 153 19 160 734

Zdroj: SRU 2002, viasmi vypocty

Z udaju v tabulce 11 je zfejmé, Ze dodateCny vynos z deregulace ndjemného se v jed-
notlivych letech zvySuje az na uroven kolem 2 mld. K¢ v poslednim roce deregulace.
Pri predpokladu kazdoro¢niho zvySovani ndgjmt o 20 % a vySe uvedenych parametri
modelu zacaly prvni domdcnosti odchdzet z ndjemniho do vlastnického sektoru ve tie-
tim roce deregulace. Pfechod domdcnosti z ndjemniho do vlastnického sektoru bydle-
ni ve tfetim roce deregulace vyvolal riist cenové hladiny vlastnického bydleni3

0 2,8 %, odchod domécnosti z ndjemniho do vlastnického sektoru bydlen{ ve ctvrtém
roce deregulace by pak za predpokladu cenové elastické nabidky vyvolal dalsi zvySe-
ni cen v sektoru vlastnického bydleni o 11,5 %. Za vySe uvedenych piedpokladt by
k zastaveni deregulace a ustaveni rovnovazné drovné najemného doslo v patém roce,
kdy by se jiz pfi zvySeni ndjmi 0 9,1 % uvolnil dostatecny pocet ndjemnich bytt, ktery
by uspokojil poptavku ,,nebydlicich* domdcnosti. Odchod domdcnosti z ndjemniho do
vlastnického sektoru v patém roce deregulace by znamenal dalsi zvySeni cenové hla-
diny v sektoru vlastnického bydleni o 2,8 %. Koeficient navySeni ndjemného na rov-
novéaznou trzni hodnotu ¢inil 2,26 (tj. rGst ndjmd o 126 %), praimérnd vyse ndjemného
v sektoru ndjemniho bydleni (po vylouc¢eni domdcnosti s ndirokem na socidlni bydleni
a domdcnosti, které by odesly do vlastnického sektoru bydleni) se ustavila na drovni
62,63 K&/m?/mésic. Vyse rovnovazného trzniho ndjemného je v tomto piipadé prak-
ticky naprosto totoznd s vysi rovnovdzného ndjemného, které bylo dosazeno prostied-
nictvim modelu skokové deregulace ndjemného (viz tabulka 1).

Ro¢ni ndklady na vyplatu valorizovaného soucasného prispévku na bydleni v tabulce
11 s postupujici deregulaci nejprve klesaji, ale je tieba si uvédomit, Ze soucasné s ris-
tem ndjemného byly v kaZzdém roce zvySovany piijmy domdcnosti. Napiiklad pra-
mérny rist celkovych Cistych piijmi domdcnosti v prvnim roce deregulace Cinil
6,8 % (pro domdcnosti v sektoru ptivodné regulovaného ndjemniho bydleni), pfitom
minimdlné vzrostly piijmy nékterych domdcnosti 0 4 %, maximalné o 10 % (v zdvis-
losti na ekonomické aktivité prednosty a jeho manzelky). Pfijmy domdacnosti pfitom
v absolutnich ¢dstkdch rostly rychleji nez o kolik se zvySovaly ndklady na domdcnost
ve vzorci pro vypocet piispévku (¢astka ndkladi na domdcnost je vzdy nizsi nez pii-
jem domdcnosti). Naklady na vyplatu prispévku v dalSich letech setrvdvaji na pribliz-
né konstantni trovni s vyjimkou posledniho roku deregulace, kdy jsou vyrazné niZzsi.
Snizeni ndkladt na vyplatu piispévku v poslednim roce deregulace je ddno skutec-
nosti, ze zatimco ndklady na domdcnost vzrostly pfiblizné o 4,5 % (polovina ristu
ndjemného), piijmy domdcnosti rostly stejné jako v pfedchozich letech.

23 Riist cenové hladiny v sektoru vlastnického bydleni byl vypoéten na zdkladé vyse uvedeného odhadu cenové elasticity poptévky (-0,4) a cenové elasticity nabidky (0,5). Piedpokladali jsme jednoduchy linedrni tvar nabid-
kové i poptavkové kiivky (InQ = a*InP + b), vychozi cena byla urcena na trovni primérné trzni ceny bytu v Praze odhadnuté prostiednictvim hedonické cenové funkce, vychozi mnozstvi piedstavoval pocet byt v osobnim

vlastnictvi v Praze dle SLDB 2001.
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Tabulka 12: Primérné ro¢ni niajemné v jednotlivych letech deregulace (za predpokladu cenové elastické nabidky)

Rok Primérné ro¢ni ngjemné v K¢
pied deregulaci po deregulaci socialni
1 20 840,8 25 666,9 21703,5
2 20 840,8 30 875,6 24 564,2
3 20 840,8 36 102,2 26 089,2
4 20 840,8 424127 26 089,8
5 20 840,8 46 213,1 28 378,9

Pozndmka: hodnoty priimérného rocniho ndjemného po deregulaci byly vypocteny s vyloucenim domdcnosti, které
by odesly do sektoru vlastnickeho bydleni a s vyloucenim domdcnosti s ndrokem na socidlni bydleni.

Zdroj: SRU 2002, viastni vypocty.

Tabulka 13: Mira zatizeni bazickymi vydaji na bydleni v jednotlivych letech deregulace (za predpokladu cenové elastické nabidky)

Primérna SMZ bazickymi vydaji (v %)

pred rok 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5
dereg. | (1) 2) Q)] 2) @ (2) 1) (2) 1) (2)
Socidalni skupina
prednosty
délnik 2143 | 21,59 | 21,81 | 2240 | 2221 | 22,98 | 22,39 | 2281 | 22,81 | 22,56 | 22,42
samostatné ¢inny 1898 | 1940 | 19,35| 20,00 | 2042 | 21,32 | 21,40 | 22,66 | 21,51 | 20,98 | 20,98
zameéstnanec 18,37 | 18,79 | 18,79 | 19,38 | 19,30 | 19,91 | 19,50 | 20,47 | 20,47 | 20,16 | 20,16
dichodce 29,66 | 30,25 | 29,24 | 30,40 | 2845 | 29,83 | 27,36 | 30,99 | 27,57 | 30,50 | 26,95
Pocet osob
v domdcnosti
1 ¢lenna dom. 2727 27,89 | 27,13 | 2821 | 2648 | 27,64 | 2581 | 28,16 | 26,43 | 2742 | 26,05
2 ¢lenna dom. 20,96 | 21,29 | 21,51 | 22,09 | 21,94 | 22,79 | 21,34 | 22,73 | 20,75 | 21,81 | 20,11
3 ¢lenna dom. 1741 17,80 | 17,80 | 18,35 | 19,09 | 19,92 | 19,89 | 21,94 | 21,59 | 21,44 | 21,44
4 ¢lenna dom. 18,12 | 1836 | 1833 | 18,75 | 1893 | 19,35 | 20,19 | 20,61 | 21,63 | 21,22 | 21,22
5 a vice ¢lenna 20,21 | 2045 | 19,02 | 20,86 | 19,53 | 21,76 | 20,22 | 22,54 | 21,33 | 2226 | 21,10
Vek prednosty
domdcnosti
18 — 25 let 18,08 - - - - - - - - - -
26 — 35 let 1633 | 16,71 | 16,34 | 16,87 | 16,88 | 18,15 | 18,30 | 20,92 | 20,41 | 22,90 | 22,90
36 —45 let 18,61 | 1833 | 1891 | 18,64 | 19,19 | 19,67 | 20,50 | 19,59 | 20,03 | 19,87 | 19,66
46 — 55 let 19,53 | 20,18 | 20,15 | 20,74 | 20,43 | 21,11 | 20,73 | 21,69 | 21,92 | 20,83 | 20,83
56 — 65 let 22,40 | 2238 | 22,30 | 22,33 | 22,33 | 23,05| 21,75 | 22,38 | 21,87 | 21,93 | 21,93
nad 65 let 2855 | 29,15 | 2823 | 29,71 | 2787 | 28,57 | 2638 | 29,75 | 26,52 | 2846 | 2551
Celkovy cisty prijem
domdcnosti
1. kvintil 31,51 | 3221 | 30,93 | 3226 | 29,35| 30,46 | 28,08 | 32,02 | 29,50 | 31,52 | 29,04
2. kvintil 23,15 | 23,20 | 23,02 | 24,00 | 24,06 | 25,72 | 23,01 | 24,57 | 23,61 | 24,20 | 23,64
3. kvintil 2348 | 2425 | 24,62 | 2510 | 2508 | 2581 | 2594 | 27,71 | 2534 | 26,36 | 24,63
4. kvintil 18,69 | 19,01 18,95 | 19,50 | 19,49 | 20,34 | 19,29 | 20,16 | 19,82 | 19,33 | 18,86
5. kvintil 1321 | 1346 | 13,46 | 13,82 | 1402 | 1436 | 1568 | 1634 | 1696 | 1696 | 16,96

Pozndmka: (1) — priimérnd SMZ bazickymi vydaji na bydlent po deregulaci;
(2) — priimérnd SMZ bazickymi vydaji na bydlent po zavedent
systému socidlniho bydleni, valorizovaného soucasného
prispévku na bydleni a po stéhovdni.

Mira zatiZeni pred deregulaci byla vypoctena jako priimér za vSechny ndjem-

ni domdcnosti platici regulované ndjemné, mira zatiZeni po deregulaci,

zohlednéni obou ndstrojii zvySujicich financni dostupnost bydleni a po
stéhovdni je priimérem za ty ndjemni domdcnosti, které neodesly do sektoru
viastnického bydleni. Je treba upozornit, Ze napi: hodnoty miry zatiZeni
domdcnosti podle véku prednosty nejsou zcela srovnatelné mezi jednotlivymi
roky vzhledem k modelem predpoklddanému stdrnuti populace (v kaZdém
roce deregulace se soucasné zvysuje vék prednosty, proto se domdcnosti mezi
Jjednotlivymi uvedenymi kategoriemi mohou presouvat).
Zdroj: SRU 2002, viastni vypocty.
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V tabulce 12 jsou uvedeny hodnoty ro¢niho ndgjemného v primérném ndjemnim byté
v jednotlivych letech deregulace (zvlast pro socidlni byty). Tabulka 13 uvadi vyvoj
miry zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni riznych skupin domécnosti v pribéhu
deregula¢niho obdobi.

V tabulce 13 je na prvni pohled piekvapujici skutecnost, Ze i pies kazdorocni zvyso-
vani ndjemného o 20 % (s vyjimkou posledniho, patého roku, kdy ndjmy vzrostly
pouze 0 9,1 %) se mira zatiZen{ bazickymi vydaji po deregulaci pted aplikaci socidl-
niho bydleni i prispévku na bydleni a pred stéhovanim domdcnosti zvySuje jen nepa-
trné. Divodem je fakt, Ze soucasné s ristem ndjemného byl pfedpoklddan i rtst pfi-
jma domacnosti. Za vyse uvedenych predpokladi z tabulky vyplyvd, Ze po skoncen{
deregula¢niho obdobi pfi uplatnéni socidlniho bydleni, pfispévku na bydleni a za
predpokladu mobility domdcnosti v rdmci ndjemniho bytového fondu, by na tom
nékteré skupiny domdcnosti mohly byt hypoteticky 1épe neZz pred deregulaci.
Konkrétné domdcnosti diichodcti, jednoclenné domécnosti, domdcnosti s pfednostou
ve véku nad 56 let a domdcnosti prvniho pifjmového kvintilu vykazuji nizs$i hodnoty
primérné miry zatiZeni bazickymi vydaji nez pfed deregulaci. Nejvice by se deregu-
lace dotkla tfi- a Ctyfclennych domdcnosti, domdcnosti s pfednostou ve véku 26 — 35
let a prijmoveé nejsilnéjsich domdacnosti, jejichZ mira zatizeni vzrostla nejvice. Znovu
je vsak teba zdtraznit, Ze vzhledem k pfijeti fady zjednodusujicich pfedpokladi, na
nichz je model postaven, je tfeba uvedené vysledky povazovat do znacné miry za
orientacni a interpretovat je s velkou obezietnosti.

Postupnd deregulace ndjemného za predpokladu cenové zcela neelastické nabidky

V zavéru této kapitoly shrneme pouze stru¢né vysledky modelu postupné deregulace
ndjemného na rovnovdznou trzni droveil vychdzejiciho z predpokladu cenové zcela
neelastické nabidky. Ostatni parametry modelu se neménily, predpoklad cenové
neelastické nabidky mél za nasledek podstatné rychlejsi rist cen v sektoru vlastnické-
ho bydleni vyvolany zvySenou poptavkou domdcnosti odchdzejicich z ndjemniho
sektoru, coz ndsledné zpomalovalo pfechod dalSich domdcnosti z ndgjemniho do vlast-
nického sektoru a vedlo k prodlouZeni deregula¢niho obdobi a vy$§i urovni rovnovaz-
ného trzniho ndjemného.

V tabulce 14 je vycislen ocekdvany piinos z deregulace ndjemného v jednotlivych
letech deregulace pro provozovatele ndjemniho bydleni. Z tabulky je zfejmé, Ze v prv-
nich tech letech deregulace by byl dodatecny ro¢ni vynos z deregulace stejny jako
v situaci cenové elastické nabidky (domdcnosti by podle modelu zacaly odchdzet
z ndjemniho do vlastnického sektoru az ve tfetim roce deregulace), v dal$ich letech
by se zvySoval az na udroven cca 2,5 mld. K¢ (této drovné by v sektoru obecniho
ndjemniho bydleni dosahl po zohlednéni ndkladd na zavedeni socidlniho bydleni).

Tabulka 14: Odhad oc¢ekavaného vynosu z deregulace najemného pro jednotlivé
provozovatele ndjemniho bydleni (cenové zcela neelastickd nabidka)

Rok Primérny dodate¢ny ptijem pronaji- Primérny doda- Odhad ro¢nich
mateld plynouci z deregulace teény pifjem mést- | nakladd na vypla-
najemného (K¢&/rok) skych ¢asti ply- tu valorizovaného

. L. . nouci z deregulace | soucasného pii-
méstské Sasti soul.(,roml ) najemného po za- | spévku na bydleni
pronajimatelé vedeni socialniho | (K&)
bydleni (K¢/rok)
1 432159 579 354 359 265 424 882 020 28 770 715
2 949 221 271 777 140 376 916 185 311 25 874 696
3 1455073 537 1267 697 155 1306313 356 24 754 821
4 2095 683 453 1798 699 090 1774352197 25908 545
5 2 855 694 301 2515326 451 2458911936 26 611 469
6 2929 768 460 2625722 431 2478 199 838 16 673 406

Zdroj: SRU 2002, viastni vypocty.

Za predpokladu cenové zcela neelastické nabidky a ro¢ntho rtistu ngjmi o 20 % by ve
tietim roce deregulace odchod stejného poctu domdcnosti jako v piedchozi varianté
modelu znamenal zvySeni cenové hladiny v sektoru vlastnického bydleni o 6,5 %, coz
mélo ve ¢tvrtém roce deregulace za ndsledek sniZzeni poctu domdcnosti, které by odes-
ly do sektoru vlastnického bydleni (v porovnani s variantou s elastickou kiivkou nabid-
ky). I s ohledem na mensi pocet domdcnosti, které by ve ctvrtém roce deregulace opus-
tily ndjemni{ sektor bydleni, by jejich odchod vyvolal dalsi rist cen vlastnického byd-
leni v praiméru 0 22,6 %. K zastaveni deregulace a ustaveni rovnovazné drovné ndjem-
ného by doslo v Sestém roce, v patém roce by se ceny vlastnického bydleni v disled-
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ku zvysené poptavky domdcnosti z ndjemniho sektoru zvySily o dodate¢nych 2,1 %.
V poslednim roce deregulace by k odchodu dostate¢ného poc¢tu domdcnosti z ndjem-
niho do vlastnického sektoru postacovalo zvyseni ndjemného o 4,1 %; dhrnem za celé
obdobi deregulace by ndgjmy vzrostly o 159 % (koeficient navySeni ndgjemného 2,59).
Primérné ndjemné (po vylouceni domécnosti s narokem na socidlni bydleni a doméc-
nosti, které by odeSly do sektoru vlastnického bydleni) by cinilo piiblizné 72,3
K¢&/m?/mésic. PFi takovémto nastaveni modelu tudiZ vySe rovnovazného trzniho
ndjemného odpovidd odhadu minimdlniho ndjemného poZzadovaného investory (prona-
jimateli) v oblasti ndjemniho bydleni.

V tabulce 15 jsou uvedeny hodnoty ro¢niho ndjemného v jednotlivych letech deregula-
ce v praméru za vSechny provozovatele ndjemniho bydleni a zv1ast pro sektor obecnich
socidlnich bytd. Primérnd vyse ndjemného v socidlnim ndjemnim sektoru se ménila
v zdvislosti na vySsi deregulovaného ndjemného a v zdvislosti na st€hovani domdcnosti
(n€které domdcnosti by v disledku vymény bytu pfisly o narok na socidlni bydlent).

Tabulka 15: Primérné ro¢ni najemné v jednotlivych letech deregulace (za pred-
pokladu cenové neelastické nabidky)

Rok Primérné ro¢ni najemné v K&

pted deregulaci po deregulaci socialni
1 20 840,8 25 666,9 21703,5
2 20 840,8 30875,6 24 564,2
3 20 840,8 36 102,2 26 089,2
4 20 840,8 43 263,2 259442
5 20 840,8 518758 31 106,1
6 20 840,8 52 818,2 31 794,6

Pozndmka: hodnoty priimérného rocniho ndjemného po deregulaci byly vypocteny s vyloucenim domdc-
nosti, které by odesly do sektoru vlastnického bydleni a s vyloucenim domdcnosti s ndrokem na socidlni
bydleni.

Zdroj: SRU 2002, viasmi vypocty.

Vyvoj miry zatiZzeni bazickymi vydaji na bydleni by byl velmi podobny jako v pfipa-
dé predpokladu ¢astec¢né cenové elastické nabidky bydleni. Za vySe uvedenych pred-
pokladt, by se i v pfipadé varianty s cenové zcela neelastickou nabidkou zvysila mira
zatizen{ zejména tii- a ¢tyf¢lennych domdcnosti, domdcnosti s piednostou ve véku 26
— 35 let a domdcnosti nejvyssiho piijmové kvintilu. Naopak, v pfipadé domdcnosti
dichodct, jedno¢lennych domécnosti, domécnosti s pfednostou starSim 56 let a piij-
movée nejslabsich domdcnosti, by se zmény vyvolané deregulaci ndjemného mohly
projevit dokonce snizenim primérnych hodnot miry zatiZzeni vydaji na bydleni.

Zavér

Prostfednictvim simulacniho modelu prezentovaného v této kapitole byly testovany eko-
nomické i socidlni dopady skokového zvySeni ndjemného na jeho rovnovaznou trzni tro-
venl v Praze, véetné postupné deregulace ndjemného rozloZené v del§im casovém obdobi.
Kromé mechanismu ustaveni rovnovahy na trhu ndgjemniho bydlen{ zaloZeném na princi-
pu raciondlniho rozhodovani domécnosti o setrvani v sektoru ndjemniho bydleni nebo
prechodu do sektoru vlastnického bydleni bylo zohlednéno rovnéz hledisko ekonomické
kalkulace ndgjemného z pohledu investort v oblasti ndjemniho bydleni. Prezentovéany byly
disledky zavedeni socidlnich ndstroji zvysujicich finan¢ni dostupnost bydleni — socidlni-
ho bydlen{ a ptispévku na bydleni, resp. prispévku na ndjemné.

I pres Fadu zjednodusujicich predpokladii, na nichz je model zaloZen, se podarilo
prokdzat, Ze reforma v oblasti ndjemniho bydleni spocivajici v prechodu k regulaci
ndjemného druhé generace by znamenala v vihrnu vyznamné posileni financnich
rozpoctii pronajimatelii ndjemniho bydleni a za predpokladu rozloZeni deregulace
v delsim ¢asovém obdobi by mohla byt realizovdna pri zachovdni financni dostup-
nosti ndjemniho bydleni pro stdvajici ndjemniky. Jejim disledkem by bylo mimo
jiné zvySeni finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydleni pro nové domdacnosti vstupujici
na trh s bydlenim, odstranéni dvojich cen na trhu s ndgjemnim bydlenim a efektivnéj-
§1 vyuzivan{ stdvajictho ndjemniho bytového fondu, coz by pfineslo celou fadu dal-
sich pozitivnich efekti na trh s bydlenim v CR, které byly diskutovany v predchozich
kapitoldch. Realizace zdsadni reformy v oblasti ndjemniho bydleni, jejiZ konkrétni
kroky byly navrzeny v této publikaci, je podle naSeho ndzoru nezbytnym piedpokla-
dem pro zachovani stdvajiciho sektoru ndjemniho bydleni v CR.
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Priloha A

Income Return a vynosova mira z dlouhodobych vladnich obligaci ve vybranych zemich

Income Return (% p.a.) 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | Pramér
SRN All Residential 5,2 5,3 4,6 4,6 4,3 4,3 4,4 4,7
Bonds 6,3 5,7 4,8 4,7 5,5 5,0 4,9 4,1 5,1
Rozdil -1,1 | -04 | -01 00| -1,2 | -0,7 | -04 -0,6
Francie Residential 4,1 4.4 4.4 4,7 4,7 4,5
Bonds 6,4 5,6 4,7 4,7 55 5,0 4,9 4,2 5,1
Rozdil -06 | -1,1 | -06 | -02 0,5 -0,4
UK All Residential 6,1 5,4 43 53
Bonds 7,8 7,1 55 5,1 53 4,9 4,9 4,5 5,6
Rozdil 1,2 05| -02 0,5
Dénsko Residential 5,1 53 4,9 4,2 4,9
Bonds 6,3 5,0 4,9 5,7 5,1 5,1 4,3 5,2
Rozdil -0,6 02| -01 | -01 -0,2
Nizozemsko Residential 5,8 5,3 4.7 43 42 49
Bonds 4,6 4,7 5,4 5,0 4,9 4,1 4,8
Rozdil L2 | -01 | -03| -06 0,1 0,1
Kanada Residential 8,1 7,8 7,5 6,5 7,5
Bonds 7,5 6,4 5,5 5,7 5,9 5,8 5,7 5,3 6,0
Rozdil 2,2 2,0 18 1,2 1,8
Finsko Residential 473 49 4.8 5,0 52 5,5 5,0
Bonds 4,7 5,5 5,0 5,0 4,1 4,9
Rozdil 02| -0,7 0,0 0,2 1,4 0,2
Svédsko Residential 68| 59| 56| 50| 47 5,6
Bonds 8,0 6,6 5,0 5,0 5,4 5,1 5,3 4,6 5,6
Rozdil 1,8 0,5 05| -03 0,1 0,5
Portugalsko Residential/Other 7,2 8,0 7,4 7,5
Bonds 5,2 5,0 5,1
Rozdil 2,9 2,4 2,6
Spanglsko Residential 3,7 3,6 3,7
Bonds 5,5 5,1 4,9 5,0 5,6 5,1 5,0 4,1 5,0
Rozdil -1,4 | -14 -1,4

Zdroj: IPD (Investment Property Databank,
http://www.ipdindex.co.uk), centrdlni banky jednotlivych zemi.
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Piiloha B
Regresni rovnice pro odhad rovnovazného price-to-income ratio v ¢eském prostiedi

PTI = 2,574 + 0,323 * disponibilni pifjem na domdcnost — 0,079 * pocet byt na
1 000 obyvatel — 0,226 * pocet osob pfipadajicich na 1 cenzovou domécnost
Adjusted R?=0,458.

Vysledky:

Model Summary

-2 Log Cox & Snell Nagelkerke
Step likelihood R Square R Square
1 880,7832 ,176 ,235

a. Estimation terminated at iteration number 4 because
parameter estimates changed by less than ,001.

ANOVA
Sum of
Model Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 7,338 3 2,446 25,525 ,000°2
Residual 8,050 84 ,096
Total 15,388 87
a. Predictors: (Constant), Zscore(Byty10000byv), Zscore(OdhadGDI),
Zscore(Osobnadoma)
b. Dependent Variable: OdhadPTIR
Coefficients
Unstandardized Standardized
Coefficients Coefficients

Model B Std. Error Beta t Sig.

1 (Constant) 2,574 ,033 78,012 ,000
Zscore(OdhadGDl) ,323 ,041 ,768 7,855 ,000
Zscore(Osobnadoma) -,226 ,068 -,537 -3,305 ,001
Zscore(Byty10000byv) -,079 ,072 -,188 -1,093 277

a. Dependent Variable: OdhadPTIR

Priloha C
Logisticka regrese — odliSeni soukromych a obecnich najemnich byt

Logisticky regresni model pouzity v SRU 2002 pro odliseni ndjemnich byt pronaji-
manych obcemi a ndjemnich byt ve vlastnictvi soukromych pronajimatelt.

Vyslednd regresni rovnice ma ndsledujici podobu:

s_najem = EXP(-0.307- 0.960*vuscll - 0.363*vusc2l - 0.487*vusc3l - 0.718*vusc32
- 0.341*vusc4l + 0.209*vusc42 - 0.718*vusc51 - 0.873*vusc52 - 1.275*vusc53
- 0.983*vusc6l + 0.175*vusc62 - 0.659*vusc7l - 0.634*vusc72 - 1.471*velobl
- 0.755*velob2 - 0.260*velob3 + 0.228*velobd + 0.146*velob5 - 0.030*velob6
+ 0.059*velob7 + 1.272*katl + 0.427*kat2 + 0.821*kat3 - 0.600*skup_srl
- 1.011*skup_sr2 - 0.485*skup_sr3 - 1.508*skup_sr4d + 0.573*t_vodal
+ 0.239*rec_osob - 0.357*dom_ssdl - 0.183*dom_ssd2 - 0.141*dom_ssd3

0.068*dom_ssd4 + 0.734*dom_ssd7 + 0.050*dom_ssd8) .

kde:

vuscl1 aZ vusc72 - kraje CR, referené¢ni kategorie Moravskoslezsky
kraj (vusc81, resp. kraj(14) v tabulce);

vuscll (kraj(1) v tabulce) - Praha;

vusc21 (kraj(2)) - Stredocesky kraj;

vusc31 (kraj(3)) - Jihocesky kraj;

vusc32 (kraj(4)) - Plzeiisky kraj;

vusc4l1 (kraj(5)) - Karlovarsky kraj;
vusc4?2 (kraj(6)) - Ustecky kraj;

vusc51 (kraj(7)) - Liberecky kraj;
vusc52 (kraj(8)) - Krdlovéhradecky kraj;

vusc53 (kraj(9))
vusc61 (kraj(10))

- Pardubicky kraj;
- Vysocina;

vusc62 (kraj(11)) - Jihomoravsky kraj;
vusc71 (kraj(12)) - Olomoucky kraj;
vusc72 (kraj(13)) - Zlinsky kraj.

velobl az velob7 - velikostni kategorie obce, referen¢ni kategorie
= Praha;

- velikostni kategorie obce do 499 obyvatel;

- obce s 500 — 999 obyvateli;

- obce s 1 000 — 1 999 obyvateli;

- obce s 2 000 — 4 999 obyvateli;

velobl (vell(1) v tabulce)
velob2 (vell(2))
velob3 (vell(3))
velob4 (vell(4))
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velob5 (vell(5))
velob6 (vell(6))
velob7 (vell(7))

- obce s 5 000 — 9 999 obyvateli;

- obce s 10 000 — 49 999 obyvateli;

- obce s vice nez 50 000 obyvateli kromé Prahy.

katl az kat4 - kategorie bytu, referen¢ni kategorie = byty 4.
kategorie;

skup_srl az skup_sr5 - socidlni skupina pfednosty domadcnosti, refe-
ren¢ni kategorie = diichodce;

skup_srl - délnik;

skup_sr2 - osoba samostatné vydélecné ¢innd;

skup_sr3 - zaméstnanec;

skup_sr4 - zemédélec.

t_vodal - proménnd uddvajici, zda je v byté k dispozici

tekouct tepld voda (1 = ano, 0 = ne).

rec_osob (osob v tabulce) - spojitd proménnd udavajici pocet osob v domdc-
nosti.

dom_ssdl az dom_ssd8 - kategorické proménné charakterizujici typ
domadcnosti, referencni kategorie = domdcnosti
jednotlived — Zen;

- Cistd dplnd rodina;

- smiSend uplnd rodina;

- Cistd netplnd rodina s détmi;

- smiSend netiplnd rodina s détmi;

- nerodinnd domdcnost;

- domdcnost jednotlivce — muze.

dom_ssdl (dom(1))
dom_ssd2 (dom(2))
dom_ssd3 (dom(3))
dom_ssd4 (dom(4))
dom_ssd7 (dom(5))
dom_ssd8 (dom(6))

N=2613.

Vysledky:

Model Summary

-2 Log Cox & Snell | Nagelkerke
Step likelihood R Square R Square
1 2861,5432 ,096 ,138

a. Estimation terminated at iteration number 4 because
parameter estimates changed by less than ,001.

Variables in the Equation

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

Sfep  KRAJ 90,556 13 ,000

1 KRAJ(1) -,960 212 20,500 1 ,000 ,383
KRAJ(2) -,363 ,206 3,107 1 ,078 ,695
KRAJ(3) -,487 219 4,939 1 ,026 ,614
KRAJ(4) -718 214 11,270 1 ,001 ,488
KRAJ(5) -,341 ,269 1,605 1 ,205 711
KRAJ(6) ,209 197 1,132 1 ,287 1,233
KRAJ(7) -,718 ,245 8,630 1 ,003 ,488
KRAJ(8) -,873 222 15,531 1 ,000 418
KRAJ(9) -1,275 ,257 24,506 1 ,000 ,280
KRAJ(10) -,983 ,265 13,727 1 ,000 374
KRAJ(11) 175 ,207 ,710 1 ,399 1,191
KRAJ(12) -,659 ,232 8,057 1 ,005 517
KRAJ(13) -,634 ,309 4,208 1 ,040 ,531
VEL1 46,779 7 ,000
VEL1(1) -1,471 ,316 21,685 1 ,000 ,230
VEL1(2) -,755 ,252 8,949 1 ,003 470
VEL1(3) -,260 ,242 1,158 1 ,282 771
VEL1(4) ,228 ,226 1,016 1 ,314 1,256
VEL1(5) ,146 ,219 441 1 ,506 1,157
VEL1(6) -,030 A77 ,029 1 ,864 ,970
VEL1(7) ,059 ,201 ,086 1 , 769 1,061
KAT 18,565 3 ,000
KAT(1) 1,272 527 5,827 1 ,016 3,568
KAT(2) 427 ,532 ,644 1 422 1,632
KAT(3) ,821 547 2,249 1 ,134 2,272
SKUP_SR1 34,429 4 ,000
SKUP_SR1(1) -,600 141 18,095 1 ,000 ,549
SKUP_SR1(2) -1,011 ,191 28,051 1 ,000 ,364
SKUP_SR1(3) -,485 ,138 12,432 1 ,000 ,616
SKUP_SR1(4) -1,508 ,633 5,680 1 ,017 ,221
T_VODA1 ,573 ,260 4,880 1 ,027 1,774
OSOB ,239 ,063 14,434 1 ,000 1,269
DOM 11,652 6 ,070
DOM(1) -,357 174 4,190 1 ,041 ,700
DOM(2) -,183 ,255 ,516 1 473 ,832
DOM(3) =141 ,258 ,297 1 ,586 ,869
DOM(4) -,068 225 ,092 1 ,761 ,934
DOM(5) 734 479 2,355 1 ,125 2,084
DOM(6) ,050 ,182 ,074 1 , 785 1,051
Constant -,307 ,514 ,358 1 ,550 , 735

a. Variable(s) entered on step 1: KRAJ, VEL1, KAT, SKUP_SR1, T_VODA1, OSOB, DOM.
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Simulace vySe rovnovazného trzniho nidjemného v ¢eském prostiedi a finané¢nich a socidlnich dopadi zavedeni cilenych ndstrojia bytové politiky

Priloha D
Popis generovani vymén byt mezi doméacnostmi s vysokou mirou zatizeni
a domacnostmi s nizkou mirou zatiZeni

1. V prvnim kroku byly ze zdkladniho souboru SRU 2002 vybrdny domdcnosti
s ndsledujicimi charakteristikami:
* domdcnosti Zijici v Praze;
* domdcnosti Zijici v ndjemnich bytech a platici s velkou pravdépodobnosti regulo-
vané ndjemné¢;
* domdcnosti setrvavajici po deregulaci ndjemného na rovnovdznou trzni droven
v ndjemnim sektoru bydleni.

2. Ve druhém kroku byly z domdcnosti vybranych v prvnim kroku vytvoreny dvé

skupiny domdcnosti na zdkladé ndsledujicich kritérii:

e skupina A (matice A) byla tvofena domdcnostmi, jejichZz mira zatiZeni vydaji na
ndjemné po deregulaci byla vyssi nez 30 % a soucasné naduzivaly svij soucasny
byt (tj. pocet obytnych mistnosti > pocet osob v domdcnosti);

e skupina B (matice B) byla tvofena domdcnostmi, jejichZz mira zatiZeni vydaji na

My oo

ndjemné po deregulaci byla niz$i nez 10 %.

Nasledné byly domdcnosti ve skupiné A sefazeny sestupné podle hodnoty jejich miry
zatizeni vydaji na ndjemné. Domdcnosti ve skupin¢ B byly sefazeny sestupné podle
poctu obytnych mistnosti jejich byt a vzestupné podle aktualni vyse rovnovazného
trzniho ndjemného.

3. Ve tietim kroku byl spustén ndsledujici algoritmus, jehoZ prostrednictvim si
domdcnosti ze skupiny A mohly vyménit byt s domdcnostmi ze skupiny B.

Algoritmus vykondval nésledujici operace:
1. Vybér v poradi i-té domdcnosti ze skupiny A a j-té domdcnosti ze skupi-

ny B. V pfipadé€, Ze porovndnim vybranych charakteristik obou domdc-
nosti bylo zjisténo, Ze:

* i-td domdcnost ze skupiny A Zije v byté¢ s poctem obytnych mistnosti
vétSim nez je pocet obytnych mistnosti bytu, v némz Zije j-t4 domdcnost
ze skupiny B a soucasné,

* domdcnost ze skupiny B poduziva svij byt (tj. pocet obytnych mistnosti
< pocet osob) a soucasné,

* vyména by zpusobila, 7e mira zatiZeni domdcnosti A by efektivné (tj. po
zohlednéni mozné zmény ve vysi piispévku na bydleni a zmény v ndroku
na socidlni ndjem) klesla pod uroven 30 % a soucasné,

* vyména by nezpisobila, Ze mira zatizeni domdcnosti ze skupiny B by
efektivné (tj. po zohlednéni mozné zmény ve vysi piispévku na bydleni
a zméné v ndroku na socidlni ndjem) vzrostla nad troven 30 %, a soucasné

e domdcnost ze skupiny B si zatim nevymeénila byt s jinou domdcnosti ze
skupiny A, pak

i-t4 domdcnost ze skupiny A si vyménila byt s j-tou domacnosti ze
skupiny B a ptvodni byt j-té domacnosti uz nebylo mozno v dal$im
prubéhu algoritmu vyménovat.

V piipadé, Ze minimdlné jedna z vySe uvedenych podminek nebyla splnéna, vybrané
charakteristiky i-t¢ domdcnosti ze skupiny A byly porovndvany s charakteristikami
(j+1)-té€ domdcnosti ze skupiny B.

V ptipadé, Ze i-td domdcnost ze skupiny A nenaSla vhodného kandiddta na vyménu
mezi domdcnostmi ze skupiny B (tj. ani v jednom piipad€ nebyly soucasné splnény
vSechny vyse uvedené podminky), algoritmus presel k (i+1)-t€ domdcnosti ze skupi-
ny A a zacal porovndvat vybrané charakteristiky této domdcnosti s charakteristikami
j-té domdcnosti ze skupiny B.
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Simulace vySe rovnovazného trzniho najemného v ¢eském prostitedi a finan¢nich a socidlnich dopada zavedeni cilenych ndstroji bytové politiky

Priloha E
Odhadované koeficienty pramérného ro¢niho rustu prijmi

Zaméstnani Koeficienty roéniho ristu piijmi
muz Zena
vedouci pracovnici statni moci, spravy a legislativy, vedouci a fidici pracovnici hospodatskych, vyrobnich, nevyrobnich a jinych organizaci, vedouci a feditelé 1.098 1.054
malého podniku, organizace ’ ’
védci a odbornici ve fyzikalnich a ptibuznych védach, architekti, technicti inzenyfi, tviréi pracovnici, védci, odbornici a inzenyii v biologickych, 1ékatskych 1.07 1.032
a ptibuznych oborech, ostatni kvalifikovani odbornici ’ ’
ucitelé a pedagogiCti pracovnici, technici ve fyzikalnich, technickych a ptibuznych oborech, technicti, zdravotni¢ti a jini laboranti, zdravotnicti asistenti, 1.086 1.068
oSetifovatelé a pracovnici v zemédélskych a ptibuznych oborech ’ ’
niz$i administrativni pracovnici (Gfednici) 1,076 1,062
ufednici ve sluzbach a obchodé, obsluhujici pracovnici, prodavaci, manekyni a predvadéci zbozi 1,042 1,05
kvalifikovani délnici v zemé&d€lstvi, lesnictvi, rybafstvi, myslivosti — orientovani na trh, délnici ziskavajici obzivu v zemé&délstvi a rybaistvi 1,054 1,05
kvalifikovani délnici pti dobyvani surovin a stavebni délnici, kvalifikovani kovo-délnici a strojirensti délnici, kvalifikovani délnici zabyvajici se vyrobou
L o < . . . kg . o f . . PO . 1,074 1,076
a opravou piesnych ptistroji, uméleckymi femesly, tiskem a kvalifikovani délnici pfibuznych obord, ostatni kvalifikovani zpracovatelé a vyrobci
obsluha primyslovych zatizeni, obsluha stacionarnich zatizeni a montazni délnici, fidi¢i a obsluha pojizdnych strojnich zafizeni 1,07 1,084
pomocni pedagogiéti pracovnici, jini pomocni odborni pracovnici, nekvalifikovana zaméstnani zamétena na prodej a sluzby, nekvalifikovani pracovnici
15 S VRS . . . P o o < 1,064 1,064
v zemé&d€lstvi, lesnictvi, rybatstvi a ptibuznych oborech, nekvalifikovani pracovnici v dolech, primyslu, stavebnictvi a v dopravé
ostatni ekonomicky aktivni 1,08 1,068
ekonomicky neaktivni 1,0737 1,0737

Zdroj: Mikrocensus 1996, SRU 1997 — 2001.
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