Simulace vySe rovnovazného trzniho najemného v ¢eském prostiedi a finan¢nich a socidlnich dopadi zavedeni cilenych nastroja bytové politiky

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

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

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

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

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

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

Zdroj: SRU 2002, viasmi vypocty.

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

Simulace postupné deregulace najemného

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

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

],“

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

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

Casové hledisko bylo v ramci modelu akcentovano navazanim nasledujicich parame-

trli na vyvoj v ¢ase:

* vek prednosty domdcnosti se zvySoval s kazdym dalsim rokem deregulace (zvySo-
vani véku prednosty domdcnosti se mohlo odrazit na dobé splatnosti hypote¢niho
tivéru na pofizeni vlastnického bydleni a tudiz ve vysi uzivatelskych ndkladt vlast-
nického bydleni);
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