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

* 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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