
n·kladovÈ n·jemnÈ z pronajat˝ch obecnÌch soci·lnÌch byt˘ Ëi soci·lnÌch byt˘ byto-

v˝ch asociacÌ. KonkrÈtnÌ model roz¯azenÌ obecnÌch byt˘ a vytvo¯enÌ sektoru obecnÌ-

ho soci·lnÌho bydlenÌ v »eskÈ republice bude uveden v z·vÏreËnÈ kapitole analytic-

kÈ Ë·sti tÈto studie vÏnujÌcÌ se v˝sledk˘m ekonometrick˝ch simulacÌ trûnÌho rovno-

v·ûnÈho n·jemnÈho a soci·lnÌch a finanËnÌch d˘sledk˘ zavedenÌ obou n·stroj˘ byto-

vÈ politiky ñ soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na bydlenÌ ñ v Praze.

SystÈm p¯ÌspÏvk˘ na n·jemnÈ v ËeskÈm prost¯edÌ

V p¯edchozÌ kapitole byly pops·ny principy, na nichû jsou zaloûeny modely p¯ÌspÏv-

k˘ na bydlenÌ uplatÚovanÈ v ekonomicky nejrozvinutÏjöÌch zemÌch star˝ch Ëlensk˝ch

zemÌ EU, vËetnÏ konkrÈtnÌho p¯Ìkladu nÏmeckÈho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ. Pops·ny

byly rovnÏû v˝hody a nev˝hody tÈto individu·lnÌ popt·vkovÈ formy podpory bydle-

nÌ. D¯Ìve neû p¯ejdeme k diskusi o moûnÈ budoucÌ podobÏ p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v »R,

pokusme se shrnout z·kladnÌ obecnÈ poûadavky na Ñoptim·lnÌì systÈm p¯ÌspÏvku na

bydlenÌ. Gibb (1995) uv·dÌ t¯i hlavnÌ kritÈria, kterÈ by mÏl takov˝ systÈm splÚovat:

a) efektivita ñ p¯ÌspÏvek by mÏl b˝t konstruov·n tak, aby byly minimalizov·ny p¯Ì-

padnÈ distorze na trhu s bydlenÌm vznikajÌcÌ v d˘sledku jeho zavedenÌ a souËasnÏ

by mÏl v maxim·lnÌ moûnÈ mÌ¯e umoûÚovat jednotliv˝m aktÈr˘m bytovÈho trhu

svobodnÈ rozhodov·nÌ, kterÈ se n·slednÏ promÌt· do cenov˝ch sign·l˘ na trhu.

b) efektivnost ñ p¯ÌspÏvek by mÏl pom·hat pot¯ebn˝m dom·cnostem nap¯ÌË vöemi

segmenty bytovÈho trhu (horizont·lnÌ efektivnost). SouËasnÏ mÌra pomoci pro-

st¯ednictvÌm p¯ÌspÏvku by mÏla b˝t odstupÚov·na dle mÌry pot¯ebnosti dom·cnos-

ti (vertik·lnÌ efektivnost). Vertik·lnÌ efektivnost ˙zce souvisÌ se zacÌlenÌm a pro-

gresivitou p¯ÌspÏvku na bydlenÌ.

c) makroekonomick· stabilita ñ p¯ÌspÏvek by mÏl podporovat mobilitu dom·cnostÌ

a efektivnÏjöÌ vyuûÌv·nÌ bytovÈho fondu (optim·lnÏjöÌ rozmÌstÏnÌ dom·cnostÌ

v r·mci st·vajÌcÌho bytovÈho fondu); mÏl by b˝t konstruov·n tak, aby v delöÌm

obdobÌ podnÏcoval r˘st nabÌdky na trhu s bydlenÌm a neprojevoval se pouze r˘s-

tem cen bydlenÌ; p¯ÌspÏvek by mÏl b˝t konstruov·n tak, aby dom·cnosti byly moti-

vov·ny zvyöovat svÈ p¯Ìjmy na trhu pr·ce (nemÏl by kr˝t n·klady na bydlenÌ

v plnÈ v˝öi a souËasnÏ by nemÏl b˝t p¯Ìliö progresivnÌ, aby se dom·cnosti nedo-

st·valy do tzv. pasti chudoby); p¯ÌspÏvek by mÏl b˝t konzistentnÌ s ostatnÌmi prvky

soci·lnÌho systÈmu; p¯ÌspÏvek by mÏl b˝t konstruov·n tak, aby byly minimalizo-

v·ny n·klady ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ spojenÈ s jeho administracÌ a celkovou finanËnÌ

n·roËnostÌ.

Z p¯edchozÌ kapitoly, kde je uveden p¯Ìklad nÏmeckÈho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ, p¯ÌpadnÏ

z dalöÌch publikacÌ (Sunega 2001) je z¯ejmÈ, ûe vzorec pro v˝poËet p¯ÌspÏvku m· ve

vÏtöinÏ zemÌ v z·sadÏ podobu rozdÌlu mezi skuteËn˝mi Ëi tarifnÏ urËen˝mi v˝daji na

bydlenÌ a tarifnÏ urËenou Ë·stÌ p¯Ìjmu dom·cnosti (danou normativnÌ mÌrou zatÌûenÌ).

V˝slednÈ efekty p¯ÌspÏvku na bydlenÌ se liöÌ mimo jinÈ v z·vislosti na n·sledujÌcÌch

klÌËov˝ch faktorech, kterÈ je t¯eba br·t v ˙vahu p¯i konstrukci konkrÈtnÌho vzorce p¯Ì-

spÏvku. M· p¯ÌspÏvek zohledÚovat tarifnÌ nebo skuteËnÈ v˝daje dom·cnostÌ? Pokud

jsou br·ny v ˙vahu tarifnÌ v˝daje na bydlenÌ, jak majÌ b˝t stanoveny? Pokud jsou

br·ny v ˙vahu skuteËnÈ v˝daje dom·cnostÌ, do jakÈ v˝öe majÌ b˝t pro ˙Ëely v˝poËtu

p¯ÌspÏvku zohlednÏny (jakou ˙roveÚ spot¯eby bydlenÌ m· p¯ÌspÏvek garantovat)? Je

t¯eba zohledÚovat region·lnÌ rozdÌly ve v˝öi n·klad˘ na bydlenÌ? Jak urËit, jakou

minim·lnÌ Ë·st sv˝ch p¯Ìjm˘ by dom·cnost mÏla vyd·vat na bydlenÌ (jin˝mi slovy,

jak urËit hranici Ñ˙nosnÈhoì Ëi Ñû·doucÌhoì zatÌûenÌ dom·cnostÌ v˝daji na bydlenÌ)?

MÏly by b˝t stanoveny explicitnÌ p¯ÌjmovÈ hranice, jejichû p¯ekroËenÌm n·rok na p¯Ì-

spÏvek zanik·? Z jak˝ch zdroj˘ by mÏly b˝t financov·ny n·klady na v˝platu p¯ÌspÏv-

ku na bydlenÌ? Tyto ot·zky se pokusÌme zodpovÏdÏt v n·sledujÌcÌm textu.

Jestliûe je p¯ÌspÏvek poËÌt·n na z·kladÏ tarifnÏ urËen˝ch n·klad˘ na bydlenÌ, hovo¯Ì

Gibb (1995) o tzv. ex ante p¯ÌspÏvku, tj. p¯ÌspÏvku, jehoû v˝öe nez·visÌ na skuteËn˝ch

v˝dajÌch na bydlenÌ danÈ dom·cnosti spojen˝ch s konkrÈtnÌm typem bydlenÌ, kterÈ si

zvolila. P¯ÌspÏvek je v tomto p¯ÌpadÏ subvencÌ, kter· umoûÚuje dom·cnosti dos·hnout

na urËit˝ standard bydlenÌ (dan˝ v˝öÌ normativnÏ urËen˝ch n·klad˘). DvÏ dom·cnos-

ti se stejn˝m p¯Ìjmem obdrûÌ p¯ÌspÏvek ve stejnÈ v˝öi bez ohledu na jejich skuteËnÈ

v˝daje na bydlenÌ. V praxi pak m˘ûe nastat situace, kdy v˝daje na bydlenÌ danÈ

dom·cnosti jsou niûöÌ, neû je Ë·stka p¯ÌspÏvku. P¯Ìpadn˝ r˘st n·klad˘ na bydlenÌ (do

v˝öe p¯ÌspÏvku) spojen˝ s p¯estÏhov·nÌm do lepöÌho bytu je v takovÈm p¯ÌpadÏ hra-

zen p¯ÌspÏvkem ze 100 % (jin˝mi slovy, meznÌ n·klady zv˝öenÌ spot¯eby bydlenÌ jsou
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u takovÈ dom·cnosti nulovÈ). P¯ÌspÏvek tak p¯edstavuje Ëist˝ penÏûnÌ transfer, kter˝

m˘ûe dom·cnost pouûÌt na zv˝öenÌ svÈ spot¯eby bydlenÌ (nap .̄ p¯estÏhov·nÌm do

bytu s vyööÌmi n·klady na bydlenÌ), nebo jej realizovat v jin˝ch oblastech spot¯eby

neû je bydlenÌ.

Ex post p¯ÌspÏvek je naopak kalkulov·n na z·kladÏ skuteËn˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ

konkrÈtnÌ dom·cnosti (v˝öe zapoËitateln˝ch n·klad˘ je p¯itom zpravidla shora ome-

zena ˙rovnÌ maxim·lnÌch v˝daj˘) a kryje tak pouze Ë·st skuteËn˝ch v˝daj˘ na byd-

lenÌ, kterÈ by z hlediska systÈmu p¯edstavovaly nadmÏrnÈ zatÌûenÌ dom·cnosti. Mezi

v˝hody ex ante systÈmu pat¯Ì (Gibb 1995, Nordvik 2004) vÏtöÌ svoboda dom·cnostÌ

p¯i rozhodov·nÌ o v˝öi jejich spot¯eby bydlenÌ (dom·cnost p¯ich·zÌ na trh s urËitou

Ë·stkou a rozhoduje se, jak˝m zp˘sobem ji vyuûije). V˝hodou mohou b˝t rovnÏû

niûöÌ n·klady administrace, jelikoû odpad· nutnost prokazov·nÌ v˝öe skuteËn˝ch

n·klad˘ na bydlenÌ. Nev˝hodou ex ante sytÈmu jsou jednoznaËnÏ vyööÌ n·roky na

ve¯ejnÈ finance (krytÌ v˝platy p¯ÌspÏvku), menöÌ vertik·lnÌ efektivnost (v˝öe p¯ÌspÏv-

ku z·visÌ na v˝öi p¯Ìjm˘, ale uû nikoliv na v˝öi v˝daj˘ dom·cnostÌ) a s tÌm spojen˝

menöÌ tlak na optimalizaci spot¯eby bydlenÌ ze strany dom·cnostÌ (p¯estÏhov·nÌ do

menöÌho bytu v situaci, kdy dom·cnost ÑnaduûÌv·ì bydlenÌ, tj. ûije v bytÏ vÏtöÌ veli-

kosti, neû jak· by odpovÌdala velikosti dom·cnosti) a relativnÏ siln˝ inflaËnÌ tlak pro

n·jemnÈ do ˙rovnÏ vypl·cenÈho pauö·lu, jelikoû se v z·sadÏ jedn· o zv˝öenÌ p¯Ìjm˘

a nabÌdka bydlenÌ je relativnÏ p¯ÌjmovÏ neelastick·.

Volba mezi ex ante a ex post p¯ÌspÏvkem na bydlenÌ ˙zce souvisÌ s prioritami bytovÈ

a soci·lnÌ politiky v danÈ zemi. SystÈm ex ante je doporuËov·n zejmÈna v tÏch

zemÌch, kde jeden z klÌËov˝ch problÈm˘ p¯edstavuje soci·lnÌ vylouËenÌ a velmi nÌzk·

spot¯eba bydlenÌ u p¯ÌjmovÏ slaböÌch dom·cnostÌ, tj. nadspot¯eba bydlenÌ je spÌöe oje-

dinÏl· (Gibb 1995, Hills 2001). Jestliûe prioritou bytovÈ politiky je podporovat spo-

t¯ebu bydlenÌ pouze urËit˝ch skupin dom·cnostÌ, pak je ex ante p¯ÌspÏvek neefektiv-

nÌ, jelikoû je h˘¯e zacÌlen na pot¯ebnÈ dom·cnosti (Nordvik 2004).

V ËeskÈm prost¯edÌ p¯edstavuje neefektivnÌ alokace bytovÈho fondu (nadspot¯eba

bydlenÌ) pomÏrnÏ v˝znamn˝ problÈm (viz Lux (ed.) 2002, Sunega 2003, Standardy

bydlenÌ 2002/03). Naopak, soci·lnÌ vylouËenÌ je doposud spÌöe margin·lnÌm problÈ-

mem. Mimo to existuje st·le vÏtöÌ tlak na zeötÌhlov·nÌ v˝dajovÈ str·nky ve¯ejn˝ch

rozpoËt˘ a ex ante p¯ÌspÏvek by i z d˘vodu specifiËnosti trhu s bydlenÌm byl relativ-

nÏ velmi drah .̋ Z tÏchto d˘vod˘ by, podle naöeho n·zoru, zavedenÌ systÈmu regu-
lace n·jemnÈho druhÈ generace mÏlo b˝t doprov·zeno zavedenÌm p¯ÌspÏvku na
bydlenÌ zaloûenÈho na skuteËn˝ch a nikoliv normativnÌch n·kladech na bydlenÌ.
P¯ÌspÏvek kalkulovan˝ na z·kladÏ dom·cnostmi skuteËnÏ placen˝ch n·klad˘ na byd-

lenÌ (do limitu p¯edstavovanÈho maxim·lnÌmi v˝daji na bydlenÌ) odr·ûÌ region·lnÌ

a lok·lnÌ diferenciace ve v˝öi n·klad˘ na bydlenÌ (resp. n·jemnÈho) a vÌce podnÏcu-
je dom·cnosti k hled·nÌ jejich moûnostem p¯imÏ¯enÏjöÌho bydlenÌ, coû je spojeno
s menöÌmi n·roky na zdroje, z nichû je p¯ÌspÏvek vypl·cen.

V obdobÌ p¯echodu od souËasnÈho systÈmu regulace k regulaci n·jemnÈho druhÈ
generace lze uvaûovat o p¯echodnÈ formÏ ex ante p¯ÌspÏvku na bydlenÌ s normati-
vy v˝daj˘ na bydlenÌ, kter· by vÌce zmÏkËila dopady deregulace na p¯ÌjmovÏ slaböÌ
dom·cnosti a zjednoduöila administraci systÈmu p¯ÌspÏvku v podmÌnk·ch rychle se
mÏnÌcÌ v˝öe n·jemnÈho. SouËasnÏ je vöak nutno upozornit, ûe tato forma p¯ÌspÏvku

m˘ûe vÈst ke stimulaci spot¯eby v jin˝ch oblastech neû je bydlenÌ (viz v˝öe zmÌnÏnÈ

nev˝hody ex ante p¯ÌspÏvk˘ na bydlenÌ), m˘ûe do znaËnÈ mÌry kompenzovat tlaky na

optim·lnÏjöÌ realokaci bytovÈho fondu a bude pravdÏpodobnÏ finanËnÏ n·roËnÏjöÌ neû

p¯ÌspÏvek zaloûen˝ na skuteËn˝ch n·kladech na bydlenÌ dom·cnostÌ. KromÏ toho

m˘ûe vÈst ke st¯etu popt·vky p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌch a p¯ÌjmovÏ slaböÌch dom·cnostÌ ve

Ñst¯ednÌmì segmentu bytovÈho fondu (projevujÌcÌm se prudk˝m r˘stem popt·vky po

pr˘mÏrn˝ch bytech) spojenÈm s v˝raznÏjöÌm r˘stem cen.

Jestliûe by p¯ÌspÏvek na bydlenÌ po skonËenÌ p¯echodnÈho obdobÌ a koneËnÈm zave-

denÌ regulace n·jemnÈho druhÈ generace mÏl odr·ûet skuteËnÈ v˝daje na bydlenÌ

(d·le budeme hovo¯it pouze o v˝dajÌch na n·jemnÈ, p¯edpokl·d·me, ûe ostatnÌ v˝da-

je na bydlenÌ se s p¯echodem k regulaci n·jemnÈho druhÈ generace z·sadnÏji mÏnit

nebudou, a pokud ano, tak pro vöechny dom·cnosti stejnÏ, resp. ˙mÏrnÏ jejich spo-

t¯ebnÌm n·vyk˘m), je t¯eba stanovit maxim·lnÌ limit tÏchto v˝daj˘, protoûe nenÌ

û·doucÌ, aby p¯ÌspÏvek kryl n·klady na bydlenÌ dom·cnostÌ ûijÌcÌch v luxusnÌch nebo

nadmÏrnÏ velk˝ch bytech. Jin˝mi slovy, je t¯eba urËit v˝öi maxim·lnÌho n·jemnÈho.

Maxim·lnÌ n·jemnÈ by mÏlo b˝t urËeno (podobnÏ jako v nÏmeckÈm modelu p¯Ì-
spÏvku) jako souËin normativnÏ stanovenÈ velikosti bytu (v z·vislosti na velikosti
dom·cnosti) a maxim·lnÌho tarifnÌho n·jemnÈho na m2 podlahovÈ plochy bytu.
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NormativnÌ velikost bytu m˘ûe b˝t urËena nap¯Ìklad na z·kladÏ pr˘mÏrnÈ plochy

byt˘ danÈ velikosti (nap .̄ pr˘mÏrn· plocha byt˘ 1+kk, resp. 1+1, pr˘mÏrn· plocha

byt˘ 2+kk, resp. 2+1 atd.), p¯iËemû normativem bude pro jednotlivÈ velikostnÌ kate-

gorie dom·cnostÌ pravidlo ÑpoËet Ëlen˘ dom·cnosti = poËtu obytn˝ch dom·cnostÌì

(tj. normativ pro dom·cnosti s jednÌm Ëlenem by odpovÌdal pr˘mÏrnÈ podlahovÈ

ploöe byt˘ 1+kk, resp. 1+1, normativ pro dom·cnosti se dvÏma Ëleny pr˘mÏrnÈ pod-

lahovÈ ploöe byt˘ 2+kk, resp. 2+1 atd.). Maxim·lnÌ tarifnÌ n·jemnÈ na m2 podlahovÈ

plochy bytu by mÏlo odr·ûet lokalitu, vybavenÌ, st·¯Ì a p¯ÌpadnÏ dalöÌ charakteristiky

bytu a mÏlo by b˝t odvozeno ze zrcadel n·jemnÈho (viz p¯edchozÌ kapitola) nap¯Ìklad

na ˙rovni medi·novÈho n·jemnÈho pro dan˝ segment bytovÈho trhu.

Efekt stanovenÌ maxim·lnÌho tarifnÌho n·jemnÈho na m2 podlahovÈ plochy bytu bez

zohlednÏnÌ region·lnÌch diferenciacÌ v cen·ch n·jemnÈho a p¯i jejich zohlednÏnÌ byl

demonstrov·n ve studii Sunegy (2001, graf 13). V situaci, kdy bylo maxim·lnÌ n·jem-

nÈ na m2 stanoveno s ohledem na region·lnÌ rozdÌly v cen·ch n·jemnÈho, se p¯i stej-

nÈ v˝öi ve¯ejn˝ch v˝daj˘ v regionech s niûöÌmi pr˘mÏrn˝mi v˝daji na n·jemnÈ skuteË-

n· mÌra zatÌûenÌ dom·cnostÌ (SMZ) vlivem p¯ÌspÏvku snÌûila mÈnÏ neû v situaci, kdy

bylo maxim·lnÌ n·jemnÈ stanoveno ploönÏ. Naopak v regionech, kde pr˘mÏrnÈ n·jem-

nÈ bylo vyööÌ, se SMZ vlivem p¯ÌspÏvku snÌûila vÌce. ZohlednÏnÌ region·lnÌch dife-
renciacÌ p¯i stanovenÌ maxim·lnÌho n·jemnÈho tak vedlo prost¯ednictvÌm p¯ÌspÏvku
k podstatnÏ vÏtöÌmu sblÌûenÌ SMZ dom·cnostÌ ûijÌcÌch v oblastech s vyööÌ hladinou
n·jemnÈho a dom·cnostÌ ûijÌcÌch v regionech s niûöÌ hladinou n·jemnÈho. Popsan˝

efekt by v koneËnÈm d˘sledku mohl vytv·¯et lepöÌ p¯edpoklady pro migraci pracovnÌ

sÌly (zejmÈna z ekonomicky deprivovan˝ch oblastÌ s niûöÌ hladinou n·jemnÈho do cen-

ter s lepöÌ nabÌdkou pracovnÌch p¯ÌleûitostÌ a zpravidla i vyööÌmi n·jmy).

RovnÏû tarifnÌ v˝daje na bydlenÌ vstupujÌcÌ do v˝poËtu p¯ÌspÏvku v p¯echodnÈm obdo-

bÌ p¯ed koneËn˝m zavedenÌm regulace n·jemnÈho druhÈ generace by mÏly zohledÚo-

vat jiû existujÌcÌ nezanedbatelnÈ region·lnÌ rozdÌly ve v˝öi n·jemnÈho vzniklÈ z dopo-

sud uplatÚovanÈ formy deregulace (n·jemnÈ v bytÏ prvnÌ kategorie v Praze je jiû dnes

vÌce neû dvojn·sobnÈ v porovn·nÌ s n·jemn˝m bytu stejnÈ kategorie v obcÌch do

10 000 obyvatel). KromÏ toho by bylo vhodnÈ stanovit normativy v˝daj˘ na bydlenÌ

oddÏlenÏ pro jednotlivÈ segmenty bytovÈho trhu (n·jemnÌ a vlastnick˝) s ohledem na

v˝znamnÈ rozdÌly ve v˝öi v˝daj˘ na bydlenÌ mezi n·jemnÌky a vlastnÌky.

ZavedenÌ p¯ÌspÏvku na bydlenÌ zohledÚujÌcÌho skuteËnÈ v˝daje na bydlenÌ po skon-

ËenÌ p¯echodnÈho obdobÌ s sebou nese riziko spekulativnÌch dohod mezi n·jemnÌky

a pronajÌmateli o v˝öi n·jemnÈho na ˙kor pl·tce p¯ÌspÏvku (up-marketing). PronajÌ-

matel by se mohl s n·jemnÌkem domluvit na vyööÌm n·jemnÈm (pod hranicÌ maxim·l-

nÌho n·jemnÈho), kterÈ bude n·jemnÌkovi uhrazeno formou p¯ÌspÏvku. Potenci·lnÌ

spekulativnÌ dohody lze velmi efektivnÏ omezit zejmÈna prost¯ednictvÌm institutu tzv.

rostoucÌ normativnÌ mÌry zatÌûenÌ (viz nÌûe) a d˘slednÈ administrace p¯ÌspÏvku, kdy

p¯ÌspÏvek bude n·jemnÌkovi vypl·cen pouze na z·kladÏ pÌsemnÈ û·dosti, v nÌû bude,

mimo jinÈ n·leûitosti, deklarovat v˝öi placenÈho n·jemnÈho prost¯ednictvÌm kopie

n·jemnÌ smlouvy nebo potvrzenÌ vystavenÈho pronajÌmatelem bytu. V˝öe n·jemnÈho

uveden· v kopii n·jemnÌ smlouvy nebo potvrzenÌ vystavenÈm pronajÌmatelem bude

souËasnÏ slouûit jako podklad finanËnÌmu ˙¯adu p¯i v˝poËtu (resp. kontrole) v˝öe

danÏ z pron·jmu placenÈ pronajÌmatelem.

V p¯ÌpadÏ zjiötÏnÌ nesrovnalostÌ bude pronajÌmatel riskovat platbu vyööÌ danÏ (vËetnÏ

p¯ÌpadnÈho pen·le a poplatk˘ z prodlenÌ) a n·jemnÌk ztr·tu n·roku na v˝platu p¯Ì-

spÏvku vËetnÏ povinnosti vr·tit neopr·vnÏnÏ zÌskanou Ë·stku p¯ÌspÏvku a doplatit

pen·le. Povinnost pronajÌmatele vystavit n·jemnÌkovi potvrzenÌ o v˝öi aktu·lnÏ pla-

cenÈho n·jemnÈho by mÏla b˝t stanovena z·konem (vËetnÏ p¯Ìpadn˝ch sankcÌ za jejÌ

nedodrûenÌ). ObdobÌ, na nÏjû bude p¯ÌspÏvek p¯izn·v·n, by mohlo b˝t stanoveno na

jeden rok, po jeho uplynutÌ (resp. v urËitÈ lh˘tÏ p¯ed jeho uplynutÌm) bude muset

n·jemnÌk znovu zaû·dat o p¯ÌspÏvek a doloûit vöechny pot¯ebnÈ podklady pro posou-

zenÌ n·roku na p¯ÌspÏvek.

Nej˙ËinnÏjöÌ metodou, jak omezit spekulativnÌ dohody pronajÌmatel˘ a n·jemc˘
o v˝öi n·jemnÈho pro ˙Ëely v˝poËtu v˝öe p¯ÌspÏvku na bydlenÌ, p¯edstavuje vöak
stanovenÌ normativnÌ mÌry zatÌûenÌ (definice NMZ byla uvedena v p¯edchozÌ kapito-

le) v z·vislosti na v˝öi deklarovan˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ. Jestliûe bude NMZ r˘st

s rostoucÌmi v˝daji na bydlenÌ, n·jemnÌci se budou ve vÏtöÌ mÌ¯e br·nit spekulativnÌ-

mu nav˝öenÌ n·jemnÈho ze strany pronajÌmatel˘, protoûe se bude zvyöovat mÌra jejich

participace na ˙hradÏ rostoucÌch n·klad˘ na bydlenÌ. P¯ÌspÏvek se sice s r˘stem v˝da-

j˘ na bydlenÌ bude v absolutnÌ hodnotÏ zvyöovat (dokud v˝daje nedos·hnout hranice

maxim·lnÌch v˝daj˘), ale klesajÌcÌm tempem (tj. nebude plnÏ kompenzovat zv˝öenÌ

v˝daj˘).
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V nÏkter˝ch zemÌch st¯ednÌ a v˝chodnÌ Evropy (nap .̄ Slovensko, Rusko) najdeme

modely p¯ÌspÏvku na bydlenÌ s konstantnÌ NMZ (NMZ se nemÏnÌ s p¯Ìjmy, s v˝daji,

ani poËtem osob v dom·cnosti). Testov·nÌ variant p¯ÌspÏvku na bydlenÌ liöÌcÌch se

mimo jinÈ tvarem k¯ivky NMZ v ËeskÈm prost¯edÌ bylo n·plnÌ studie Sunegy (2001).

Simulace byly prov·dÏny v podmÌnk·ch region·lnÏ diferencovanÈ ˙rovnÏ trûnÌho14

n·jemnÈho, kterÈ bylo s vyuûitÌm regresnÌ anal˝zy implementov·no do souboru

s ˙daji o struktu¯e a v˝öi p¯Ìjm˘ a v˝daj˘ Ëesk˝ch dom·cnostÌ (SR⁄ 1999). Z porov-

n·nÌ varianty p¯ÌspÏvku s NMZ rostoucÌ s v˝daji na n·jemnÈ (ve studii oznaËov·na

jako varianta A) a varianty p¯ÌspÏvku s konstantnÌ NMZ (ve studii oznaËov·na jako

varianta B) mimo jinÈ vyplynulo, ûe varianta A:

ï vÌce podporuje ty dom·cnosti, kterÈ jsou jiû dnes v˝daji na bydlenÌ nejvÌce zatÌûeny
(mÏ¯eno podÌlem v˝daj˘ na bydlenÌ k celkov˝m Ëist˝m p¯Ìjm˘m dom·cnostÌ), p¯ede-

vöÌm tedy dom·cnosti jedno- a dvouËlennÈ, zejmÈna pak dom·cnosti d˘chodc˘;

ï vÌce vyrovn·v· rozdÌly v mÌ¯e zatÌûenÌ mÈnÏËlenn˝ch a vÌceËlenn˝ch dom·cnostÌ
v˝daji na n·jemnÈ;

ï v menöÌ mÌ¯e podporuje dom·cnosti p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌ a naopak vÌce podporuje

dom·cnosti p¯ÌjmovÏ slaböÌ ñ rozdÌly jsou patrnÈ zejmÈna na obou koncÌch p¯Ìjmo-

vÈho spektra;

ï je efektivnÏjöÌ (levnÏjöÌ), pokud jde o n·roky na finanËnÌ zdroje, z nichû by mÏla
b˝t v˝plata p¯ÌspÏvku hrazena;

ï respektuje princip margin·lnÌch n·klad˘, tzn. jestliûe se dom·cnost p¯estÏhuje do

atraktivnÏjöÌ lokality Ëi lÈpe vybavenÈho bytu, za kter˝ platÌ vyööÌ n·jemnÈ, nenÌ

rozdÌl mezi v˝öÌ p˘vodnÌho a novÈho n·jemnÈho hrazen zcela zv˝öenÌm p¯ÌspÏvku,

ale zË·sti se na nÏm podÌlÌ dom·cnost ze sv˝ch p¯Ìjm˘ (a to tÌm vÌce, ËÌm vyööÌ je

zmiÚovan˝ rozdÌl). VÌce tak motivuje dom·cnosti k vyhled·v·nÌ jejich moûnostem
p¯imÏ¯enÏjöÌho bydlenÌ a p¯ispÌv· k optim·lnÏjöÌ alokaci bytovÈho fondu.

S ohledem na uvedenÈ v˝sledky simulacÌ i efekt br·nÌcÌ ve spekulativnÌm navyöov·-
nÌ n·jemnÈho se pro ËeskÈ prost¯edÌ jevÌ vhodnÏjöÌ model p¯ÌspÏvku s NMZ rostou-
cÌ s v˝daji na bydlenÌ. KonkrÈtnÌ podoba takovÈho modelu m˘ûe b˝t modifikov·na

tak, aby nap¯Ìklad vÌce podporovala dom·cnosti s dÏtmi (NMZ tÏchto dom·cnostÌ by

s v˝daji rostla pomaleji) nebo jinou konkrÈtnÌ skupinu pot¯ebn˝ch dom·cnostÌ (nap .̄

dom·cnosti d˘chodc˘). Z praktickÈho hlediska vöak takov˝ model vykazuje i jistÈ

nedostatky projevujÌcÌ se zejmÈna relativnÌ sloûitostÌ a obtÌûnÏjöÌm nastavenÌm hlav-

nÌch parametr˘ p¯ÌspÏvku. KomplikovanÈ je zejmÈna stanovenÌ minim·lnÌ a maxim·l-

nÌ NMZ a funkËnÌho vztahu, na jehoû z·kladÏ bude NMZ urËov·na v z·vislosti na

v˝öi v˝daj˘ na bydlenÌ. Dom·cnosti by dle v˝öe sv˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ mÏly b˝t

za¯azeny do jednotliv˝ch v˝dajov˝ch kategoriÌ, p¯iËemû kaûdÈ kategorii bude odpo-

vÌdat urËit· v˝öe NMZ. V˝dajovÈ kategorie by mÏly mÌt pomÏrnÏ ˙zkÈ rozpÏtÌ (aby

se p¯edch·zelo spekulativnÌmu zvyöov·nÌ v˝daj˘ na bydlenÌ v r·mci danÈho v˝dajo-

vÈho intervalu, kterÈ se neodrazÌ v r˘stu NMZ dom·cnosti), na druhÈ stranÏ p¯Ìliö

ÑpodrobnÈì v˝dajovÈ kategorie vedou k nÌzkÈmu zastoupenÌ dom·cnostÌ a pot¯ebÏ

vÏtöÌ progresivity systÈmu.

V p¯echodnÈm obdobÌ p¯ed ustavenÌm regulace n·jemnÈho druhÈ generace, kdy bude

n·jemnÈ r˘st zejmÈna z titulu administrativnÌch z·sah˘ a nebude zn·ma v˝öe mÌstnÏ

p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho, by zavedenÌ p¯ÌspÏvku s NMZ rostoucÌ v z·vislosti na v˝da-

jÌch na bydlenÌ vedlo k postupnÈmu p¯esouv·nÌ dom·cnostÌ do vyööÌch v˝dajov˝ch

kategoriÌ a r˘stu jejich NMZ (aniû by se mÏnila ˙roveÚ spot¯eby bydlenÌ dom·cnos-

tÌ). Rovnice pro v˝poËet p¯ÌspÏvku by musela b˝t relativnÏ Ëasto upravov·na s ohle-

dem na mÏnÌcÌ se v˝öi n·jemnÈho, coû by bylo spojeno s dodateËn˝mi administrativ-

nÌmi n·klady a nep¯ispÌvalo k pr˘hlednosti systÈmu ze strany potenci·lnÌch ûadatel˘

o p¯ÌspÏvek. ProblematickÈ by bylo rovnÏû stanovenÌ maxim·lnÌch v˝daj˘ na bydle-

nÌ. Pro p¯echodnÈ obdobÌ lze proto uvaûovat o variantÏ p¯ÌspÏvku s konstantnÌ NMZ
(i p¯es v˝öe zmÌnÏnÈ nev˝hody takovÈho p¯ÌspÏvku v porovn·nÌ s p¯ÌspÏvkem s ros-
toucÌ NMZ), p¯iËemû z hlediska efektivity a efektivnosti p¯ÌspÏvku by bylo vhodnÈ
jiû dop¯edu poËÌtat s jeho novelizacÌ po dokonËenÌ p¯echodnÈho obdobÌ a p¯echodu
na nov˝ systÈm regulace n·jemnÈho druhÈ generace.
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v Lux et. al. (2002), Lux & Sunega (2003), a n·sledujÌcÌ kapitole tÈto publikace).



V nÏkter˝ch zemÌch jsou explicitnÏ stanoveny p¯ÌjmovÈ hranice, jejichû p¯ekroËenÌm

dom·cnost ztr·cÌ n·rok na p¯ÌspÏvek, v jin˝ch zemÌch tyto hranice implicitnÏ vypl˝-

vajÌ ze vzorce pro v˝poËet p¯ÌspÏvku. ExplicitnÌ stanovenÌ maxim·lnÌch p¯Ìjmov˝ch

limit˘ na jednÈ stranÏ p¯ispÌv· k lepöÌmu zacÌlenÌ p¯ÌspÏvku na p¯ÌjmovÏ nejslaböÌ

dom·cnosti (p¯Ìkladem m˘ûe b˝t souËasn· podoba p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v »R, kdy

20 % p¯ÌjmovÏ nejslaböÌch dom·cnostÌ si za p¯edpokladu stoprocentnÌho take-upu15

mezi sebe rozdÏlÌ vöechny prost¯edky vypl·cenÈ formou p¯ÌspÏvku, jak vyplynulo ze

simulacÌ popsan˝ch v publikaci Standardy bydlenÌ 2002/03) a nese s sebou niûöÌ

n·roky na zdroje, z nichû je p¯ÌspÏvek vypl·cen. Na druhÈ stranÏ m˘ûe necitlivÈ sta-

novenÌ tÏchto limit˘ odrazovat dom·cnosti od vÏtöÌ pracovnÌ aktivity (v situaci, kdy

p¯Ìjem dom·cnosti v d˘sledku vstupu dalöÌho Ëlena dom·cnosti na pracovnÌ trh p¯e-

kroËÌ kritickou mez, dom·cnost ztratÌ n·rok na p¯ÌspÏvek a jejÌ p¯Ìjmy se snÌûÌ vÌce,

neû kdyby dan· osoba z˘stala doma). ExplicitnÌ p¯ÌjmovÈ limity rovnÏû zpravidla

vyluËujÌ z n·roku na p¯ÌspÏvek p¯ÌjmovÏ st¯ednÏ silnÈ dom·cnosti, aËkoliv jejich mÌra

zatÌûenÌ m˘ûe b˝t v˝raznÏ vyööÌ neû u dom·cnostÌ s nÌzk˝mi p¯Ìjmy, kterÈ p¯ÌjmovÈ

limity pro n·rok na p¯ÌspÏvek splÚujÌ. Vzhledem ke skuteËnosti, ûe navrhovan·
podoba p¯ÌspÏvku na bydlenÌ pro obdobÌ po zavedenÌ regulace n·jemnÈho druhÈ
generace v sobÏ obsahuje implicitnÌ p¯ÌjmovÈ a v˝dajovÈ limity a vzhledem k uvede-
n˝m nedostatk˘m explicitnÌch p¯Ìjmov˝ch limit˘ se p¯ikl·nÌme k variantÏ bez expli-
citnÏ stanoven˝ch p¯Ìjmov˝ch limit˘ pro n·rok na p¯ÌspÏvek.

Na financov·nÌ p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v »R by mÏly participovat kromÏ st·tnÌho roz-
poËtu rovnÏû obce (podobnÏ jako je tomu nap¯Ìklad v Polsku), pro nÏû bude zv˝öe-
nÌ n·jemnÈho znamenat v˝raznÈ posÌlenÌ p¯ÌjmovÈ str·nky mÌstnÌch rozpoËt˘ (kal-

kulace potenci·lnÌch n·klad˘ na p¯ÌspÏvek a p¯Ìjm˘ obecnÌch rozpoËt˘ z deregulace

n·jemnÈho jsou n·plnÌ n·sledujÌcÌ kapitoly). Participace obecnÌch rozpoËt˘ na v˝pla-

tÏ p¯ÌspÏvku by mohla b˝t podobnÏ jako v Polsku stanovena na z·kladÏ zastoupenÌ

p¯Ìjemc˘ p¯ÌspÏvku v jednotliv˝ch sektorech bytovÈho fondu (dle podÌlu n·klad˘ na

p¯ÌspÏvek vyplacen˝ch dom·cnostem v obecnÌm n·jemnÌm bydlenÌ k celkov˝m

n·klad˘m na p¯ÌspÏvek), resp. dle v˝öe per capita p¯Ìjmu (p¯Ìjmu na hlavu) v danÈ

obci. ObcÌm by mÏlo b˝t umoûnÏno reagovat na mÌstnÌ podmÌnky a ovlivnit nap¯Ìklad

v˝öi vypl·cenÈho p¯ÌspÏvku zmÏkËenÌm kritÈriÌ stanoven˝ch na ˙rovni st·tu, tj. nap¯Ì-

klad snÌûenÌm progresivity r˘stu NMZ s v˝daji, avöak dodateËnÈ n·klady, kterÈ by

z takovÈ potenci·lnÌ ˙pravy p¯ÌspÏvku vypl˝valy, by byly hrazeny v˝hradnÏ z rozpoË-

tu obce (bez n·roku na spolufinancov·nÌ ze st·tnÌho rozpoËtu). VÏtöÌ finanËnÌ spolu-
˙Ëast st·tu na ˙hradÏ celkov˝ch n·klad˘ p¯ÌspÏvk˘ na bydlenÌ by mÏla b˝t v·z·na
na povinnost obce zavÈst centr·lnÏ ustaven˝ systÈm obecnÌho soci·lnÌho bydlenÌ,
jak bylo uvedeno v˝öe. KromÏ toho by po zavedenÌ regulace n·jemnÈho druhÈ gene-
race obce mÏly b˝t odpovÏdnÈ za vytvo¯enÌ zrcadel n·jemnÈho (ve spolupr·ci s mÌst-

nÌmi sdruûenÌmi n·jemnÌk˘ Ëi pronajÌmatel˘) v souladu se z·konnou ˙pravou
a doporuËenÌmi platn˝mi pro celÈ ˙zemÌ st·tu.

Administrace p¯ÌspÏvku by mÏla b˝t svÏ¯ena obecnÌm ˙¯ad˘m (resp. ˙¯ad˘m mÏst-

sk˝ch Ë·stÌ) podobnÏ, jako tomu bylo do 1.4.2004, p¯ÌpadnÏ mÌstnÌm ˙¯ad˘m pr·ce

(dle situace po 1.4.2004). PodmÌnkou p¯izn·nÌ n·roku na v˝platu p¯ÌspÏvku by mÏlo

b˝t pod·nÌ pÌsemnÈ û·dosti, v nÌû ûadatel kromÏ v˝öe skuteËnÏ placen˝ch v˝daj˘ na

bydlenÌ prok·ûe v˝öi rozhodnÈho p¯Ìjmu za p¯edchozÌ kalend·¯nÌ rok a uvede poËet

Ëlen˘ dom·cnosti (tj. poËet osob, kterÈ se v bytÏ trvale zdrûujÌ). P¯izn·nÌ n·roku na
p¯ÌspÏvek by mÏlo b˝t d·le v·z·no na splnÏnÌ n·sledujÌcÌch podmÌnek: û·dn˝
z Ëlen˘ ûadatelovy dom·cnosti nem· jin˝ n·jemnÌ byt a nenÌ spoluvlastnÌkem ani
vlastnÌkem nemovitosti vhodnÈ k trvalÈmu bydlenÌ; n·jemce m· ¯·dnÏ zaplaceno
n·jemnÈ i poplatky za sluûby spojenÈ s uûÌv·nÌm bytu; û·dn˝ z Ëlen˘ dom·cnosti
nem· nadstandardnÌ majetek; vöichni ËlenovÈ dom·cnosti dajÌ souhlas k tomu, aby
p¯ÌsluönÈ org·ny st·tnÌ spr·vy kontrolovaly v˝öi jejich p¯Ìjm˘ a jejich majetkovÈ
pomÏry. Rozhodn˝ p¯Ìjem dom·cnosti pro urËenÌ n·roku na p¯ÌspÏvek by mÏl b˝t

urËen jako souËet pr˘mÏrn˝ch celkov˝ch Ëist˝ch p¯Ìjm˘ vöech Ëlen˘ dom·cnosti

v p¯edch·zejÌcÌm kalend·¯nÌm obdobÌ. Pokud rozhodn˝ p¯Ìjem dom·cnosti nedos·h-

ne v˝öe ûivotnÌho minima danÈ dom·cnosti, za rozhodn˝ p¯Ìjem bude pro ˙Ëely

v˝poËtu v˝öe p¯ÌspÏvku povaûov·na Ë·stka ûivotnÌho minima dom·cnosti. N·rok na

v˝platu p¯ÌspÏvku by mohl b˝t p¯izn·n na obdobÌ jednoho roku (poËÌnaje prvnÌm

kalend·¯nÌm dnem mÏsÌce n·sledujÌcÌho po mÏsÌci, v nÏmû byl ûadateli p¯izn·n n·rok

na v˝platu p¯ÌspÏvku), po uplynutÌ tÈto doby bude ûadatel muset znovu poû·dat o p¯i-
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zn·nÌ d·vky. Z·konem by mÏla b˝t obdobnÏ jako dosud stanovena povinnost ûadate-

le ozn·mit p¯ÌpadnÈ zmÏny skuteËnostÌ rozhodn˝ch pro n·rok na v˝platu p¯ÌspÏvku,

resp. pro urËenÌ v˝öe p¯ÌspÏvku ve stanovenÈ lh˘tÏ od okamûiku, kdy tyto zmÏny

nastaly. Pokud p¯Ìjemce p¯ÌspÏvku p¯estane plnit svÈ z·vazky v˘Ëi pronajÌmateli

(vËasn· ˙hrada n·jemnÈho a plnÏnÌ za sluûby spojenÈ s uûÌv·nÌm bytu,) mÏl by z·kon

umoûÚovat poukazovat platby p¯ÌspÏvku p¯Ìmo pronajÌmateli danÈ nemovitosti.

KonkrÈtnÌ model p¯ÌspÏvku na bydlenÌ bude uveden v z·vÏreËnÈ kapitole analytickÈ

Ë·sti tÈto studie vÏnujÌcÌ se v˝sledk˘m ekonometrick˝ch simulacÌ trûnÌho rovnov·û-

nÈho n·jemnÈho a soci·lnÌch a finanËnÌch d˘sledk˘ zavedenÌ obou n·stroj˘ bytovÈ

politiky ñ soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na bydlenÌ.
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