Vybrané nastroje bytové politiky v ¢eském prostiredi

bydleni mohly poridit v§echny vrstvy spolecnosti véetné socidlné potfebnych domac-
nosti s niz§imi pfijmy, a to i do budoucna, jelikoZ se Zadné byty pro socidlné potieb-
né ze stdvajiciho fondu v budoucnu jiz ,,neuvolni, pak tim do jisté miry plni prani
svych ob¢ant vice nezli v pfipadé podpory v oblasti ndjemniho bydleni (pifipad Nors-
ka, Finska). Zaméteni na podporu vlastnického bydleni v jihoevropskych zemich ma
jiné diivody: podpory jsou spise symbolické, pomoc stdtu je zde obecné velmi nizka
a tradi¢n{ role Sirsi rodiny krucidlni. V této studii vS§ak budeme vychdzet z reality Ces-
kych kulturnich vzorcti zietelné odlisnych od kultury v jihoevropskych zemich, a také
z reality Ceskych vefejnych financi, které, minimdlné v prubéhu nékolika let, mozna
i desitek let, nebudou schopny alokovat potiebné prostiedky umoziujici vS§em do-
mdcnostem pofidit si vlastni bydleni.
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individudlni drovni ve vSech vyspélych zemich plati, Ze pfijem a bohatstvi zvySuje
poptavku po vlastnickém bydlenim, tj. vlastni bydleni si pofizuji zejména bohatsi
a piijmove silnéjsi domdcnosti. Pfi srovnani vyspélych evropskych zemi{ vSak dojde-
me k prekvapivému paradoxu, na ktery poukdzal jiz dfive Thalman (1997). ,,Pro 12
¢lenskych zemi EU plus Svycarsko byl v roce 1990, napiiklad, korelaéni koeficient
mezi vysi GDP na hlavu a podilem vlastnického bydleni na bytovém fondu R = -0.65,
coZ je velmi vyznamny, ale negativni vztah. Minimdln€ v zdpadni Evropé plati, ze
prosperujici spole¢nost tenduje k vy$§imu podilu ndgjemniho bydleni, zatimco na indi-
vidudln{ drovni bohatstvi a pifjem koreluji s pravdépodobnosti vlastnit své bydleni.*
(str. 338). Ndjemni bydleni, vedle vySe uvedené vyhody spocivajici v efektivnéjsi
podpoie ptijmove slabsich domdcnosti, umozZiiuje vétsi mobilitu domdcnosti a flexi-
bilitu na trhu préce, coz je dnes velmi podstatny faktor. Spolecnost vlastnikd svaza-
nych z diivodu vysokych transakénich nakladii a v CR stdle i z diivodu ne zcela jed-
noduchého prodeje domu (bytu), na kterém vazne hypotéka, s urcitou lokalitou, mize
flexibilnéjsi a operativnéjsi spolecnosti daleko hife konkurovat v ,,globdlni hie*
o ptildkani rozhodujicich kapitdlovych investic.

Ceskd bytovd politika, a to bez rozdilu viddnouci garnitury, ddvala v priibéhu trans-
Jformace a ddvd i dnes prednost podpore vlastnického bydleni. Nevyrovnanost je
zcela zietelnd: existence dotovaného systému stavebniho spofeni, trokova dotace pii
koupi starStho (doneddvna téz nového) bytu, moznost odpisu trokl z tGvérG z dané

z pfijmu, vylouceni zdanéni implicitniho ndjemného a pokud od nabyti k prodeji bytu
uplyne doba del$i nez dva roky, pak téZ vylouceni zdanéni kapitdlového zisku, zaned-
batelnd dan z nemovitosti, rizné kratkodobé dotace typu nizko-trocenych pujcek ci
dnes avizovanych novomanzelskych ptijéek. Nefeseni situace okolo regulace ndjem-
ného taktéz prispivd k rychlejSimu rozhodnuti obci o prodeji (privatizaci) byti,
dokonce za nizs{ nez trzni ceny. Podpora ndjemniho bydleni prostfednictvim progra-
mu ,,320+80° v platné podobé do konce roku 2002 byla fakticky podporou nového
vlastnického bydleni. I ptes tento trend se vSak v této studii budeme snaZzit 0 moznd
nemozné: ukdzat, Ze vedle privatizace a neefektivnich podpor vlastnického bydleni
(jak z ekonomickych tak socidlnich divodl), které financni dostupnost potfebnych
Zadnym vyraznéjsim zptisobem nezvysuji ani zvysit pfili§ nemohou, existuje alterna-
tiva obnovy vahy ndjemniho bydleni a zavedeni efektivnich cilenych podpor v této
oblasti, tj. zejména formou v ¢eském prostiedi vhodného systému socidlniho bydleni
a ptispévku na ndjemné.

Systém regulace ndjemného druhé generace v ¢eském prostiedi

Jak jsme vSak upozornili jiz v pfedchdzejici kapitole, pokud by ndjemni bydleni mélo
predstavovat skutecné dlouhodobé Zivouci alternativu k vlastnickému bydleni, muse-
lo by vyraznym zptisobem zménit svij charakter. To se tykd zejména vySe ndjemné-
ho. Pfechod od systému regulace ndjemného prvni generace k nékterému ze systému
regulace ndjemného druhé generace je v této souvislosti zcela krucidlni. Vzhledem
k liberaliza¢nim trendiim ve vSech vyspélych zemich se domnivame, Ze hlavni inspi-
rativni prvky bychom méli hledat prdvé tam, kde se podafilo udrzet vyznamny
,nepodporovany* sektor ndjemniho bydlent, tedy zejména ve Svycarsku a Némecku.
Tyto systémy se také nejvice 1isf a systémy v ostatnich ,,starych* zemich EU je v zdsa-
dé kopiruji, jakkoliv kazdy ma ptirozené¢ své specifické rysy. Oba systémy byly
popsany v kapitole predchdzejici.

Ustaveni systému regulace ndjemného druhé generace v Ceské republice by méla
predchazet relativné Sirokd vetejnd diskuse o jejim smyslu, minimdlné diskuse mezi
politiky, odborniky, zdstupci majitelti, investorti a ndjemniki. Ze srovnani dvou
zdkladnich systému, Svycarského a némeckého, provedeného v minulé kapitole,
vyplynulo, Ze kazdy z nich m4 jistou ,.,komparativni* vyhodu proti druhému, avsak ze
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stejného diivodu ma pfirozené téz jistou ,.komparativni* nevyhodu. Otdzkou je, zda-
li by bylo vhodné a zejména dlouhodobé& efektivni hledat kompromis mezi obéma
systémy, tj. definovat druhogenerac¢ni systém kotroly ndjemného u nds jako kombina-
ci mistné piislusSného ndjemného a kontroly zisku pronajimatelti. Jak bylo uvedeno,
zatimco ,,ndkladovy* princip v pozadi Svycarského systému regulace ndjemného
garantuje investorim bez ohledu na aktudlni situaci na trhu relativné stejnou miru
vynosu, coz snizuje riziko z investice a tak vytvaii ldkadlo zejména pro institucional-
ni investory, némecky systém takovou ,,vyhodu* nemd, avSak ndjemné vice odrdzi
skute¢nou nabidku a poptdvku po daném bydleni v dané lokalité, nez je tomu v pii-
padé systému Svycarského.

S prihlédnutim ke konkrétni realité ceského prostiedi (pomald a v mnoha ohledech
neefektivni prdce soudii, vétsina soukromych ndjemnich bytii byla ziskdna z resti-
tuce majetku zkonfiskovaného minulym reZimem avsak bez znalosti o vysi piivod-
nich investic pri jejich porizeni atd.) se zdd, Ze zavedeni systému mistné prislusné-
ho ndjemného by bylo mnohem redlnéjsi. Disputace kolem kalkulace nakladi ¢i
aktualni hodnoty pivodnich investic by byla zfejmé velmi zdlouhava a poznamenana
socidlnim napétim podobné jako diskuse kolem stdvajici regulace ndjemného prvni
generace. V dnes$ni demokratické spolecnosti neexistuje arbitr, ktery by mohl urcit
miru oprdvnéného vynosu a normativni vysi pivodni investice, pfipadné expertni
posudky by se mohly i vyraznym zptsobem odlisovat dle formy provedenych kalku-
laci a soudy bez jakékoliv praxe v této oblasti by zfejmé, minimdlné zpocatku, nedo-
kézaly tento spor spolehlivéji rozhodnout. Existence zrcadel ndjemného mimo to
ndjemnikim miiZe ddt jasny obrdzek o aktudlni vysi mistné prislusného ndjemné-
ho a zmensuje vyraznym zpiisobem informacni asymetrii patrnou ve $vycarském
systému, kde zpravidla jen pronajimatel miize zndt detaily ndkladovych kalkulaci
a oprdvnénost zvySeni ndjemného.

Jakkoliv mistné pfislusné ndjemné predstavuje zfejmé vhodnéjsi model druhogene-
ra¢niho systému regulace ndjemného u nds, ur¢itd mira kontroly vynosu pronajima-
tele (napf. minimdlné 30 % z thrnu vybraného ndjemného musi pronajimatel v pra-
béhu roku vykdzat jako ndklady spojené s udrzbou a spravou domu) by vzhledem
k do velké miry uméle vyvolané skepsi k aktivitdim soukromych pronajimateld mohla
slouzit jako spiSe formdlni pojistka proti majitelim snazicim se pouze o co nejvyssi

kratkodoby zisk a relativné transparentni zaruka ndjemniktim, Ze nikoliv bezvyznam-
na ¢ast vybraného ndjemného bude zpétné uZzita pro kryti ndkladl bezprostiedné sva-
zanych s jejich bydlenim. Do budoucna by rovnéz v Zddném piipadé neméla existo-
vat dnes rozsifend praxe modernizaci a oprav bytl na vlastni ndklady ndjemnikt
— pronajimatel by byl povinen zajisfovat veskery servis uzivanych zafizeni (vytahd,
kuchyni, rozvodi, koupelen atd.) a promptné reagovat v piipadé¢ stiznosti odstrané-
nim zdvad na vlastni ndklady. V piipadé souhlasu pronajimatele s modernizaci bytu
a souhlasu ndjemnika s uhrazenim ndkladd z vlastnich prostfedkl by pak pronajima-
tel byl povinen umoznit ndjemnikovi si ndklady ,,odbydlet” (tj. sniZit ndjemné)

13

a v piipadé prestéhovani vratit v plné ,,neodbydlené* vysi.

V zdvéru k této Cdsti je vSak nutné upozornit na to, Ze systém regulace druhé gene-
race je mozné zavést az ve chvili, kdy se niizky mezi trinim a regulovanym ndjem-
nym prakticky uzaviou, tj. pred jeho zavedenim bude zapotiebi ziejmé v riznych
regionech rizné dlouhé prechodné obdobi. Béhem prechodného obdobi by pouze
strop regulovaného ndjemného byl relativné rychle zvySovan podobné jako dosud na
zdkladé statem urcenych limit. Prudsi zvySovani ndjemného povede pfirozené nejen
ke zvySeni efektivity fungovani ndjemniho bydleni a zvySeni nabidky uvolnénych
bytl, av§ak pro mnoho domdcnosti téZ k neimérnému poklesu financni dostupnosti
jejich bydlent. Proto by jiz v pfechodném obdobi mély byt v Ceské republice pfipra-
veny a zavedeny takové ndstroje bytové politiky stdtu, které financni dostupnost
ndjemniho bydleni naopak zvysuji, avSak mnohem efektivnéji a cilenéji nez plosna
regulace ndjemného prvni generace — socidlni bydleni a pfispévek na bydleni.

Systém socialniho bydleni v ¢eském prostiredi

V minulé kapitole jsme uvedli mnohé nevyhody systému socidlniho bydleni. Néekte-
ré z nich nelze nikdy zcela vyloucit, jiné vSak 1ze vhodnou strategii minimalizovat.
Uvedli jsme, napiiklad, Ze z dtivodu nizké efektivity spravy, nizké efektivity vystav-
by, nebezpeci politického zneuziti, nefeSeni cerného trhu a korupce se v soucasné
dobé uptednostituje v mnohych ,,starych® zemich Evropské unie model na politické
reprezentaci (i lokdlni) nezdvislych neziskovych bytovych asociaci fungujicich se
»socidlnim® cilem (tj. zajistit ndjemni bydleni piijmové slab$im domdcnostem),
avSak, v zdsad¢€, na trznim principu jako kazda jind podnikajici pravni osoba odpo-
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