Vybrané nastroje bytové politiky v ¢eském prostiredi

ndkladové ndjemné z pronajatych obecnich socidlnich bytl ¢i socidlnich bytd byto-
vych asociaci. Konkrétni model roziazeni obecnich byti a vytvoreni sektoru obecni-
ho socidlniho bydleni v Ceské republice bude uveden v zavéreéné kapitole analytic-
ké casti této studie vénujici se vysledkim ekonometrickych simulaci trznitho rovno-
vazného ndjemného a socidlnich a finan¢nich disledkid zavedeni obou ndstrojti byto-
vé politiky — socidlniho bydleni a piispévku na bydleni — v Praze.

Systém prispévki na ndjemné v ¢eském prostiedi

V piedchozi kapitole byly popsdny principy, na nichz jsou zalozeny modely piispév-
kt na bydleni uplatiiované v ekonomicky nejrozvinutéjsich zemich starych ¢lenskych
zemi EU, vcetné konkrétniho piikladu némeckého piispévku na bydleni. Popsdny
byly rovnéz vyhody a nevyhody této individudlni poptdvkové formy podpory bydle-
ni. Dfive neZ prejdeme k diskusi o mozné budouci podobé piispévku na bydleni v CR,
pokusme se shrnout zdkladni obecné pozadavky na ,,optimdlni* systém piispévku na
bydleni. Gibb (1995) uvadi tfi hlavni kritéria, které by mél takovy systém spliovat:

a) efektivita — prispévek by mél byt konstruovén tak, aby byly minimalizovany pfi-
padné distorze na trhu s bydlenim vznikajici v disledku jeho zavedeni a soucasné
by mél v maximdlni mozné mife umoznovat jednotlivym aktérim bytového trhu
svobodné rozhodovdni, které se ndsledné promitd do cenovych signdli na trhu.

b) efektivnost — prispévek by mél pomdhat potiebnym domdcnostem napfi¢ vSemi
segmenty bytového trhu (horizontdlni efektivnost). Soucasné mira pomoci pro-
sttednictvim piispévku by méla byt odstupfiovana dle miry potfebnosti domdcnos-
ti (vertikdlni efektivnost). Vertikdlni efektivnost tzce souvisi se zacilenim a pro-
gresivitou prispévku na bydleni.

c) makroekonomickd stabilita — prispévek by mél podporovat mobilitu domécnosti
a efektivnéjsi vyuZivani bytového fondu (optimdlnéj$i rozmisténi domdcnosti
v ramci stavajiciho bytového fondu); mél by byt konstruovan tak, aby v del$Sim
obdobi podnécoval rtst nabidky na trhu s bydlenim a neprojevoval se pouze ris-
tem cen bydlent; pfispévek by mél byt konstruovan tak, aby domdcnosti byly moti-
vovany zvySovat své pifjmy na trhu prdce (nemél by kryt ndklady na bydleni

v plné vysi a soucasné by nemél byt piili§ progresivni, aby se domacnosti nedo-
stavaly do tzv. pasti chudoby); ptispévek by mél byt konzistentni s ostatnimi prvky
socidlniho systému; piispévek by mél byt konstruovdn tak, aby byly minimalizo-
vany nédklady vefejnych rozpoctd spojené s jeho administraci a celkovou finanéni
ndroc¢nosti.

Z predchozi kapitoly, kde je uveden piiklad némeckého prispévku na bydleni, piipadné
z dalSich publikaci (Sunega 2001) je zfejmé, Ze vzorec pro vypocet piispévku md ve
vétSiné zemi v zdsadé podobu rozdilu mezi skute¢nymi ¢i tarifn€ ur¢enymi vydaji na
bydleni a tarifné urcenou ¢asti prijmu domdacnosti (danou normativni mirou zatizeni).

Vysledné efekty piispévku na bydleni se 1i$1{ mimo jiné v zdvislosti na ndsledujicich
klicovych faktorech, které je tfeba brat v tivahu pfi konstrukci konkrétniho vzorce pfi-
spévku. M4 piispévek zohlediiovat tarifni nebo skutecné vydaje domdcnosti? Pokud
jsou brany v uvahu tarifni vydaje na bydleni, jak maji byt stanoveny? Pokud jsou
brany v dvahu skute¢né vydaje domdcnosti, do jaké vySe maji byt pro ucely vypoctu
piispévku zohlednény (jakou uroven spotfeby bydleni mad pfispévek garantovat)? Je
tieba zohlednovat regiondlni rozdily ve vysi ndkladi na bydleni? Jak urcit, jakou
minimdln{ ¢dst svych piijmd by domdcnost méla vydavat na bydleni (jinymi slovy,
jak ur¢it hranici ,,inosného* ¢i ,,Zddouciho* zatiZeni domdcnosti vydaji na bydleni)?
MEly by byt stanoveny explicitni pfijmové hranice, jejichZ pfekrocenim ndrok na pii-
spévek zanika? Z jakych zdroji by mély byt financovany ndklady na vyplatu piispév-
ku na bydleni? Tyto otdzky se pokusime zodpovédét v ndsledujicim textu.

Jestlize je prispévek pocitdn na zdkladé tarifné¢ urcenych ndkladt na bydleni, hovoii
Gibb (1995) o tzv. ex ante prispévku, tj. prispévku, jehoZ vySe nezdvisi na skutecnych
vydajich na bydleni dané domdcnosti spojenych s konkrétnim typem bydleni, které si
zvolila. Ptispévek je v tomto piipadé subvenci, kterd umoziiuje domacnosti dosdhnout
na urc€ity standard bydleni (dany vysi normativné uréenych ndkladt). Dvé domdcnos-
ti se stejnym piijmem obdrzi piispévek ve stejné vysi bez ohledu na jejich skute¢né
vydaje na bydleni. V praxi pak muizZe nastat situace, kdy vydaje na bydleni dané
domdcnosti jsou nizsi, nez je ¢astka piispévku. Pfipadny rist ndkladt na bydleni (do
vySe prispévku) spojeny s piestéhovanim do lepsiho bytu je v takovém piipadé hra-
zen piispévkem ze 100 % (jinymi slovy, mezni ndklady zvySeni spotfeby bydleni jsou
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u takové domdcnosti nulové). Pispévek tak predstavuje Cisty penézni transfer, ktery
mize domdcnost pouZit na zvySeni své spotieby bydleni (napf. piestéhovanim do
bytu s vy$simi ndklady na bydleni), nebo jej realizovat v jinych oblastech spotieby
nez je bydleni.

Ex post piispévek je naopak kalkulovdn na zdkladé skutecnych vydaji na bydleni
konkrétni domécnosti (vySe zapocitatelnych nakladd je pfitom zpravidla shora ome-
zena drovni maximdlnich vydajt) a kryje tak pouze ¢ast skute¢nych vydaji na byd-
leni, které by z hlediska systému ptfedstavovaly nadmérné zatizeni domdcnosti. Mezi
vyhody ex ante systému patii (Gibb 1995, Nordvik 2004) vétsi svoboda domdcnosti
pfi rozhodoviani o vysi jejich spotieby bydleni (domdcnost pfichdzi na trh s urcitou
Castkou a rozhoduje se, jakym zptsobem ji vyuZzije). Vyhodou mohou byt rovnéz
niz§{ ndklady administrace, jelikoZ odpadd nutnost prokazovani vysSe skutecnych
nakladt na bydleni. Nevyhodou ex ante sytému jsou jednoznacné vyS$si naroky na
vefejné finance (kryti vyplaty piispévku), mensi vertikdlni efektivnost (vySe piispév-
ku zévisi na vysi pfijmu, ale uz nikoliv na vySsi vydaji domdcnosti) a s tim spojeny
mensi tlak na optimalizaci spotfeby bydleni ze strany domdcnosti (ptest€éhovani do
mensiho bytu v situaci, kdy domdcnost ,,naduziva“ bydleni, tj. Zije v byté vétsi veli-
kosti, nez jakd by odpovidala velikosti domdcnosti) a relativné silny inflacni tlak pro
najemné do drovné vyplaceného pausilu, jelikoz se v zdsadé jednd o zvySeni piijmi
a nabidka bydlen{ je relativné pfijmové neelasticka.

Volba mezi ex ante a ex post ptispévkem na bydleni izce souvisi s prioritami bytové
a socidlni politiky v dané zemi. Systém ex ante je doporucovan zejména v téch
zemich, kde jeden z kli¢ovych problémi predstavuje socidlni vylouceni a velmi nizka
spotfeba bydleni u pfijmové slabsich domdcnosti, tj. nadspotfeba bydleni je spiSe oje-
dinéld (Gibb 1995, Hills 2001). JestliZe prioritou bytové politiky je podporovat spo-
trebu bydleni pouze urcitych skupin domdcnosti, pak je ex ante ptispévek neefektiv-
ni, jelikoz je hlfe zacilen na potfebné domécnosti (Nordvik 2004).

V cCeském prostiedi predstavuje neefektivni alokace bytového fondu (nadspotieba
bydlenf) pomérn€ vyznamny problém (viz Lux (ed.) 2002, Sunega 2003, Standardy
bydleni 2002/03). Naopak, socidlni vylouceni je doposud spiSe margindlnim problé-
mem. Mimo to existuje stdle vétsi tlak na zestihlovani vydajové stranky vefejnych

rozpocCtl a ex ante pirispévek by i z divodu specificnosti trhu s bydlenim byl relativ-
né velmi drahy. Z téchto diivodii by, podle naseho ndzoru, zavedeni systému regu-
lace ndjemného druhé generace mélo byt doprovdzeno zavedenim prispévku na
bydleni zaloZeného na skutecnych a nikoliv normativnich ndkladech na bydleni.
Prispévek kalkulovany na zdkladé domacnostmi skute¢né placenych ndkladi na byd-
leni (do limitu pfedstavovaného maximdlnimi vydaji na bydleni) odrdZi regiondlni
a lokdlnf{ diferenciace ve vysi ndkladt na bydleni (resp. ndjemného) a vice podnécu-
Jje domdcnosti k hleddni jejich mozZnostem primeérenéjsiho bydleni, coz je spojeno
s mensimi ndroky na zdroje, z nichZ je prispévek vypldcen.

V obdobi prechodu od soucasného systému regulace k regulaci ndjemného druhé
generace Ize uvaZovat o prechodné formé ex ante prispévku na bydleni s normati-
vy vydaji na bydleni, kterd by vice zmékcila dopady deregulace na prijmové slabsi
domdcnosti a Zjednodusila administraci systému prispévku v podminkdch rychle se
ménici vySe ndjemného. Soucasné je vSak nutno upozornit, Ze tato forma piispévku
mize vést ke stimulaci spotieby v jinych oblastech nez je bydleni (viz vy$e zminéné
nevyhody ex ante ptispévkil na bydlen{), mize do znaéné miry kompenzovat tlaky na
prispévek zaloZeny na skute¢nych ndkladech na bydleni domdcnosti. Kromé toho
mize vést ke stietu poptavky prijmové silnéjsich a piifjmove slabsich domdcnosti ve
»stiednim* segmentu bytového fondu (projevujicim se prudkym ristem poptavky po
primérnych bytech) spojeném s vyraznéjsim ristem cen.

Jestlize by prispévek na bydleni po skonceni pfechodného obdobi a kone¢ném zave-
deni regulace ndjemného druhé generace mél odrazet skutecné vydaje na bydleni
(déle budeme hovofit pouze o vydajich na ndgjemné, predpokldddme, Ze ostatni vyda-
je na bydlenf se s pfechodem k regulaci ndjemného druhé generace zasadnéji ménit
nebudou, a pokud ano, tak pro vSechny domdcnosti stejn€, resp. imérné jejich spo-
trebnim ndvyktim), je tfeba stanovit maximadlni limit téchto vydaji, protoZe neni
zadouci, aby piispévek kryl ndklady na bydleni domdcnost{ Zijicich v luxusnich nebo
nadmérné velkych bytech. Jinymi slovy, je tfeba urcit vysi maximdlniho ndjemného.
Maximdlni ndjemné by mélo byt urceno (podobné jako v némeckém modelu pri-
spévku) jako soucin normativné stanovené velikosti bytu (v zdvislosti na velikosti
domdcnosti) a maximdlniho tarifniho ndjemného na m? podlahové plochy bytu.
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Normativni velikost bytu mize byt ur¢ena napiiklad na zdkladé primérné plochy
byt dané velikosti (napf. primérnd plocha bytt 14+kk, resp. 1+1, primérnd plocha
bytl 2+kk, resp. 2+1 atd.), pficemZ normativem bude pro jednotlivé velikostni kate-
gorie domdcnosti pravidlo ,,pocet ¢lenti domdcnosti = poctu obytnych domdacnosti*
(tj. normativ pro domdcnosti s jednim ¢lenem by odpovidal primérné podlahové
plose byt 1+kk, resp. 141, normativ pro domdcnosti se dvéma ¢leny primérné pod-
lahové ploge bytli 2+kk, resp. 2+1 atd.). Maximdlni tarifni ndjemné na m? podlahové
plochy bytu by mélo odrédzet lokalitu, vybaveni, stafi a pfipadné dalsi charakteristiky
bytu a mélo by byt odvozeno ze zrcadel ndjemného (viz pfedchozi kapitola) napiiklad

na drovni medidnového ndjemného pro dany segment bytového trhu.

Efekt stanoveni maximalniho tarifniho najemného na m? podlahové plochy bytu bez
zohlednéni regiondlnich diferenciaci v cendch ndjemného a pii jejich zohlednéni byl
demonstrovdn ve studii Sunegy (2001, graf 13). V situaci, kdy bylo maximdlni ndjem-
né na m? stanoveno s ohledem na regiondlni rozdily v cendch najemného, se pfi stej-
né vysi vefejnych vydaji v regionech s niz§imi primérnymi vydaji na ndjemné skutec-
nd mira zatiZeni domdcnosti (SMZ) vlivem pfispévku sniZila méné nez v situaci, kdy
bylo maximadlni ndgjemné stanoveno plo$né. Naopak v regionech, kde primérné ndjem-
né bylo vyssi, se SMZ vlivem piispévku snizila vice. Zohlednéni regiondlnich dife-
renciaci pri stanoveni maximdlniho ndjemného tak vedlo prostiednictvim prispévku

Vv,

k podstatné vetsimu sblizeni SMZ domdcnosti Zijicich v oblastech s vyssi hladinou
ndjemného a domdcnosti Zijicich v regionech s niZsi hladinou ndjemného. Popsany
efekt by v kone¢ném diisledku mohl vytvaret lepsi predpoklady pro migraci pracovni

sily (zejména z ekonomicky deprivovanych oblasti s niz§i hladinou ndgjemného do cen-
ter s lepsi nabidkou pracovnich pfileZzitosti a zpravidla i vy$$imi ndjmy).

Rovnéz tarifni vydaje na bydleni vstupujici do vypoctu piispévku v pfechodném obdo-
bi pied kone¢nym zavedenim regulace ndjemného druhé generace by mély zohledio-
vat jiz existujici nezanedbatelné regiondlni rozdily ve vy$i ndjemného vzniklé z dopo-
sud uplatiiované formy deregulace (ndjemné v byté prvni kategorie v Praze je jiZ dnes
vice nez dvojndsobné v porovndni s ndjemnym bytu stejné kategorie v obcich do
10 000 obyvatel). Kromé toho by bylo vhodné stanovit normativy vydaji na bydleni
oddélené pro jednotlivé segmenty bytového trhu (ndjemni a vlastnicky) s ohledem na
vyznamné rozdily ve vy$i vydajii na bydleni mezi ndjemniky a vlastniky.

Zavedeni pfispévku na bydleni zohlednujictho skutecné vydaje na bydleni po skon-
¢eni ptfechodného obdobi s sebou nese riziko spekulativnich dohod mezi ndjemniky
a pronajimateli o vys$i ndjemného na ukor pldtce piispévku (up-marketing). Pronaji-
matel by se mohl s ndjemnikem domluvit na vy$s§im ndjemném (pod hranici maximal-
niho ndjemného), které bude ndjemnikovi uhrazeno formou piispévku. Potencidlni
spekulativni dohody lze velmi efektivné omezit zejména prostfednictvim institutu tzv.
rostouci normativni miry zatizeni (viz nize) a disledné administrace ptispévku, kdy
prispévek bude ndjemnikovi vypldcen pouze na zdkladé pisemné Zadosti, v niZ bude,
mimo jiné ndlezitosti, deklarovat vysi placeného ndjemného prostiednictvim kopie
ndjemni smlouvy nebo potvrzeni vystaveného pronajimatelem bytu. Vyse ndjemného
uvedend v kopii ndjemni smlouvy nebo potvrzeni vystaveném pronajimatelem bude
soucasné slouzit jako podklad finanénimu dfadu pfi vypoctu (resp. kontrole) vyse
dané z prondjmu placené pronajimatelem.

V piipadé zjisténi nesrovnalosti bude pronajimatel riskovat platbu vyssi dané (véetné
pripadného pendle a poplatkd z prodleni) a ndjemnik ztrdtu ndroku na vyplatu pii-
spévku vcetné povinnosti vratit neoprdvnéné ziskanou c¢dstku piispévku a doplatit
pendle. Povinnost pronajimatele vystavit ndgjemnikovi potvrzeni o vysi aktudlné pla-
ceného ndjemného by méla byt stanovena zdkonem (véetné piipadnych sankci za jeji
nedodrzeni). Obdobi, na néjZ bude pfispévek pfizndvan, by mohlo byt stanoveno na
jeden rok, po jeho uplynuti (resp. v uréité lhité pred jeho uplynutim) bude muset
ndjemnik znovu zazadat o piispévek a dolozit vSechny potfebné podklady pro posou-
zeni ndroku na piispévek.

Nejiicinnéjsi metodou, jak omezit spekulativni dohody pronajimatelii a ndjemcii
o vy§i ndjemného pro ucely vypoctu vySe prispévku na bydleni, predstavuje viak
stanoveni normativni miry zatiZeni (definice NMZ byla uvedena v pfedchozi kapito-
le) v zdvislosti na vysi deklarovanych vydajii na bydleni. Jestlize bude NMZ rist
s rostoucimi vydaji na bydleni, ndjemnici se budou ve vét$i mite branit spekulativni-
mu navy$eni ndjemného ze strany pronajimateld, protoze se bude zvySovat mira jejich
participace na dhradé rostoucich ndkladti na bydleni. Piispévek se sice s ristem vyda-
ji na bydleni bude v absolutni hodnoté zvysovat (dokud vydaje nedosdhnout hranice
maximadlnich vydaji), ale klesajicim tempem (tj. nebude pIné kompenzovat zvyseni
vydajt).

81



Vybrané nastroje bytové politiky v ¢eském prostiedi

V nékterych zemich stfedni a vychodni Evropy (napf. Slovensko, Rusko) najdeme

modely pfispévku na bydleni s konstantni NMZ (NMZ se neméni s piijmy, s vydaji,

ani po¢tem osob v domdcnosti). Testovani variant pfispévku na bydleni liSicich se

mimo jiné tvarem kiivky NMZ v ¢eském prostiedi bylo ndplni studie Sunegy (2001).

Simulace byly provddény v podminkdch regiondlné diferencované tirovné trzniho'

ndjemného, které bylo s vyuzitim regresni analyzy implementovdno do souboru

s tdaji o struktuie a vysi pifjmii a vydaji ceskych domacnosti (SRU 1999). Z porov-

ndni varianty piispévku s NMZ rostouci s vydaji na ndgjemné (ve studii oznacovdna

jako varianta A) a varianty piispévku s konstantni NMZ (ve studii oznaCovdna jako

varianta B) mimo jiné vyplynulo, Ze varianta A:

* vice podporuje ty domdcnosti, které jsou jiZ dnes vydaji na bydleni nejvice zatiZeny
(méfeno podilem vydaji na bydleni k celkovym ¢istym pi{jmim domdcnosti), prede-
v§im tedy domdcnosti jedno- a dvouclenné, zejména pak domacnosti dichodct;

* vice vyrovndvd rozdily v mire zatieni ménéclennych a viceclennych domdcnosti
vydaji na ndgjemné;

* v mens$i mife podporuje domdcnosti pifjmové siln€j$i a naopak vice podporuje
domdcnosti ptijmove slabsi — rozdily jsou patrné zejména na obou koncich piijmo-
vého spektra;

* je efektivnéjsi (levnéjsi), pokud jde o ndroky na finanéni zdroje, z nichZ by méla
byt vyplata prispévku hrazena;

* respektuje princip margindlnich ndkladii, tzn. jestlize se domdcnost prestéhuje do
atraktivnéjsi lokality ¢i 1épe vybaveného bytu, za ktery plati vyssi ndjemné, neni
rozdil mezi vys$i pivodniho a nového ndjemného hrazen zcela zvySenim piispévku,
ale z&4sti se na ném podili domdcnost ze svych pifjmi (a to tim vice, ¢im vySsi je
zminovany rozdil). Vice tak motivuje domdcnosti k vyhleddvdni jejich mozZnostem

vev o Vv o

primérenéjsSiho bydleni a prispivd k optimdlnéjsi alokaci bytového fondu.

S ohledem na uvedené vysledky simulaci i efekt brdnici ve spekulativnim navySovd-
ni ndjemného se pro ceské prostredi jevi vhodnéjsi model prispévku s NMZ rostou-
ci s vydaji na bydleni. Konkrétni podoba takového modelu mtize byt modifikovana

tak, aby napiiklad vice podporovala domdcnosti s détmi (NMZ téchto domédcnosti by
s vydaji rostla pomaleji) nebo jinou konkrétni skupinu potiebnych domdcnosti (napf.
domdcnosti dichodcti). Z praktického hlediska vsak takovy model vykazuje i jisté
nedostatky projevujici se zejména relativni sloZitosti a obtiznéj$im nastavenim hlav-
nich parametrt prispévku. Komplikované je zejména stanoveni minimdlni a maximal-
ni NMZ a funkéniho vztahu, na jehoZ zdkladé bude NMZ urc¢ovdna v zdvislosti na
vy$i vydaji na bydleni. Domécnosti by dle vySe svych vydaji na bydleni mély byt
zatazeny do jednotlivych vydajovych kategorif, pficemz kazdé kategorii bude odpo-
vidat ur¢itd vySe NMZ. Vydajové kategorie by mely mit pomérné uizké rozpéti (aby
se predchdzelo spekulativnimu zvySovani vydajt na bydleni v rdmci daného vydajo-
vého intervalu, které se neodrazi v ristu NMZ domadcnosti), na druhé strané ptilis
»podrobné* vydajové kategorie vedou k nizkému zastoupeni domdcnosti a potfebé
VEétSi progresivity systému.

V pfechodném obdobi pred ustavenim regulace ndjemného druhé generace, kdy bude
ndjemné rast zejména z titulu administrativnich zdsaht a nebude zndma vyse mistné
prislusného ndjemného, by zavedeni prispévku s NMZ rostouci v zdvislosti na vyda-
jich na bydleni vedlo k postupnému presouvani domécnosti do vyssich vydajovych
kategorif a rdstu jejich NMZ (aniz by se ménila troven spotieby bydleni domdcnos-
tf). Rovnice pro vypocet piispévku by musela byt relativn€ ¢asto upravovdna s ohle-
dem na ménici se vySi ndjemného, coZ by bylo spojeno s dodate¢nymi administrativ-
nimi ndklady a nepfispivalo k prihlednosti systému ze strany potencidlnich zadatelt
o prispévek. Problematické by bylo rovnéz stanoveni maximalnich vydaji na bydle-
ni. Pro prechodné obdobi Ize proto uvazovat o varianté prispévku s konstantni NMZ
(i pres vySe zminéné nevyhody takového prispévku v porovndni s prispévkem s ros-
touci NMZ), pricem? z hlediska efektivity a efektivnosti prispévku by bylo vhodné
Jiz dopredu pocitat s jeho novelizaci po dokonceni prechodného obdobi a pFechodu
na novy systém regulace ndjemného druhé generace.

14 Jednalo se o vysi ndjemného odvozenou od drovné , trzntho* nabidkového ndjemného v letech 1996/97, které bylo ndsledné diferencované snizeno v priméru o tietinu (pfedpoklddany pokles sou¢asnych uméle nadhod-

v Lux et. al. (2002), Lux & Sunega (2003), a ndsledujici kapitole této publikace).
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V nékterych zemich jsou explicitné stanoveny piijmové hranice, jejichz prekrocenim
domadcnost ztraci ndrok na ptispévek, v jinych zemich tyto hranice implicitné vyply-
vaji ze vzorce pro vypocet prispévku. Explicitni stanoveni maximdlnich pi{jmovych
limitG na jedné strané prispiva k lepSimu zacileni pfispévku na prijmové nejslabsi
domdcnosti (piikladem miize byt soucasna podoba piispévku na bydleni v CR, kdy
20 % piijmové nejslabsich domécnosti si za predpokladu stoprocentniho take-upu'd
mezi sebe rozdéli vSechny prostfedky vyplacené formou piispévku, jak vyplynulo ze
simulaci popsanych v publikaci Standardy bydleni 2002/03) a nese s sebou niZ$i
ndroky na zdroje, z nichz je pfispévek vypldcen. Na druhé strané muze necitlivé sta-
noveni téchto limitt odrazovat domdcnosti od vétsi pracovni aktivity (v situaci, kdy
prijem domécnosti v disledku vstupu dalSiho ¢lena domdcnosti na pracovni trh pre-
kroc¢{ kritickou mez, domdcnost ztrati ndrok na piispévek a jeji piijmy se snizi vice,
nez kdyby dand osoba ziistala doma). Explicitni pfijmové limity rovnéz zpravidla
vylucuji z ndroku na piispévek prijmove stiedné silné domdcnosti, ackoliv jejich mira
zatiZzeni mize byt vyrazné vyS$si neZ u domdcnosti s nizkymi piijmy, které piijmové
limity pro ndrok na piispévek spliuji. Vzhledem ke skutecnosti, Ze navrhovand
podoba prispévku na bydleni pro obdobi po zavedeni regulace ndjemného druhé
generace v sobé obsahuje implicitni prijmové a vydajové limity a vzhledem k uvede-
nym nedostatkiim explicitnich prijmovych limitii se prikldnime k varianté bez expli-
citné stanovenych prijmovych limitii pro ndrok na prispévek.

Na financovdni piispévku na bydleni v CR by mély participovat kromé stdtniho roz-
poctu rovneéZ obce (podobné jako je tomu napriklad v Polsku), pro néZ bude zvyse-
ni ndjemného znamenat vyrazné posileni prijmové stranky mistnich rozpocti (kal-
kulace potencidlnich ndkladt na pfispévek a piijmt obecnich rozpoct z deregulace
najemného jsou naplni nasledujici kapitoly). Participace obecnich rozpoc¢tl na vypla-
té prispévku by mohla byt podobné jako v Polsku stanovena na zdkladé zastoupeni
prijemct piispévku v jednotlivych sektorech bytového fondu (dle podilu ndkladt na
piispévek vyplacenych domdcnostem v obecnim ndjemnim bydleni k celkovym
ndkladtim na piispévek), resp. dle vyse per capita piijmu (piijmu na hlavu) v dané
obci. Obcim by mélo byt umoznéno reagovat na mistni podminky a ovlivnit napiiklad

vyS$i vypldceného pfispévku zmékéenim kritérif stanovenych na drovni statu, tj. napii-
klad snizenim progresivity ristu NMZ s vydaji, avSak dodate¢né naklady, které by
z takové potencidlni upravy piispévku vyplyvaly, by byly hrazeny vyhradné z rozpoc-
tu obce (bez ndroku na spolufinancovani ze stdtniho rozpoctu). Vetsi financni spolu-
licast stdtu na vhradé celkovych ndkladi prispévkii na bydleni by méla byt vdazdna
na povinnost obce zavést centrdlné ustaveny systém obecniho socidlniho bydlent,
Jjak bylo uvedeno vyse. Kromé toho by po zavedeni regulace ndjemného druhé gene-
race obce méely byt odpovédné za vytvoreni zrcadel ndjemného (ve spolupraci s mist-
nimi sdruzenimi ndjemnikd ¢i pronajimatelt) v souladu se zdkonnou upravou
a doporucenimi platnymi pro celé tizemi stdtu.

Administrace piispévku by méla byt svéfena obecnim ufadim (resp. tfadim mést-
skych ¢asti) podobné, jako tomu bylo do 1.4.2004, pripadné mistnim dfadim prace
(dle situace po 1.4.2004). Podminkou pfizndni ndroku na vyplatu pfispévku by mélo
byt podani pisemné zddosti, v niz zadatel kromé vyse skute¢né placenych vydaji na
bydleni prokdze vysi rozhodného piijmu za piedchozi kalendarni rok a uvede pocet
¢lenti domdcnosti (tj. pocet osob, které se v byté trvale zdrzuji). Prizndni ndroku na
prispévek by mélo byt ddle vdzdno na splnéni ndsledujicich podminek: Zddny
z Clenii Zadatelovy domdcnosti nemd jiny ndjemni byt a neni spoluvlastnikem ani
vlastnikem nemovitosti vhodné k trvalému bydleni; ndjemce md rddné zaplaceno
ndjemné i poplatky za sluZby spojené s uzivdanim bytu; Zddny z ¢lenii domdcnosti
nemd nadstandardni majetek; vsichni clenové domdcnosti daji souhlas k tomu, aby
prislusné orgdny stdtni sprdvy kontrolovaly vysi jejich prijmii a jejich majetkové
poméry. Rozhodny piijem domdcnosti pro ureni ndroku na piispévek by mél byt
uréen jako soucet primérnych celkovych cistych pifjmi vSech ¢lend domdcnosti
v predchdzejicim kalenddinim obdobi. Pokud rozhodny piijem domécnosti nedosdh-
ne vySe zivotntho minima dané domdcnosti, za rozhodny pifjem bude pro tucely
vypoctu vySe prispévku povazovdna Castka Zivotniho minima domdcnosti. Narok na
vyplatu piispévku by mohl byt pfizndn na obdobi jednoho roku (pocinaje prvnim
kalenddifnim dnem mésice ndsledujiciho po mésici, v némz byl Zadateli pfiznan narok
na vyplatu piispévku), po uplynuti této doby bude Zadatel muset znovu pozadat o pfi-

15 Take-up uddvi, jakd ¢dst opravnénych (tj. takovych, které na piispévek maji narok) domdcnosti o piispévek skuteéné pozada.
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znani davky. Zakonem by méla byt obdobné jako dosud stanovena povinnost Zadate-
le ozndmit piipadné zmény skutecnosti rozhodnych pro ndrok na vyplatu piispévku,
resp. pro urCeni vy$e piispévku ve stanovené lhité od okamziku, kdy tyto zmény
nastaly. Pokud piijemce piispévku piestane plnit své zdvazky viic¢i pronajimateli
(v€asnd thrada ndjemného a plnéni za sluzby spojené s uzivanim bytu,) mél by zdkon
umoziovat poukazovat platby pfispévku pfimo pronajimateli dané nemovitosti.

Konkrétni model piispévku na bydleni bude uveden v zdvére¢né kapitole analytické
Casti této studie vénujici se vysledkiim ekonometrickych simulaci trzniho rovnovéz-
ného ndjemného a socidlnich a finan¢nich disledkl zavedeni obou ndstrojii bytové
politiky — socidlniho bydleni a piispévku na bydleni.
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