
Celkový počet domácností pobírajících příspěvek činil v roce 1998 ve starých spolkových

zemích 2,206.203, v nových spolkových zemích 740.613.

Za základní (obecný) model je v německém systému považován tabulkový příspěvek, který

si nyní podrobněji popíšeme. Pro účely výpočtu maximálního zohledněného nájemného

u tabulkového příspěvku na bydlení bylo území SRN rozděleno do 6 zón (Mietenstufen)

podle hodnoty průměrné procentuální odchylky místně obvyklého nájemného v obci od prů−

měrného nájemného srovnatelného bytového fondu za celou republiku. Do jednotlivých zón

jsou zařazeny buď samostatné obce, které mají více než 10.000 obyvatel, nebo kraje sdru−

žující ostatní obce s méně než 10.000 obyvateli. Do první zóny jsou zařazeny obce, ve kte−

rých je hladina nájemného v průměru o 15 a více procent pod celostátním průměrem, do

druhé obce s průměrnou hladinou nájemného od 5 % do 15 % pod celostátním průměrem,

do třetí obce s hladinou nájemného od 5 % pod až po 5 % nad celostátním průměrem, do

čtvrté obce s hladinou nájemného od 5 % do 15 % nad celostátním průměrem (např.

Brémy, Bremerhaven), do páté obce s hladinou nájemného o 15 % až 25 % nad celostát−

ním průměrem (např. Hamburg) a do šesté obce, ve kterých průměrná hladina nájemného

převyšuje celostátní průměr o 25 a více procent (patří sem například Mnichov, Frankfurt nad

Mohanem, Garmisch−Partenkirchen, Dachau, Germering, atd.). Dále je bytový fond rozdě−

len do sedmi kategorií podle roku výstavby a úrovně vybavení bytu.

Pro každou kombinaci geografické zóny, doby výstavby a úrovně vybavení bytu je tarifně sta−

novena výše maximálního nájemného za m2. Celkem tedy 42 různých úrovní výše maximál−

ního nájemného za m2. Pro výpočet maximálního nájemného pro danou domácnost žáda−

jící o tabulkový příspěvek na bydlení je částka maximálního nájemného za m2 násobena nor−

mativně stanovenou velikostí bytu, která je odvozena od počtu členů domácnosti. Velikost

domácnosti se rozlišuje až na úroveň šesti a více členů, zákonem stanovená normativní veli−

kost bytu činí pro jednočlenné domácnosti 48 m2, dvoučlenné 62 m2 a dále se zvyšuje vždy

o 12 m2 za každého dalšího člena.

Normativní míra zatížení (NMZ) je stanovena trojrozměrně, což znamená, že pro každou

úroveň nájemného je diferencována podle počtu členů domácnosti a současně pro daný

počet členů podle výše celkových příjmů domácnosti. Platí, že s rostoucími příjmy norma−

tivní míra zůstává buď stejná nebo roste, zatímco vždy roste se zvyšujícími se výdaji na byd−

lení. V německém modelu jsou zvýhodněny vícečlenné domácnosti; jejich normativní míra

zatížení se zvyšující se úrovní nájemného sice roste (princip marginálních nákladů), avšak

mnohem pomaleji ve srovnání s méně početnými domácnostmi. Vzorec pro výpočet výše

příspěvku je následující:

APB = min (skutečné výdaje na bydlení; MAXVYD) – NMZ * příjem domácnosti

APB – výše adresného příspěvku na bydlení,

MAXVYD – maximální tarifně stanovené výdaje na bydlení,

NMZ – normativní míra zatížení (tarifně stanovená).

MAXVYD – tarifně stanovená maximální výše nájemného za m2 * tarifně stanovená

maximální velikost bytu v m2

Tarifně stanovená max. výše nájemného za m2 = fce (zóna, stáří a vybavení bytu)

Tarifně stanovená maximální velikost bytu v m2 = fce (počet osob v domácnosti)

NMZ = fce (výdaje, příjmy, počet osob)

Výhodou německého modelu příspěvku je důsledné respektování principů minimálních

nákladů, marginálních nákladů a normativní míry zatížení. Stanovení normativní míry

v závislosti na velikosti domácnosti a současně výši jejích příjmů a výdajů na bydlení umož−

ňuje velmi přesně regulovat míru zatížení jednotlivých skupin domácností, což znamená větší

efektivnost ve vztahu k nárokům na příslušné rozpočty, z jejichž fondů je příspěvek financo−

ván. Podrobnost, s jakou jsou rozlišeny jednotlivé zóny s různou hladinou nájemného, umož−

ňuje optimální stanovení výše maximálního nájemného s přihlédnutím k regionálním rozdí−

lům a zaručuje, že domácnosti platící přibližně stejně vysoké nájemné v různých teritoriích

budou mít maximální nájemné stanoveno na zhruba stejné úrovni.

Nevýhodou německého modelu příspěvku je především jeho složitost vyplývající ze stanove−

ní normativní míry a maximálního nájemného při zohlednění všech rozměrů, což přináší

vyšší administrativní náklady spojené s jeho zaváděním i úpravami.

ObecnÈ v˝hody a nev˝hody obou podpor ñ srovn·nÌ a hodnocenÌ

Zjednoduöen˝ pohled, patrn˝ u nÏkter˝ch teoretik˘ a zejmÈna praktik˘ v oblasti byd-

lenÌ, by mohl nabÌzet obr·zek jasnÈho trendu postupnÈho a do budoucna trvalÈho
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˙stupu podpory nabÌdky ve prospÏch podpory popt·vky; tj. pohyb od soci·lnÌho byd-

lenÌ smÏrem k adresn˝m p¯ÌspÏvk˘m na bydlenÌ (n·jemnÈ). Tento posun je d·n teo-

reticky niûöÌ finanËnÌ n·roËnostÌ p¯ÌspÏvk˘ na bydlenÌ na ve¯ejnÈ rozpoËty, neûli tomu

je u v˝stavby a provozu soci·lnÌch byt˘. PodobnÏ, existuje ekonomick· argumentace

dokazujÌcÌ, ûe p¯i stejnÏ vysokÈ v˝öi podpory je efektivnÏjöÌ podpora prost¯ednictvÌm

podpory popt·vky neûli podpory nabÌdky, jelikoû opr·vnÏnÈ dom·cnosti v p¯ÌpadÏ

podpory popt·vky dos·hnou vyööÌho uûitku, neû by dos·hly p¯i stejnÏ vysokÈ podpo-

¯e nabÌdky. Popis tohoto argumentu je uveden v p¯Ìloze tÈto kapitoly.

Prakticky se vöak situace nikdy nevyvÌjÌ stejnÏ jako v p¯ÌpadÏ, kdy hodnotÌme systÈ-

my teoreticky (za uûitÌ mnoha p¯edpoklad˘) Ëi v kr·tkodobÈm horizontu. Efektivita

podpory nabÌdky (a tÌm i öetrnost v˘Ëi st·tnÌmu rozpoËtu) m˘ûe v dlouhÈm obdobÌ

a p¯i znalosti konkrÈtnÌch praktick˝ch podmÌnek v danÈ zemi b˝t vyööÌ, dokonce

i mnohem vyööÌ, neû v˝hradnÌ spolÈh·nÌ na p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ).

Z d˘vodu specifiËnosti bydlenÌ jako zboûÌ, a zejmÈna pak ve vyspÏlÈ spoleËnosti sna-

ûÌcÌ se o internalizaci externalit a vylouËenÌ vzniku ghett a slam˘, je vûdy zapot¯ebÌ

urËitÈ intervence st·tu ve prospÏch vyööÌ finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ pro p¯ÌjmovÏ

a soci·lnÏ slaböÌ dom·cnosti, aù uû formou podpory nabÌdky Ëi popt·vky. KonkrÈtnÌ

forma tÈto podpory m· n·slednÏ konkrÈtnÌ praktickÈ implikace na efektivitu bytovÈ-

ho trhu i bytovÈ politiky. Jin˝mi slovy, teprve aû konkrÈtnÌ model p¯ÌspÏvku na byd-

lenÌ, jeho konkrÈtnÌ nastavenÌ a praktickÈ implikace na v˝öi n·jemnÈho, obecnou

inflaci, migraci a proces soci·lnÌ segregace, m˘ûe slouûit pro hled·nÌ odpovÏdi na

ot·zku, zda-li p¯ÌspÏvek s·m je dostaËujÌcÌ, Ëi by mÏl b˝t, i z hlediska vyööÌ efektivi-

ty bytovÈ politiky, doplnÏn jeötÏ o systÈm podpory nabÌdky.

ÑPro-trûnÏ orientovanÌ stoupenci vyuûÌvajÌ konceptu·lnÌ modely, kterÈ p¯edpokl·dajÌ

zcela informovanÈ aktÈry a zcela kompetitivnÌ trhy bez problÈm˘ souvisejÌcÌch s dis-

tribucÌ nebo externalitami a st·t za byrokratickÈho a neefektivnÌho monopolistu. Pro-

socialistiËtÌ stoupenci zase ignorujÌ problÈm informace, inovace a motivace v soci·l-

nÌ organizaci a p¯edpokl·dajÌ, ûe trhy jsou neefektivnÌ a monopolistickÈ...Debata se

tak Ëasto zakl·d· na vytv·¯enÌ jednoduch˝ch opozic. Na jednÈ stranÏ se p¯edpokl·d·

dokonalost (pro preferovan˝ systÈm) a proti nÌ stylizovan· smutn· realita (spojen·

s nepreferovan˝m systÈmem).ì (Maclennan, More 1997: 532).

UveÔme nynÌ jen r·mcovÈ srovn·nÌ relativnÌch v˝hod a nev˝hod obou n·stroj˘ byto-

vÈ politiky. Pokusme se vöak vyvarovat tendenËnÌch a odbornou anal˝zou nepodloûe-

n˝ch soud˘, jako existence monopolu na stranÏ nabÌdky soukromÈho n·jemnÌho byd-

lenÌ (Ëast˝ argument levicov˝ch stran pro podporu v˝stavby soci·lnÌch n·jemnÌch

byt˘) nebo argument, ûe p¯ÌspÏvek na bydlenÌ je pr·vÏ ¯eöenÌm, jak se vyvarovat soci-

·lnÌ segregaci a vytvo¯it û·doucÌ soci·lnÌ mix (Ëast˝ argument pravicov˝ch stran pod-

porujÌcÌch deregulaci v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ a odklon od systÈmu soci·lnÌho

bydlenÌ).

Soci·lnÌ bydlenÌ

Nev˝hody

ï vysok· pravdÏpodobnost nÌzkÈ efektivity p¯i p¯idÏlov·nÌ soci·lnÌch byt˘ (z hledis-

ka spot¯ebitelskÈ popt·vky) ñ st·t/obec nikdy nem˘ûe mÌt adekv·tnÌ informace

k tomu, aby uspokojil nejrozmanitÏjöÌ spot¯ebitelskÈ preference rozdÌln˝ch uûiva-

tel˘ dot˝kajÌcÌ se kombinace jednotliv˝ch atribut˘ bydlenÌ. Naopak, existuje vyso-

k· pravdÏpodobnost, ûe mladÈ rodiny budou, nap¯Ìklad, nuceny ûÌt v nevyhovujÌ-

cÌch mal˝ch bytech zatÌmco m·loËlennÈ dom·cnosti staröÌch lidÌ v rozs·hl˝ch

bytech i potÈ, co jejich dÏti dom·cnost opustily (o to vÌce, oË menöÌ bude finanËnÌ

motivace k bydlenÌ v p¯imÏ¯enÈm bytÏ);

ï vysok· pravdÏpodobnost nÌzkÈ efektivity p¯i v˝stavbÏ soci·lnÌch byt˘ ñ n·klady na

v˝stavbu jsou z d˘vodu chybÏjÌcÌch konkurenËnÌch tlak˘ vyööÌ, neû v p¯ÌpadÏ p˘so-

benÌ volnÈho trhu, o to vÌce, podnik·-li se v˝stavba v korupËnÌm a klientelistickÈm

prost¯edÌ tranzitivnÌ spoleËnosti a kultu¯e poruöov·nÌ z·kladnÌch pravidel p¯i zad·-

v·nÌ ve¯ejn˝ch zak·zek;

ï nÌzk· mobilita dom·cnostÌ z obavy ze ztr·ty privilegovanÈho p¯Ìstupu do segmen-
tu soci·lnÌho bydlenÌ v novÈm bydliöti, jeû m· negativnÌ n·sledky na pracovnÌ trh,

mÌru nezamÏstnanosti, region·lnÌ ekonomickou diferenciaci a v˝öi st·tnÌch soci·l-

nÌch v˝daj˘;

ï vysokÈ nebezpeËÌ zneuûitÌ pr·va p¯idÏlovat soci·lnÌ byty pro politickÈ ˙Ëely, pokud

je vlastnÌkem soci·lnÌch byt˘ obec ñ provozovatel soci·lnÌho bydlenÌ zpravidla

vytv·¯Ì na lok·lnÌm n·jemnÌm trhu monopol a je-li z·roveÚ volen˝m org·nem

(obec), pak m˘ûe dojÌt k situaci, ûe alokace byt˘ bude prov·dÏna mezi Ñpolitickyì

citlivÈ a d˘leûitÈ voliËstvo spÌöe neû mezi pot¯ebnÈ dom·cnosti;
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ï urËit·, jakkoliv zpochybÚovan·, mÌra vytÏsnÏnÌ soukrom˝ch investic (crowding out

effect) ñ st·t/obce investujÌ tam, kde by jinak investoval soukrom˝ kapit·l;

ï nebezpeËÌ nÌzkÈ efektivnosti podpory v delöÌm obdobÌ ñ n·rok na soci·lnÌ bydlenÌ,

je-li jednou p¯idÏleno, Ëasto nezanik·, pokud dom·cnost dos·hne vyööÌho p¯Ìjmu

a tudÌû regulovanÈho n·jemnÈho vyuûÌvajÌ i p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌ dom·cnosti;

ï nebezpeËÌ vytvo¯enÌ umÏlÈho nedostatku byt˘ ñ jelikoû v sektoru soci·lnÌho byd-

lenÌ je n·jem udrûov·n na niûöÌ neû trûnÌ ˙rovni, je popt·vka po bydlenÌ, a to

i u tÏch, kte¯Ì by finanËnÏ dos·hli na trûnÌ n·jemnÈ, smÏ¯ov·na pr·vÏ do sektoru

soci·lnÌho bydlenÌ. Vznik· tÌm chronick· p¯evaha popt·vky, tj. jak˝si nikdy nekon-

ËÌcÌ do velkÈ mÌry umÏl˝ nedostatek byt˘ mÏ¯en˝ konstantnÏ vysok˝m poËtem

ûadatel˘ o p¯idÏlenÌ soci·lnÌho bytu. Tato popt·vka a s nÌ spojen˝ umÏl˝ nedosta-

tek byt˘ je logicky tÌm vyööÌ, ËÌm propastnÏjöÌ je rozdÌl mezi n·jemn˝m v sektoru

soci·lnÌho bydlenÌ a n·jemn˝m trûnÌm;

ï nebezpeËÌ vzniku ËernÈho trhu se soci·lnÌmi byty ñ je-li rozdÌl mezi trûnÌm n·jem-

n˝m a regulovan˝m n·jemn˝m v sektoru soci·lnÌho bydlenÌ velik ,̋ pak je p¯irozenÏ

jen m·lo lidÌ, kte¯Ì byty opouötÌ (tzv. obrat bytovÈho fondu) a p¯itom velkÈ mnoûstvÌ

lidÌ, kte¯Ì o p¯idÏlenÌ bytu majÌ z·jem. Pokud dom·cnost soci·lnÌ byt jiû nad·le nepo-

t¯ebuje, je pro ni v˝nosnÈ neleg·lnÏ byt podnajmout za vyööÌ neû regulovanÈ n·jem-

nÈ Ëi pr·vo na nÌzkÈ n·jemnÈ Ñprodatì. »·st popt·vajÌcÌch totiû volÌ namÌsto nÏkoli-

kaletÈho Ëek·nÌ na p¯idÏlenÌ soci·lnÌho bytu variantu vyuûitÌ nabÌdky ËernÈho trhu.

HlavnÌm faktorem pro vznik a rozöÌ¯enÌ ËernÈho trhu je vöak nejen samotn˝ rozdÌl

mezi trûnÌ a regulovanou ˙rovnÌ n·jemnÈho, ale takÈ ˙Ëinnost kontroly uûÌv·nÌ soci-

·lnÌch byt˘. ObecnÏ je moûnÈ ¯Ìci, ûe existujÌ zemÏ, kde i p¯es relativnÏ nemal˝ roz-

dÌl mezi regulovanou (historicky n·kladovou) ˙rovnÌ n·jemnÈho v soci·lnÌm bydle-

nÌ a trûnÌ ˙rovnÌ n·jemnÈho v soukromÈm n·jemnÌm bydlenÌ nedoch·zÌ dÌky d˘sled-

nÈ byrokratickÈ kontrole k vytvo¯enÌ rozs·hlejöÌho ËernÈho trhu (Velk· Brit·nie);

ï zaËarovan˝ kruh soci·lnÌho bydlenÌ konËÌcÌ Ëasto ve vzniku ghett soci·lnÏ nej-
slaböÌch dom·cnostÌ, fenomÈnu zn·mÈm jako soci·lnÌ segregace nebo tÈû soci·l-

nÌ vylouËenÌ. ZaËarovan˝ kruh, kter˝ m·me na mysli, probÌh· p¯ibliûnÏ n·sledov-

nÏ. V˝stavba nov˝ch byt˘ je vûdy velmi drah·, zejmÈna pak v hlavnÌch st¯ediscÌch

zamÏstnanosti, nejvÏtöÌch mÏstech ve st·tÏ. Pr·vÏ v tÏchto mÏstech vöak doch·zÌ

k prudkÈmu n·r˘stu trûnÌch cen vlastnickÈho bydlenÌ i n·jemnÈho z d˘vodu vÏtöÌ

p¯ÌjmovÈ diferenciace a neutuchajÌcÌho p¯Ìlivu migrujÌcÌch dom·cnostÌ na stranÏ

popt·vky, p¯ÌsnÏjöÌm restrikcÌm urbanistickÈho pl·nov·nÌ a omezenÈ nabÌdky

pozemk˘ vhodn˝ch pro bytovou v˝stavbu na stranÏ nabÌdky. Pr·vÏ v tÏchto mÏs-

tech tak vznik· i nejvÏtöÌ pot¯eba dodateËnÈ nabÌdky soci·lnÌch byt˘ pro ty dom·c-

nosti, pro nÏû se trhem nabÌzenÈ bydlenÌ stalo finanËnÏ nedostupn˝m nebo jimû trh

nabÌzÌ pouze nep¯imÏ¯enÈ, nestandardnÌ Ëi zdravotnÏ z·vadnÈ bydlenÌ. VysokÈ

n·klady v˝stavby nov˝ch soci·lnÌch byt˘ (nebo po¯ÌzenÌ staröÌch byt˘) v tÏchto

lokacÌch pak p¯irozenÏ vedou ke snaze uûÌvat pro v˝stavbu co moûn· nejlevnÏjöÌ

stavebnÌ technologie (prefabrikovan· panelov· v˝stavba) a/nebo zacÌlit p¯idÏlov·nÌ

soci·lnÌch byt˘ pouze na soci·lnÏ nejpot¯ebnÏjöÌ. DneönÌ ekonomick· realita souvi-

sejÌcÌ s odklonem od ötÏdrÈho st·tu blahobytu smÏrem ke sniûov·nÌ p¯ÌmÈho zda-

nÏnÌ zabraÚujÌcÌho odchodu kapit·lu ze zemÏ jiû rozhodnÏ neumoûÚuje nabÌzet

podporovanÈ bydlenÌ komukoliv a uspokojit p¯itom popt·vku od vöech, jeû o danÈ

bydlenÌ majÌ z·jem. Proto se takÈ vyööÌ efektivita a efektivnost p¯i v˝stavbÏ a alo-

kaci soci·lnÌch byt˘ stala nutnostÌ. To m· vöak bohuûel za n·sledek prohloubenÌ

soci·lnÌ segregace a soust¯edÏnÌ nÌzko-p¯Ìjmov˝ch Ëi soci·lnÏ problÈmov˝ch

dom·cnostÌ do urËit˝ch lokalit, kde se velmi rychle takÈ soust¯edÌ, jak vypl˝v·

zejmÈna ze zkuöenostÌ VelkÈ Brit·nie Ëi Francie (ale takÈ ävÈdska), kriminalita,

vandalismus a nov˝ fenomÈn konce 20. stoletÌ ñ asoci·lnÌ jedn·nÌ velmi mlad˝ch

lidÌ. Soci·lnÌ segregace m· pak bohuûel nejen dopad na soci·lnÌ soudrûnost spoleË-

nosti, ale zcela pragmaticky tÈû vytv·¯Ì pot¯ebu dodateËn˝ch finanËnÌch v˝daj˘

st·tu i provozovatel˘ soci·lnÌch byt˘ kryjÌcÌch ztr·ty n·jemnÈho z pr·zdn˝ch byt˘

v lokacÌch, kde nikdo Ñnechce bydletì, a n·klady terÈnnÌ soci·lnÌ pr·ce, policie Ëi

hasiË˘ p¯i odstraÚov·nÌ vöech negativnÌch projev˘ soci·lnÏ segregovanÈ lokality.

V˝hody

ï v nÏkter˝ch p¯Ìpadech m˘ûe st·t reagovat na oËek·vanÈ trendy Ëi n·hl˝ deficit
byt˘ operativnÏji neû trh, jelikoû trûnÌ subjekty musÌ poËÌtat s rizikem ne˙spÏchu,

jeû je u drahÈ a dlouhodobÈ v˝stavby byt˘ (za dva roky m˘ûe b˝t situace ˙plnÏ jin·

neû dnes) velmi v˝znamnÈ. Riziko p¯i v˝stavbÏ dostupn˝ch byt˘ pro imigranty Ëi

mladÈ m·lo-poËetnÈ dom·cnosti spÌöe s niûöÌm p¯Ìjmem je pro soukromÈ investory

velikÈ (takovÈ bydlenÌ totiû pak nelze nabÌdnout jinÈ cÌlovÈ skupinÏ). St·t svou pod-

porou v˝stavby soci·lnÌch byt˘ p¯i znalosti jist˝ch predikcÌ m˘ûe p¯edejÌt oËek·va-

nÈ nerovnov·ze na trhu, jeû se m˘ûe vyskytnout n·sledujÌcÌ rok a n·slednÏ p¯etrv·-

vat jeötÏ relativnÏ dlouhÈ obdobÌ, neû se trûnÌ nabÌdka p¯izp˘sobÌ. P¯ÌspÏvek na

bydlenÌ s·m o sobÏ nejen nenÌ ¯eöenÌm, ale naopak akceleruje negativnÌ dopad p¯Ì-
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padn˝ch popt·vkov˝ch öok˘, jelikoû ve chvÌli nep¯ipravenosti trhu by doölo vlivem

p¯ÌspÏvku pouze k inflaci a ve zcela liber·lnÌm prost¯edÌ tÈû ploönÈmu zv˝öenÌ

n·jemnÈho, jeû by snÌûilo dostupnost bydlenÌ jak novÏ popt·vajÌcÌm, tak jiû bydlÌ-

cÌm dom·cnostem. ÑV nÏkter˝ch zemÌch rozs·hl· migrace, zp˘soben· exogennÌmi

faktory, vytvo¯ila nemalou pot¯ebu nov˝ch byt˘, ale trhy bez nabÌdkov˝ch podpor

nebyly schopny adekv·tnÏ reagovat. Jako p¯Ìklad slouûÌ pohyb z v˝chodnÌ Evropy

do z·padnÌho NÏmecka.ì (Ball & Harloe 1998, 63);

ï st·t/obce majÌ moûnost relativnÏ rychle a operativnÏ zajistit nÌzkÈ n·klady v˝stav-
by (dotaËnÌ politikou, darov·nÌm pozemku pro v˝stavbu zdarma) pro rychlou a roz-

s·hlou produkci finanËnÏ dostupn˝ch n·jemnÌch byt˘, zatÌmco trh m˘ûe mÌt v˝raz-

nÈ zpoûdÏnÌ a navÌc se mu investice do v˝stavby n·jemnÌch byt˘ v˘bec nemusÌ

vyplatit (viz nÌûe);

ï jestliûe je elasticita nabÌdky (rychlost reakce nabÌdky) alespoÚ v kr·tkÈm obdobÌ

nÌzk·, pak trh v kr·tkÈm obdobÌ na zv˝öenÌ popt·vky odpovÌ zv˝öenÌm cen (trûnÌho

n·jemnÈho) a soukromÌ pronajÌmatelÈ obdrûÌ u novÏ pronajÌman˝ch byt˘ (v liber·l-

nÌch systÈmech i u pronajat˝ch byt˘) dodateËn˝ zisk, tzv. Ñzisk z nedostatkuì. Tako-

v˝ zisk m˘ûe b˝t, i kdyû pouze v kr·tkÈm obdobÌ, abnorm·lnÏ vysok .̋ NarozdÌl od

soukrom˝ch pronajÌmatel˘ neziskovÈ organizace nebo ve¯ejnÌ provozovatelÈ soci·l-
nÌch byt˘ nezneuûijÌ takovÈ situace k tomu, aby realizovali Ñzisk z nedostatkuì
a nedojde tak k doËasnÈmu snÌûenÌ finanËnÌ dostupnosti n·jemnÌho bydlenÌ;

ï vytÏsnÏnÌ soukrom˝ch investic (crowding out effect) ve¯ejn˝mi je u soci·lnÌho byd-
lenÌ z¯ejmÏ relativnÏ nÌzkÈ, jelikoû soukrom˝ sektor nem· velk˝ z·jem o poskytov·-

nÌ kvalitativnÏ standardnÌho bydlenÌ relativnÏ rizikovÈ skupinÏ spot¯ebitel˘. Soukro-

mÈmu kapit·lu se v prost¯edÌ dneönÌ glob·lnÌ ekonomiky a za moûnosti investovat

v r˘zn˝ch oblastech svÏta s v˝razn˝m zhodnocenÌm, jeû se podstatnÏ liöÌ od mezi-

v·leËnÈ ekonomiky s relativnÏ rozs·hl˝mi soukrom˝mi investicemi do n·jemnÌho

bydlenÌ, Ëasto vyplatÌ, pokud se mu v˘bec vyplatÌ, pouze investice v trûnÌm segmen-

tu kvalitnÏjöÌch a luxusnÌch n·jemnÌch byt˘ pro p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌ Ëi st¯ednÏ p¯Ìjmo-

vÏ silnÈ skupiny dom·cnostÌ. SoukromÌ pronajÌmatelÈ se zpravidla br·nÌ soci·lnÏ

problÈmov˝m a p¯ÌjmovÏ slab˝m dom·cnostem, jelikoû s nimi riskujÌ nejen ztr·tu

z nedoplatk˘ na n·jemnÈm, ale takÈ pokles z·jmu solidnÌ klientely o pron·jem byt˘

v jejich domech. NÏkte¯Ì soukromÌ majitelÈ sice p¯ijmou tyto dom·cnosti, avöak

Ëasto do nevyhovujÌcÌch, zdravotnÏ z·vadn˝ch, ned˘stojn˝ch Ëi nestandardnÌch

bytov˝ch dom˘, ve kter˝ch jsou zpravidla soust¯edÏny opÏt jen soci·lnÏ nep¯izp˘so-

bivÈ Ëi p¯ÌjmovÏ slabÈ dom·cnosti (tudÌû ani politika spolÈh·nÌ na p¯ÌspÏvek a sou-

krom˝ sektor neznamen· odstranÏnÌ problÈmu soci·lnÌ segregace);

ï jak bylo zmÌnÏno v˝öe, ekonomickÈ a soci·lnÌ podmÌnky zaË·tku 21. stoletÌ jsou jinÈ
neû ve 20. letech stoletÌ minulÈho. To platÌ nejen o investiËnÌch p¯Ìleûitostech v obdo-

bÌ glob·lnÌ ekonomiky, ale takÈ o ztr·tÏ jist˝ch soci·lnÌch vzorc˘ tehdy bÏûn˝ch.

Dnes je nap¯Ìklad jen tÏûkÈ si p¯edstavit bytov˝ d˘m, ve kterÈm Ñdole a naho¯e bydlÌ

chudÌ a uprost¯ed st¯ednÌ t¯Ìda Ëi bohatöÌ vËetnÏ samotnÈho majitele domu.ì Tato

zmÏna preferencÌ vedoucÌ p¯irozenÏ (i kdyby soci·lnÌ bydlenÌ existovalo Ëi nikoliv)

k vÏtöÌ soci·lnÌ segregaci v prost¯edÌ demokratickÈ spoleËnosti a trûnÌ ekonomiky nenÌ

snad v˝razem vÏtöÌho Ñelit·¯stvÌì, ale moûn· vÏtöÌch p¯Ìjmov˝ch rozdÌl˘, prohloube-

nÌ Ëi alespoÚ citlivÏjöÌho vnÌm·nÌ negativnÌch projev˘ soci·lnÏ neadaptabilnÌch Ëlen˘

spoleËnosti, agresivnÏjöÌ povahy kriminality, stresu v modernÌ i postmodernÌ spoleË-

nosti vedoucÌho k tomu, ûe se lidÈ, i z d˘vodu vysokÈho pracovnÌho vytÌûenÌ, snaûÌ

minimalizovat riziko jak˝chkoli napÏtÌ a neshod v mÌstÏ, kde majÌ sv˘j domov, na

minimum. P¯ÌspÏvek na bydlenÌ, vypl·cen˝ rovnou pronajÌmateli, je pro soukromÈho

pronajÌmatele sice ¯eöenÌm finanËnÌm, ale neodökodÚuje jej od rizika asoci·lnÌho jed-

n·nÌ, rizika neplacenÌ jin˝ch poplatk˘ souvisejÌcÌch s bydlenÌm, Ë·sti n·jemnÈho nek-

rytÈho p¯ÌspÏvkem, soudnÌch pr˘tah˘ v p¯ÌpadÏ z·sadnÌho poruöenÌ pravidel souûitÌ

s problÈmov˝m n·jemnÌkem a ztr·t plynoucÌch z niûöÌho p¯Ìjmu z n·jemnÈho v p¯Ì-

padn˝ch dalöÌch bytech bytovÈho domu pronajÌmatele. Z tÏchto d˘vod˘ se soukromÌ

majitelÈ budou snaûit o to, aby snÌûili riziko pron·jmu bytu problÈmov˝m dom·cnos-

tem na minimum, a tato diskriminace, podobnÏ jako jak·koliv diskriminace, postihne

i mnoho lidÌ, kte¯Ì by svÈ z·vazky i p¯es nÌzk˝ p¯Ìjem plnili;

ï soukromÈ n·jemnÌ bydlenÌ tvo¯enÈ drobn˝mi investory vlastnÌcÌmi jeden Ëi dva
byty k pron·jmu nenÌ skuteËnou alternativou k dlouhodob˝m n·jemnÌm smlou-
v·m v soci·lnÌm n·jemnÌm bytovÈm fondu. P¯irozenÏ, na trhu mohou existovat tÈû

institucion·lnÌ investo¯i Ëi drobnÌ investo¯i vlastnÌcÌ bytovÈ domy. PodÌl institucio-

n·lnÌch investor˘ vöak obecnÏ spÌöe kles· (viz nÌûe). DrobnÌ investo¯i vlastnÌcÌ

jeden Ëi dva byty k pron·jmu jsou n·chylnÌ okamûitÏ reagovat i na kr·tkodobÈ

v˝kyvy v cen·ch nemovitostÌ (sledujÌ apreciaci ceny pronajÌmanÈ nemovitosti vÌce

neû investo¯i institucion·lnÌ) a svÈ byty p¯i v˝raznÏjöÌ kr·tkodobÈ apreciaci cen

Ëasto rychle prod·vajÌ. Tato nestabilita dÈlky pron·jmu a nakonec i v˝öe n·jemnÈ-

ho z hlediska velmi volatilnÌ nabÌdky n·jemnÌch byt˘ by velmi pravdÏpodobnÏ nej-

vÌce postihla pr·vÏ dom·cnosti pat¯ÌcÌ k soci·lnÏ slaböÌm;
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ï podpora v˝stavby soci·lnÌch/dostupn˝ch byt˘ p¯Ìm˝m zp˘sobem zvyöuje nabÌdku
byt˘ na danÈm bytovÈm trhu a tÌm vytv·¯Ì tlak na okamûitÈ snÌûenÌ n·jemnÈho.
Podpora popt·vky prost¯ednictvÌm p¯ÌspÏvku potenci·lnÏ zvyöuje nabÌdku byt˘

nep¯Ìmo (jako reakce na vyööÌ p¯Ìjem dom·cnostÌ), avöak pokud je trh z nÏjakÈho

d˘vodu neefektivnÌ, pak m˘ûe nep¯Ìmost podpory mÌt pr·vÏ opaËn˝ efekt neû

p˘vodnÏ zam˝ölen˝ cÌl.

P¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ)

Nev˝hody

ï StimulacÌ popt·vky po bydlenÌ doch·zÌ v situaci pomalÈ reakce trhu Ëi p¯esnÏji

neelastickÈ nabÌdky ke zv˝öenÌ cen st·vajÌcÌho bydlenÌ, inflaËnÌmu tlaku, minim·l-

nÏ v kr·tkÈm obdobÌ. P¯ÌspÏvek na bydlenÌ zvyöuje p¯Ìjem dom·cnosti a tudÌû jeho

zavedenÌm doch·zÌ k popt·vkovÈmu öoku na bytovÈm trhu. Jakkoliv tento tlak

m˘ûe b˝t omezen institutem maxim·lnÌho n·jemnÈho Ëi zavedenÌm maxim·lnÌho

p¯Ìjmu dom·cnosti pro opr·vnÏnÌ û·dat o p¯ÌspÏvek, pokud m· p¯ÌspÏvek plnit sv˘j

˙Ëel, tj. pom·hat soci·lnÏ a p¯ÌjmovÏ slaböÌm dos·hnout na p¯imÏ¯enÈ bydlenÌ, pak

inflaËnÌ tlak nelze nikdy zcela vylouËit;

ï Jako u jin˝ch d·vek st·tnÌ soci·lnÌ podpory Ëi pomoci, skupinou, kter· ze zavedenÌ p¯Ì-
spÏvku kompenzujÌcÌho r˘st n·jemnÈho nejvÌce ztr·cÌ, je st¯ednÌ t¯Ìda. M˘ûe dokon-

ce nastat situace, kdy pro dom·cnosti s pr˘mÏrn˝mi p¯Ìjmy by na jednÈ stranÏ z˘stalo

vlastnickÈ bydlenÌ nedostupnÈ a na stranÏ druhÈ z d˘vodu restriktivnÌho charakteru p¯Ì-

spÏvku omezenÈho na soci·lnÌ a p¯ÌjmovÏ nejslaböÌ by se i n·jemnÌ bydlenÌ stalo nedo-

stupn˝m. EfektivnÌ vyuûitÌ p¯ÌspÏvku tak p¯edpokl·d· jak efektivnÌ trh s bydlenÌm (elas-

tick· nabÌdka minim·lnÏ v dlouhÈm obdobÌ), tak vöak takÈ efektivnÌ trh s hypoteËnÌmi

produkty, tj. dostateËnou konkurenci a deregulaci v oblasti poskytov·nÌ ˙vÏrov˝ch pro-

dukt˘ urËen˝ch pro po¯ÌzenÌ vlastnÌho bydlenÌ. Pokud nabÌdka hypoteËnÌch ˙vÏr˘ nenÌ

optim·lnÌ (nap .̄ z d˘vodu existence monopolu pro poskytov·nÌ ˙vÏr˘, ale takÈ nÌzkÈ

transparentnosti trhu, pomal˝ch z·pis˘ do katastr˘, korupce, pomal˝ch soudnÌch jedn·-

nÌ atd.), pak se m˘ûe lehce st·t, ûe st¯ednÌ t¯Ìda nebude moci odejÌt do vlastnÌho bydle-

nÌ, kam by za standardnÌch okolnostÌ ËistÏ z ekonomick˝ch d˘vod˘ odeöla;

ï StandardnÌ nev˝hody vöech d·vek st·tnÌ podpory jako nap .̄ stigmatizace, osobnÌ
deprivace z nutnosti û·dat v pravideln˝ch intervalech o p¯idÏlenÌ d·vky, Ëasto takÈ

byrokracie p¯i vyplÚov·nÌ p¯Ìsluön˝ch formul·¯˘;

ï Zv˝öenÌ region·lnÌch ekonomick˝ch nerovnostÌ. NarozdÌl od nabÌdkovÈ podpory

(nap .̄ na modernizaci obecnÌch byt˘ v zaostalejöÌch regionech) p¯echod k popt·v-

kovÈ podpo¯e znamen· p¯i stejnÈ v˝öi podpory snÌûenÌ podpory v zaostalejöÌch

regionech a jejÌ redistribuce ve prospÏch ekonomicky vyspÏlejöÌch region˘. Je tomu

tak zejmÈna proto, ûe model p¯ÌspÏvku zpravidla zahrnuje region·lnÏ urËenÈ pro-

mÏnnÈ, jako nap .̄ maxim·lnÌ n·jemnÈ, kterÈ se liöÌ mezi regiony (Ëi geografick˝mi

zÛnami). Maxim·lnÌ n·jemnÈ uvaûujÌcÌ pr˘mÏrnÈ Ëi medi·novÈ n·jemnÈ v danÈ

lokalitÏ bude p¯irozenÏ vyööÌ v ekonomicky vyspÏlejöÌch regionech s vyööÌ ˙rovnÌ

trûnÌho n·jemnÈho neû v zaostalejöÌch regionech s niûöÌ ˙rovnÌ trûnÌho n·jemnÈho

a tudÌû vÏtöina prost¯edk˘ urËen˝ch na p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ poplyne zejmÈna do

ekonomicky vyspÏlejöÌch Ë·stÌ zemÏ.

ï RelativnÏ v˝znamnÈ administrativnÌ n·klady (p¯ÌmÈ i nep¯ÌmÈ) souvisejÌcÌ

s v˝platou p¯ÌspÏvku. Po urËitÈ dobÏ je nutnÈ tÈû p¯izp˘sobit nastavenÌ modelu

mÏnÌcÌm se vstupnÌm podmÌnk·m (mÏnÌcÌ se ˙rovni p¯Ìjm˘, v˝daj˘ dom·cnostÌ na

bydlenÌ, inflaci a dalöÌm veliËin·m), prov·dÏt kontrolu a testov·nÌ podmÌnek. Tato

zmÏna nastavenÌ musÌ b˝t relativnÏ Ëast·, z·visÌ na volatilitÏ n·jemnÈho. V NÏmec-

ku nap .̄ existuje jist· nespokojenost s pomalou reakcÌ nastavenÌ maxim·lnÌho

n·jemnÈho v p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v relaci ke zmÏn·m trûnÌho (Ëi lÈpe mÌstnÏ p¯Ì-

sluönÈho) n·jemnÈho (Oxley & Smith 1996, 143);

ï Jako u nÏkter˝ch jin˝ch d·vek, p¯ÌspÏvek vytv·¯Ì proti-stimulaËnÌ efekt na trhu
pr·ce, tj. demotivuje dom·cnosti ke zvyöov·nÌ sv˝ch p¯Ìjm˘. S r˘stem p¯Ìjm˘ v˝öe

p¯ÌspÏvku kles· a roste vlastnÌ finanËnÌ participace na n·kladech samotnou dom·c-

nostÌ; pokud je pokles razantnÌ, m˘ûe doch·zet k situaci naz˝vanÈ past chudoby,

kdy jsou lidÈ bez zamÏstn·nÌ na tom finanËnÏ lÈpe dÌky soci·lnÌm d·vk·m, neû

pokud by p¯ijali zamÏstn·nÌ s nÌzk˝m platem;

ï Jakkoliv je p¯ÌspÏvek levnÏjöÌ alternativou neû v˝stavba Ëi provoz soci·lnÌho regu-

lovanÈho n·jemnÌho bydlenÌ dÌky svÈmu p¯esnÈmu zacÌlenÌ a rychlÈmu p¯izp˘sobe-

nÌ zmÏn·m v p¯Ìjmech dom·cnostÌ, jeho up¯ednostnÏnÌ spojenÈ s deregulacÌ n·jem-

nÈho v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ (zejmÈna pak citlivÈho sektoru soci·lnÌho bydle-

nÌ) m· zpravidla za n·sledek urychlenÌ procesu soci·lnÌho vylouËenÌ (p¯ÌjmovÏ sil-

nÏjöÌ dom·cnosti odch·zÌ do vlastnickÈho bydlenÌ). P¯estoûe se jedn· spÌöe o soci-

·lnÌ problÈm, soci·lnÌ segregace m· jasnÈ ekonomickÈ n·sledky;

ï SoukromÈ investice do n·jemnÌho bydlenÌ jsou velmi nestabilnÌ a z·vislÈ na aktu·lnÌ v˝öi

˙rokovÈ mÌry, cen bydlenÌ a ziskovosti alternativnÌch investiËnÌch p¯Ìleûitostech se srovna-
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teln˝m rizikem. Jak bylo uvedeno, hlavnÌmi investory v zemi nejsou zpravidla institucio-

n·lnÌ investo¯i, kte¯Ì svou investici zpravidla povaûujÌ za dlouhodobou, ale soukromÈ

dom·cnosti vlastnÌcÌ zpravidla jen jeden byt, kter˝ pronajÌmajÌ. Tito ÑdrobnÌ investo¯iì jsou

n·chylnÏjöÌ reagovat relativnÏ rychle na kr·tkodobou zmÏnu cen byt˘ zp˘sobenou nejr˘z-

nÏjöÌmi öoky v kr·tkÈm obdobÌ. P¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ) se pak m˘ûe st·t velmi
drah˝m n·strojem, jak udrûet pozornost soukrom˝ch investor˘ do n·jemnÌho bydlenÌ;

ï V˝raznÈ pok¯ivenÌ popt·vky po bydlenÌ, jeû m˘ûe mÌt za n·sledek doËasnÈ i trvalÈ

snÌûenÌ finanËnÌ dostupnosti nejvÌce popt·vanÈho bydlenÌ. P¯ÌspÏvek na bydlenÌ je,

z opr·vnÏnÈho d˘vodu dos·hnout co moûn· nejvÏtöÌ efektivity podpory, poskytov·n

na p¯imÏ¯enÈ bydlenÌ, kter˝m se nejen rozumÌ velikost bydlenÌ odpovÌdajÌcÌ velikos-

ti û·dajÌcÌ dom·cnosti (pro kaûdou velikost dom·cnosti existujÌ zpravidla tarify p¯i-

mÏ¯enÈ podlahovÈ plochy), ale takÈ pr˘mÏrn· (medi·nov·) v˝öe n·jemnÈho v danÈ

lokaci. Jin˝mi slovy, lidÈ bydlÌcÌ ve vyhled·van˝ch atraktivnÌch lokacÌch si musÌ,

z logiky p¯ÌspÏvku, na svÈ bydlenÌ vÌce p¯iplatit, jelikoû p¯ÌspÏvek je poskytov·n do

urËitÈ maxim·lnÌ v˝öe n·jemnÈho, zpravidla pr˘mÏrnÈho Ëi medi·novÈho n·jemnÈho

v danÈ geografickÈ zÛnÏ (nap¯Ìklad, pr˘mÏrnÈ Ëi medi·novÈ n·jemnÈ v Praze). Tento

implicitnÌ charakteristick˝ rys p¯ÌspÏvku na jednÈ stranÏ motivuje ty, kte¯Ì bydlÌ

v nekvalitnÌm bydlenÌ Ëi neatraktivnÌch lokacÌch, odejÌt do ÑlepöÌhoì (coû je, sv˝m

zp˘sobem, û·doucÌ, jelikoû zprost¯edkovanÏ motivuje pronajÌmatele v nejmÈnÏ kva-

litnÌm bydlenÌ modernizovat svÈ bydlenÌ a zkvalitnit okolnÌ prost¯edÌ), avöak takÈ ty,

kte¯Ì bydlÌ ve velmi kvalitnÌm bydlenÌ odejÌt do ÑhoröÌhoì. Vzhledem k tomu, ûe opti-

malizace v˝bÏru se nach·zÌ u st¯ednÏ vysok˝ch n·jm˘, m˘ûe dojÌt k situaci, kdy se

obÏ popt·vky sejdou ve st¯ednÏ kvalitnÌm segmentu. Je opÏt ot·zkou, za jakou dobu

je nabÌdka schopna korigovat tento popt·vkov˝ öok ÑmÌ¯en˝ do st¯eduì.

ï Dle nÏkter˝ch odklon od soci·lnÌho bydlenÌ k p¯ÌspÏvku na bydlenÌ a soukromÈmu

sektoru ne¯eöÌ problÈmy rostoucÌho poËtu bezdomovc˘, soci·lnÏ slab˝ch dom·c-
nostÌ, p¯ÌjmovÈ polarizace, tj. ˙ËinnÈ pomoci tÏm, kte¯Ì akutnÏ pomoc pot¯ebujÌ.

ÑJe alarmujÌcÌ, jak mnoho lidÌ bez st·lÈho p¯Ìst¯eöÌ nepobÌr· p¯ÌspÏvek na bydlenÌ.ì

(Fitzpatrick 1998, 209).

V˝hody

ï Vzhledem k cÌlenÌ podpory se v z·sadÏ jedn· o efektivnÌ n·stroj bytovÈ politiky,

kter˝ je, alespoÚ v kr·tkÈm obdobÌ, pomineme-li nÏkterÈ implikace plynoucÌ z jeho

zavedenÌ, pro ve¯ejnÈ rozpoËty levnÏjöÌ neû v˝stavba a provoz soci·lnÌch byt˘;

ï P¯ÌspÏvek na bydlenÌ m˘ûe zprost¯edkovanÏ podporou popt·vky stimulovat nejen
novou nabÌdku (z·leûÌ na jejÌ cenovÈ elasticitÏ), ale tÈû investice na renovaci,
˙drûbu, opravy a modernizaci st·vajÌcÌho bytovÈho fondu (zejmÈna nejmÈnÏ kva-

litnÌho bytovÈho fondu);

ï NarozdÌl od administrativnÌho p¯idÏlov·nÌ soci·lnÌch byt˘, Ëasto nevyhovujÌcÌch

danÈmu ûadateli, neomezuje p¯ÌspÏvek opr·vnÏnÈ dom·cnosti moûnost volby by-
dlenÌ dle vlastnÌch preferencÌ a tak vede k vÏtöÌ spokojenosti a uûitku ze spot¯eby
bydlenÌ;

ï Vysok· efektivnost podpory (cÌlenÌ d·vky) a vysok· flexibilita v˝öe podpory,
pokud se soci·lnÌ situace dom·cnosti zmÏnÌ. Nenast·v· tedy p¯Ìpad, velmi dob¯e

zn·m˝ z ËeskÈho prost¯edÌ, ûe by podpora byla poskytov·na tÏm, kte¯Ì û·dnou

nepot¯ebujÌ;

ï Jakkoliv vznik· jistÈ nebezpeËÌ pasti chudoby, podporuje p¯ÌspÏvek na bydlenÌ fle-
xibilitu na trhu pr·ce vÌce neû p¯Ìliö rigidnÌ systÈm soci·lnÌho bydlenÌ s nÌzk˝m
n·jemn˝m. P¯ÌspÏvek je svÈho druhu p¯enosnou d·vkou, uplatnitelnou v r˘zn˝ch

lokacÌch, umoûÚujÌcÌ rovnÈ podmÌnky mezi st·l˝mi obyvateli a novÏ migrujÌcÌmi

dom·cnostmi. V konkrÈtnÌm prost¯edÌ se zaostal˝m systÈmem regulace n·jemnÈho,

kam »esk· republika rozhodnÏ pat¯Ì, s velkou pravdÏpodobnostÌ p¯ev·ûÌ pozitivnÌ

vliv deregulace n·jemnÈho a p¯echodu na nov˝ p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ na trh pr·ce

p¯ed jeho negativnÌm vlivem prost¯ednictvÌm nebezpeËÌ vzniku pasti chudoby;

ï V komplexu bytovÈ politiky umoûÚuje v˝raznÏjöÌ deregulaci n·jemnÈho a nasta-
venÌ trûnÌch vztah˘ na Ëasto pok¯ivenÈm trhu s n·jemnÌm bydlenÌm. DÌky tomu

pak cenovÈ sign·ly daleko vÌce odr·ûejÌ skuteËnou nabÌdku a popt·vku v danÈ loka-

litÏ, zmizÌ Ëern˝ trh s regulovan˝m bydlenÌm i neefektivnÌ vyuûÌv·nÌ bytovÈho fondu

(drûenÌ pr·zdn˝ch byt˘). UvolnÏnÌ velkÈ Ë·sti n·jemnÌch byt˘ odchodem p¯ÌjmovÏ

silnÏjöÌch dom·cnostÌ do vlastnÌho bydlenÌ m˘ûe n·slednÏ d·t spolehlivÏjöÌ informa-

ci o skuteËnÈm rozsahu bytovÈ pot¯eby (bytovÈho nedostatku) v danÈ zemi;

ï Spr·vnÏ konstruovan˝ model p¯ÌspÏvku stimuluje dom·cnosti k vyhled·v·nÌ p¯i-
mÏ¯enÈho bydlenÌ a tudÌû odstraÚuje, opÏt v »R relativnÏ rozöÌ¯en˝ fenomÈn ñ tzv.

nadpost¯ebu bydlenÌ (m·loËlennÈ dom·cnosti ûijÌcÌ v p¯Ìliö velk˝ch bytech).

Kemeny ve svÈ relativnÏ zn·mÈ typologii bytov˝ch systÈm˘ upozorÚuje, ûe Ñziskem

¯Ìzen˝ trh m˘ûe operovat efektivnÏ, pouze pokud jsou neziskovÈ formy ekonomickÈ

aktivity potlaËeny nebo demotivov·ny... Avöak v·ûn˝m d˘sledkem vytvo¯enÌ ziskem

ObecnÈ hodnocenÌ vybran˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky

62



¯ÌzenÈho trhu je, ûe se soci·lnÌ problÈmy stanou akutnÏjöÌmi. Proto je politicky vhod-

nÈ a nÏkdy soci·lnÏ nezbytnÈ vytvo¯it z·chrannou sÌù ve¯ejnÈho sektoru pro ty, kte¯Ì se

stali obÏtÌ fungov·nÌ ziskovÈho trhu... Neoliberalismus tak ztÏlesÚuje dvÏ spÌöe odliö-

nÈ a nÏkdy kontradiktornÌ tendence. Na jednÈ stranÏ existuje poûadavek, aby trhy byly

ziskem ¯ÌzenÈ, jak nejvÌc je to moûnÈ. Na stranÏ druhÈ d˘sledkem toho je, ûe st·t je

nucen vytv·¯et celou sadu regulacÌ z·chrannÈ sÌtÏ.ì (Kemeny 1995: 9). Tento paradox

je nutnÈ br·t v ˙vahu p¯i hodnocenÌ p¯ÌspÏvku na bydlenÌ (a up¯ednostnÏnÌ ËistÏ sou-

krom˝ch investic a svobodn˝ch trûnÌch vztah˘) p¯ed systÈmem soci·lnÌho bydlenÌ.

Nejd˘leûitÏjöÌm faktorem p¯i hodnocenÌ relativnÌch v˝hod a nev˝hod obou n·stroj˘

je vöak, jak upozorÚujÌ Oxley & Smith (1996), elasticita nabÌdky v kr·tkÈm a dlou-

hÈm obdobÌ a v r˘zn˝ch segmentech trhu s n·jemnÌm bydlenÌm v konkrÈtnÌm ekono-

mickÈm, administrativnÌm a soci·lnÌm prost¯edÌ. Jak zn·mo, diskuse o tvaru nabÌdky

v ekonomickÈ teorii pokraËuje, jakkoliv by dnes jiû z¯ejmÏ m·lokdo h·jil tradiËnÌ

keynesi·nsk˝ model. O to vÌce je vöak elasticita nabÌdky d˘leûit· na trhu s typem

zboûÌ, jeû nese mnoh· specifika. Protoûe jen tÏûko m˘ûe b˝t nabÌdka zcela elastick·

za kaûd˝ch okolnostÌ (stavebnÌ uzavÌrka, omezen· nabÌdka pozemk˘, urbanistickÈ

pl·nov·nÌ snaûÌcÌ se vyrovnat s externalitami), byla by i diskuse nad relativnÌmi v˝ho-

dami jednotliv˝ch n·stroj˘ z¯ejmÏ stejnÏ nekoneËn·. Jak uv·dÌ v˝öe zmÌnÏnÌ auto¯i:

Ñ..novÈ motivaËnÌ prvky pro rozvoj soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ v mnoha zemÌch

mÏly z¯ejmÏ jen velmi omezen˝ efekt na novou v˝stavbu n·jemnÌch byt˘. Ve stejnÈ

dobÏ roste obava plynoucÌ z d˘kazu ukazujÌcÌho na nÌzkou kvalitu a velmi nÌzkÈ

ûivotnÌ podmÌnky ve staröÌm soukromÏ pronajÌmanÈm bydlenÌ.ì (Oxley & Smith

1996, 161). ÑOdpovÏÔ nabÌdky developer˘ na cenovou inflaci vyvolanou nep¯Ìm˝mi

fisk·lnÌmi dotacemi byla slab· a je st·le horöÌ. StandardnÌ v˝mluvou je obviÚovat

neadekv·tnÌ nabÌdku pozemk˘, ale omezen· verifikace poukazuje na to, ûe to nenÌ

jedin· p¯ÌËina. ProblÈmy s dalöÌmi v˝robnÌmi faktory ve stavebnictvÌ, efektivitou,

s jakou jsou vyuûÌv·ny, a nÌzkou technologickou inovacÌ jsou d˘leûit˝mi dodateËn˝-

mi faktory.ì (Ball & Harloe 1998, 66-7).

Pokud je elasticita nabÌdky bydlenÌ z r˘zn˝ch d˘vod˘ nÌzk·, pak se zcela logicky pro-

mÌtne p¯ÌspÏvek na bydlenÌ pouze do st·vajÌcÌch cen, st·vajÌcÌho n·jemnÈho, bez zv˝-

öenÌ dodateËnÈ nabÌdky n·jemnÌch byt˘. A dÏje se tomu logicky i v p¯ÌpadÏ, ûe model

p¯ÌspÏvku obsahuje instituty br·nÌcÌ p¯ÌliönÈ inflaci, jako nap .̄ institut maxim·lnÌho

n·jemnÈho Ëi rostoucÌ normativnÌ mÌry zatÌûenÌ. InflaËnÌ tlak p¯ÌspÏvku je minim·lnÏ

v kr·tkÈm obdobÌ v z·sadÏ nevyhnuteln .̋

Tuto skuteËnost potvrzuje, nap¯Ìklad, reforma francouzskÈho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ

mezi roky 1992-96, bÏhem kterÈ zÌskaly n·rok na p¯ÌspÏvek i ty dom·cnosti, kterÈ jej

do tÈ doby nepobÌraly. ÑAgregovanÈ ËasovÈ ¯ady indikujÌ, ûe reforma se kryla s rych-

lejöÌm r˘stem n·jemnÈho v bytech s n·jemnÌky s n·rokem na p¯ÌspÏvek na bydlenÌ, ve

srovn·nÌ s r˘stem n·jemnÈho v bytech s n·jemnÌky bez n·roku na p¯ÌspÏvek.ì (Le

Blanc & LaferrÈre 2001). Je pot¯eba upozornit na to, ûe anal˝za peËlivÏ kontrolovala

od vlivu jin˝ch faktor˘ (rozdÌln· poloha Ëi kvalita byt˘) a byla provedena pouze u novÏ

pronajÌman˝ch byt˘. RozdÌl v r˘stu n·jemnÈho mÏl podle autor˘ t¯i hlavnÌ p¯ÌËiny:

ï r˘st popt·vky od lidÌ novÏ pobÌrajÌcÌ p¯ÌspÏvek (jak co se t˝k· kvantity, tak kvality

bydlenÌ), na kter˝ nabÌdka nemohla v kr·tkÈm obdobÌ zareagovat;

ï dom·cnosti novÏ pobÌrajÌcÌ p¯ÌspÏvek tvo¯Ì vÏtöÌ Ë·st z tÏch, kte¯Ì uzavÌrajÌ novÈ

n·jemnÌ smlouvy, jeû jsou pak z d˘vodu prvnÌ p¯ÌËiny draûöÌ. Logika je n·sledujÌ-

cÌ: zv˝öen· popt·vka bude tlaËit n·jemnÈ vzh˘ru, coû bude demotivovat bydlÌcÌ

n·jemnÌky chr·nÏnÈ reûimem regulace n·jemnÈho druhÈ generace ke stÏhov·nÌ.

Proto dom·cnosti novÏ pobÌrajÌcÌ p¯ÌspÏvek budou mezi nov˝mi n·jemnÌky vÌce

reprezentov·ni. Tato skuteËnost p¯irozenÏ modifikuje pr˘mÏrnÈ n·jemnÈ;

ï extra r˘st n·jemnÈho z d˘vodu, ûe pronajÌmatelÈ uplatÚujÌ rozdÌlnou v˝öi n·jemnÈ-

ho podle toho, zda n·jemnÌk pobÌr· Ëi nepobÌr· p¯ÌspÏvek na bydlenÌ.

Auto¯i p¯itom prvnÌ dvÏ p¯ÌËiny povaûujÌ za automatickÈ a v kr·tkÈm obdobÌ nutnÈ

a logickÈ (coû potvrzujÌ i jinÈ v˝zkumy efekt˘ p¯ÌspÏvku prov·dÏnÈ v USA), jeû vöak

mohou v dlouhÈm obdobÌ zmizet z d˘vodu dodateËnÈ nabÌdky n·jemnÌho bydlenÌ na

trhu. ZamÏ¯ujÌ se pouze na d˘kaz o existenci t¯etÌ p¯ÌËiny po odstranÏnÌ vliv˘ prvnÌch

dvou, jelikoû ta je z¯ejm˝m nezam˝ölen˝m d˘sledkem politiky zamÏ¯enÈ na p¯ÌspÏ-

vek na bydlenÌ. Pokud m· totiû pronajÌmatel dostateËnÈ informace o klientovi, kter˝

m· z·jem o pron·jem bytu, m˘ûe si vypoËÌtat v˝öi jeho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ. N·sled-

nÏ pak na tomto z·kladÏ m˘ûe pronajÌmatel vybÌrat mezi p¯Ìpadn˝mi z·jemci a m˘ûe

se objevit jist· forma smlouv·nÌ s n·jemnÌkem, jeû vede k tomu, ûe se zisk z p¯ÌspÏv-

ku rozdÏlÌ mezi oba ve formÏ vyööÌho n·jemnÈho (Le Blanc & LaferrÈre 2001, 44).

V˝sledkem relativnÏ sloûit˝ch anal˝z je potvrzenÌ tÈto skuteËnosti.
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Jin˝m problÈmem je takÈ to, ûe aËkoliv v dlouhÈm obdobÌ je moûn· nabÌdka n·jem-

nÌho bydlenÌ obecnÏ elastick·, nemusÌ tomu tak b˝t ve vöech konkrÈtnÌch segmentech

trhu. NejmenöÌ elasticitu je p¯itom moûnÈ oËek·vat pr·vÏ v segmentu n·jemnÌho byd-

lenÌ pro dom·cnosti s nÌzk˝mi p¯Ìjmy, kde tudÌû m˘ûe dodateËn˝mi p¯ÌspÏvky dojÌt

k nejvyööÌ inflaci n·jemnÈho.

Praktickou zkuöenostÌ z mnoha zemÌ je takÈ skuteËnost, ûe se rozvoj ÑdlouhodobÏ

existujÌcÌhoì soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ (provozovanÈho, nap¯Ìklad, institucio-

n·lnÌmi investory) Ëasto neobejde bez nikoliv nev˝znamn˝ch ve¯ejn˝ch dotacÌ (nap .̄

formou v NÏmecku Ëi Francii popul·rnÌch fisk·lnÌch nep¯Ìm˝ch dotacÌ prost¯ednic-

tvÌm odpis˘ a v˝hodnÏjöÌho zdanÏnÌ), jelikoû v˝nosy z alternativnÌch investic srovna-

telnÈho rizika jsou bez pomoci st·tu zpravidla v dlouhÈm obdobÌ vyööÌ (Kemeny 1995

pro NÏmecko, Le Blanc & LafferrÈre 2001 pro Francii). ObdobnÏ Thalmann (2004)

hled· odpovÏÔ na ot·zku, proË institucion·lnÌ investo¯i ztr·cejÌ z·jem o investice do

n·jemnÌho bydlenÌ ve äv˝carsku, zemi s asi nejvÏtöÌm podÌlem dom·cnostÌ ûijÌcÌch

v soukrom˝ch n·jemnÌch bytech. ÑProvedli jsme rozhovory se manaûery nÏkter˝ch

nejvÏtöÌch penzijnÌch fond˘. Mnoho z nich prodalo veökerÈ svÈ investice v realit·ch

na konci 90. let minulÈho stoletÌ existujÌcÌm Ëi speci·lnÏ k tomu ˙Ëelu utvo¯en˝m

investiËnÌm spoleËnostem. Jakkoliv st·le vlastnÌ nemovitosti, dnes jiû vöak pouze

nep¯Ìmo a vzdali se jakÈkoliv novÈ bytovÈ v˝stavby. Ve stejnÈ chvÌli progresivnÏ sni-

ûujÌ sv˘j podÌl v nemovitostnÌch investicÌch. Kdyû jsme se zeptali na d˘vod pro tak

z·sadnÌ zmÏny, zd˘razÚovali nedostateËnÈ v˝nosy a vysokÈ n·klady spr·vy. Upozor-

Úovali na to, ûe hedgingovÈ fondy nabÌzejÌ stejnÈ riziko p¯i vyööÌch v˝nosech.ì (16).

Ani po tÈmÏ¯ 15 letech od liberalizace n·jemnÈho ve VelkÈ Brit·nii se neobnovila

nov· soukrom· n·jemnÌ bytov· v˝stavba a i p¯es nÏkolik pokus˘ vl·dy motivovat

institucion·lnÌ investice do tÈto oblasti v pr˘bÏhu 90. let, je podÌl institucion·lnÌch

investor˘ zanedbateln .̋ ÑAnalytici se shodujÌ, ûe pouze rozs·hlÈ a dlouhodobÈ st·tnÌ

dotace umoûnÌ skuteËn˝ n·vrat investic do soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ.ì (Ball

& Harloe 1998, 71).

Nez·jem institucion·lnÌch investor˘ o investice do soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ

pochopiteln˝ v kontextu deregulace finanËnÌch trh˘ a globalizace investiËnÌch p¯Ìle-

ûitostÌ (moûnost snadnÈho p¯esunu kapit·lu do r˘zn˝ch zemÌ) a tÈmÏ¯ zanedbateln·

nov· v˝stavba soukrom˝ch n·jemnÌch byt˘ vöak v û·dnÈm p¯ÌpadÏ neznamenajÌ, ûe

deregulaËnÌ proces v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ v zemÌch EU z˘stal bez odezvy. Pr·vÏ

naopak, nabÌdka soukrom˝ch n·jemnÌch byt˘ se velmi v˝znamn˝m zp˘sobem zv˝öi-

la z transformovan˝ch existujÌcÌch vlastnick˝ch byt˘, tj. od drobn˝ch investor˘,

dom·cnostÌ. P¯Ìr˘stek n·jemnÌho bydlenÌ jako reakce na deregulaci n·jemnÈho Ëi snÌ-

ûenÌ ochrany n·jemnÌk˘ je moûnÈ vysledovat ve Francii (Le Blanc & LafferrÈre

2001), VelkÈ Brit·nii (Stephens 2004), Finsku (Tulla 1998, 269) a z¯ejmÏ i jin˝ch

zemÌch. Pro dom·cnosti je tato forma investice a z·roveÚ jistÈho penzijnÌho p¯ipojiö-

tÏnÌ velmi l·kav· a za situace v˝raznÏjöÌho zhodnocenÌ cen takÈ velmi v˝nosn·. DÌky

deregulaci n·jemnÈho dnes dom·cnosti volÌ mÌsto prodeje uvolnÏn˝ch dom˘ a byt˘

jejich n·sledn˝ pron·jem Ëi p¯ÌpadnÏ i kupujÌ existujÌcÌ domy/byty k n·slednÈmu pro-

n·jmu (ve VelkÈ Brit·nii oblÌbenÈ Buy-to-Let). PodÌl soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ

na celkovÈm bytovÈm fondu se tak ve vöech uveden˝ch zemÌch zv˝öil. Investice do

novÈ v˝stavby n·jemnÌho bydlenÌ v deregulovanÈm prost¯edÌ se ve v˝znamnÏjöÌ

podobÏ objevily pouze mimo Evropu, nap .̄ v Austr·lii. I v tomto p¯ÌpadÏ se vöak

jedn· o drobnÈ, nikoliv institucion·lnÌ investory.

Z·jem drobn˝ch investor˘ o soukrom˝ n·jemnÌ sektor m· svÈ v˝hody i ˙skalÌ. Drob-

nÌ investo¯i, zejmÈna pokud charakteristick˝ investor vlastnÌ pouze jeden byt k pro-

n·jmu, mohou, dle nÏkter˝ch zkuöenostÌ, velmi rychle reagovat na cenovÈ v˝kyvy

v kr·tkÈm obdobÌ. Pokud dojde k v˝znamnÏjöÌ apreciaci cen vlastnickÈho bydlenÌ,

nebo jen jednoduöe existujÌ oËek·v·nÌ, ûe ceny nemovitostÌ se v budoucnu budou

naopak sniûovat, je moûnÈ oËek·vat, ûe drobnÌ investo¯i zareagujÌ na kr·tkodobou

volatilitu cen mnohem operativnÏji neûli institucion·lnÌ investo¯i, pro nÏû je v˝nos

z pron·jmu d˘leûitÏjöÌ neû apreciace cen pronajÌman˝ch byt˘, a pokud je tento v˝nos

stabilnÌ, pak neprod·vajÌ svÈ portfolio pouze z d˘vodu kr·tkodob˝ch v˝kyv˘

v cen·ch vlastnickÈho bydlenÌ. Samoz¯ejmÏ, rychl· reakce drobn˝ch investor˘ na

cenovÈ sign·ly m· mnoh· pozitiva, ale pokud by soukromÈ n·jemnÌ bydlenÌ mÏlo

skuteËnÏ p¯edstavovat plnohodnotnou alternativu k soci·lnÌmu n·jemnÌmu Ëi vlast-

nickÈmu bydlenÌ, pak by n·jemnÌk˘m muselo nabÌdnout vÏtöÌ jistotu ohlednÏ dÈlky

n·jemnÌho pomÏru. Je p¯irozenÏ moûnÈ dÈlku n·jemnÌho pomÏru ukotvit leg·lnÏ

(nap¯Ìklad, podobnÏ jako v NÏmecku, prakticky znemoûnit uzav¯enÌ n·jemnÌ smlou-

vy na dobu urËitou a taxativnÏ uvÈst pouze nÏkterÈ v·ûnÈ d˘vody v˝povÏdi), ovöem

pak by mnozÌ drobnÌ investo¯i mohli p¯estat mÌt o investici do soukromÈho n·jemnÌ-

ho bydlenÌ z·jem.
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SkuteËnosti, ûe institucion·lnÌ investo¯i dnes spÌöe ztr·cÌ z·jem o investice do soukro-

mÈho n·jemnÌho bydlenÌ a drobnÌ investo¯i se mohou ze sektoru rychle st·hnout,

pokud se ceny pronajÌman˝ch byt˘ v˝raznÏjöÌm zp˘sobem zv˝öÌ v kr·tkÈm obdobÌ,

by vöak opÏt nemÏly slouûit jen jako jednoduch˝ argument pro to, ûe nenÌ pot¯eba nic

mÏnit a jak·koliv zmÏna dneönÌho hluboce nefunkËnÌho systÈmu regulace n·jemnÈho

prvnÌ generace by stejnÏ p¯inesla jen dalöÌ dysfunkce. Mnohem peËlivÏjöÌ diskuse by

mÏla rozvinout, jak˝ typ soci·lnÌho bydlenÌ, jak˝ typ p¯ÌspÏvku, jak˝ typ spolupr·ce

se soukrom˝m sektorem a jak˝ typ regulace n·jemnÈho druhÈ generace m·me zvolit

pro ËeskÈ prost¯edÌ. Antagonismus protipozic v oblasti, jakou je v mnoha ohledech

ekonomicky i soci·lnÏ specifickÈ bydlenÌ, nem˘ûe logicky p¯inÈst v˘bec û·dn˝ p¯Ì-

nos. Ot·zkou vöak je, zda-li jsme jiû p¯ipraveni na takovou sloûitou a intelektu·lnÏ

n·roËnou diskusi, kter· demagogii a ideologickou mlhu nahradÌ peËlivÏ konstruova-

n˝m logick˝m argumentem a p¯ÌpadnÏ empirick˝m otestov·nÌm navrhovan˝ch mode-

l˘. A zejmÈna, zda-li jsme p¯ipraveni na to, ûe û·dnÈ ide·lnÌ ¯eöenÌ sice neexistuje a ûe

sebelepöÌ model nem˘ûe zcela zachytit budoucÌ dÏje, p¯esto by mÏlo b˝t naöÌ velkou

v˝zvou neefektivnÌ souËasnost mÏnit k efektivnÏjöÌ budoucnosti.

U n·s, podobnÏ jako v NÏmecku, existuje nap¯Ìklad relativnÏ velkÈ mnoûstvÌ byto-

v˝ch dom˘ ve vlastnictvÌ fyzick˝ch osob, tj. fakticky drobn˝ch investor˘. Tito drob-

nÌ investo¯i, kte¯Ì svÈ domy zÌskali buÔ restitucÌ majetku zabavenÈho komunistick˝m

reûimem, nebo koupÌ od restituent˘, nejsou sice institucion·lnÌmi investory, ale jejich

obchodnÌ strategie je z¯ejmÏ bliûöÌ tÈ, kterou zast·vajÌ institucion·lnÌ investo¯i, neû tÈ,

kterou pouûÌvajÌ drobnÌ investo¯i vlastnÌcÌ pouze jeden Ëi dva byty k pron·jmu. Jin˝-

mi slovy, jejich z·jem na provozov·nÌ n·jemnÌho bydlenÌ je spÌöe dlouhodob˝ a nenÌ

tolik odvisl˝ od kr·tkodob˝ch v˝kyv˘ v cen·ch nemovitostÌ. Ovöem i pro nÏ, p¯iro-

zenÏ, musÌ b˝t investice v˝nosn·.

Jak je patrnÈ ze srovn·nÌ v˝hod a nev˝hod obou n·stroj˘, vedle elasticity nabÌdky,

kter· je dle zatÌm spÌöe nejasn˝ch sign·l˘ v »eskÈ republice vyööÌ neû v mnoh˝ch

z·padnÌch zemÌch, resp. jistÏ vyööÌ neû nap¯Ìklad ve VelkÈ Brit·nii (coû je p¯irozenÏ

velmi pozitivnÌ), je z·sadnÌ ot·zkou konkrÈtnÌ nastavenÌ obou n·stroj˘. Jin˝mi slovy,

jak˝ by mÏl b˝t systÈm soci·lnÌho bydlenÌ, aby co moûn· nejvÌce minimalizoval

negativnÌ aspekty nabÌdkovÏ orientovan˝ch podpor jako Ëern˝ trh, neefektivnÌ aloka-

ce byt˘, pl˝tv·nÌ p¯i v˝stavbÏ i spr·vÏ, politickÈ zneuûitÌ a soci·lnÌ segregace? Jak˝

by mÏl b˝t takov˝ systÈm v konkrÈtnÌch Ëesk˝ch podmÌnk·ch se specifickou tradicÌ

a institucion·lnÌm prost¯edÌm? PodobnÏ je nutnÈ se pt·t, jak˝ by mÏl b˝t p¯ÌspÏvek na

n·jemnÈ tak, aby co moûn· nejvÌce minimalizoval negativnÌ aspekty popt·vkovÏ ori-

entovan˝ch podpor jako tlak na inflaci, stigmatizace, vysokÈ administrativnÌ n·klady,

nejistota kolem investic v soukromÈm sektoru a zejmÈna aby podpora n·jemnÌk˘

nekonËila pouze zv˝öenÌm zisku pronajÌmatel˘? ObÏ ot·zky pak implicitnÏ p¯edpo-

kl·dajÌ odpovÏÔ na t¯etÌ ot·zku: jak˝ by mÏl b˝t systÈm regulace n·jemnÈho druhÈ

generace, aby byl soci·lnÏ spravedlivÏjöÌ, ekonomicky ˙nosnÏjöÌ, efektivnÏjöÌ z hle-

diska v˝daj˘ ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ a trhu p¯·telötÏjöÌ? Sloûitost odpovÏdi je zejmÈna

v tom, ûe nelze tyto ot·zky zodpovÏdÏt zcela izolovanÏ a je nutnÈ analyzovat kom-

plexnÌ strukturu vztah˘ danou vöemi t¯emi prvky bytovÈ politiky dohromady. V tÈto

studii se o jistÈ n·vrhy pokusÌme, coû by vöak nemÏlo b˝t povaûov·no za poslednÌ

slovo, ale teprve za otev¯enÌ plodnÏjöÌ diskuse o budoucnosti bytovÈ politiky v naöÌ

zemi.
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