
V˝mÏny byt˘ uvnit¯ n·jemnÌho sektoru nemÏly logicky dopad na v˝öi pr˘mÏrnÈho

rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho, avöak projevily se ve zmÏnÏ v˝öe pr˘mÏrnÈ mÌry

zatÌûenÌ jednotliv˝ch skupin dom·cnostÌ a v˝öe n·klad˘ na p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ.

Tabulka 9 uv·dÌ hodnoty mÌry zatÌûenÌ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ pro vybranÈ sku-

piny dom·cnostÌ po stÏhov·nÌ v r·mci sektoru n·jemnÌho bydlenÌ.

Z ˙daj˘ v tabulce je z¯ejmÈ, ûe nejvÌce by si stÏhov·nÌm polepöily dom·cnosti v Ëele

s p¯ednostou d˘chodcem, jedno- a dvouËlennÈ dom·cnosti Ñna ˙korì dom·cnostÌ

s vÌce neû t¯emi Ëleny, dom·cnosti s p¯ednostou ve vÏku nad 46 let Ñna ˙korì dom·c-

nostÌ s mladöÌm p¯ednostou a v neposlednÌ ¯adÏ p¯ÌjmovÏ slaböÌ dom·cnosti z prvnÌch

dvou p¯Ìjmov˝ch kvintil˘ Ñna ˙korì p¯ÌjmovÏ nejsilnÏjöÌch dom·cnostÌ.

Po zavedenÌ p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ p¯edstavujÌ nejËastÏji se stÏhujÌcÌ skupinu dom·c-

nostÌ dom·cnosti s p¯ednostou v zamÏstnaneckÈm pracovnÌm pomÏru. V˝mÏny byt˘

by nejËastÏji realizovaly jednoËlennÈ a Ëty¯ËlennÈ dom·cnosti, dom·cnosti s p¯ednos-

tou ve vÏku 46 ñ 55 let a 36 ñ 45 let.

Simulace postupnÈ deregulace n·jemnÈho

Dosud prezentovanÈ v˝stupy byly zaloûeny na p¯edpokladu öokovÈ deregulace

n·jemnÈho na jeho rovnov·ûnou trûnÌ ˙roveÚ. Jak jiû bylo nÏkolikr·t zmÌnÏno, öoko-

v· deregulace n·jemnÈho by i za p¯edpokladu p¯ijetÌ efektivnÌch n·stroj˘ bytovÈ poli-

tiky znamenala pro nÏkterÈ dom·cnosti pomÏrnÏ v˝raznÈ zv˝öenÌ mÌry zatÌûenÌ v˝da-

ji na bydlenÌ a souËasnÏ by se projevila zv˝öen˝mi n·roky na v˝dajovou str·nku ve¯ej-

n˝ch rozpoËt˘ (˙pln· kalkulace vöech n·klad˘ zv˝öenÌ n·jemnÈho byla provedena

v p¯edch·zejÌcÌ kapitole, v tÈto se omezujeme pouze na nÏkterÈ z nich). S cÌlem zame-

zit v˝znamnÏjöÌm soci·lnÌm ot¯es˘m bylo doporuËov·no rozloûit deregulaci do delöÌ-

ho ËasovÈho obdobÌ. Prost¯ednictvÌm ˙pravy simulaËnÌho modelu jsme se proto

pokusili odhadnout dopady deregulace v situaci, kdy by n·jmy v Praze byly

uvolÚov·ny postupnÏ v ËasovÈm horizontu nÏkolika let.

ZohlednÏnÌ ËasovÈho hlediska v simulaËnÌch modelech je spojeno s nemal˝mi metodo-

logick˝mi obtÌûemi spojen˝mi s nutnostÌ p¯edikovat budoucÌ v˝voj ¯ady parametr˘

modelu. Z·kladnÌ princip modelu se zohlednÏnÌm ËasovÈho hlediska nezmÏnil ñ i nad·-

le bylo p¯edpokl·d·no, ûe k ustavenÌ kr·tkodobÈ rovnov·hy na trhu s n·jemnÌm bydle-

nÌm p¯i rovnov·ûnÈ trûnÌ cenÏ n·jemnÈho dojde v okamûiku, kdy z n·jemnÌho do vlast-

nickÈho sektoru odejde pot¯ebn˝ poËet dom·cnostÌ, kter˝ by uspokojil dodateËnou

popt·vku vyvolanou ÑnebydlÌcÌmiì dom·cnostmi. Dom·cnosti se p¯itom i nad·le

budou o p¯echodu z n·jemnÌho do vlastnickÈho sektoru rozhodovat na z·kladÏ porov-

n·nÌ aktu·lnÌ v˝öe n·jemnÈho a n·klad˘ na po¯ÌzenÌ vlastnickÈho bydlenÌ. V okamûiku,

kdy se jim po¯ÌzenÌ vlastnickÈho bydlenÌ ÑvyplatÌì a splÚujÌ dalöÌ v˝öe popsanÈ podmÌn-

ky pro odchod do vlastnickÈho sektoru, pak odejdou. PostupnÈ uvolÚov·nÌ n·jemnÈho

vöak bylo rozloûeno do nÏkolika let, tempo zvyöov·nÌ n·jemnÈho bylo stanoveno na

20 % roËnÏ do okamûiku ustavenÌ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈho.

»asovÈ hledisko bylo v r·mci modelu akcentov·no nav·z·nÌm n·sledujÌcÌch parame-

tr˘ na v˝voj v Ëase:

ï vÏk p¯ednosty dom·cnosti se zvyöoval s kaûd˝m dalöÌm rokem deregulace (zvyöo-

v·nÌ vÏku p¯ednosty dom·cnosti se mohlo odrazit na dobÏ splatnosti hypoteËnÌho

˙vÏru na po¯ÌzenÌ vlastnickÈho bydlenÌ a tudÌû ve v˝öi uûivatelsk˝ch n·klad˘ vlast-

nickÈho bydlenÌ);
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Varianta 1. nej etn jší p echod 2. nej etn jší p echod 3. nej etn jší p echod

  A1 3  2 (28,6 %) 4  3 (28,6 %) 2  1 (14,3 %) 

  A2 3  2 (33,3 %) 2  1 (16,7 %) 4  3 (16,7 %) 

  B1 3  2 (26,7 %) 2  1 (20,0 %) 3  1 (20,0 %) 

  B2 2  1 (66,7 %) 4  3 (33,3 %) 

Tabulka 10: »etnosti p¯echod˘ mezi jednotliv˝mi velikostnÌmi kategoriemi byt˘
po deregulaci n·jemnÈho na rovnov·ûnou trûnÌ ˙roveÚ, zavedenÌ
soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ

Pozn·mka: prvnÌ ËÌslo v tabulce (p¯ed öipkou) ud·v· poËet obytn˝ch mÌstnostÌ bytu, ze kterÈho se dom·cnost
stÏhovala, druhÈ ËÌslo za öipkou pak poËet obytn˝ch mÌstnostÌ bytu, do kterÈho se dom·cnost
stÏhovala. V z·vork·ch jsou uvedeny procentu·lnÌ Ëetnosti jednotliv˝ch v˝mÏn na celkovÈm poËtu
v˝mÏn (pro dom·cnosti s mÌrou zatÌûenÌ vyööÌ neû 30 %, kter˝m se poda¯ilo v˝mÏnu realizovat).

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.



ï s kaûd˝m dalöÌm rokem deregulace byly zvyöov·ny p¯Ìjmy dom·cnostÌ. Koeficien-

ty r˘stu p¯Ìjm˘ dom·cnostÌ byly odhadnuty na z·kladÏ re·lnÈho r˘stu p¯Ìjm˘

v letech 1996 ñ 2001, byly stanoveny zvl·öù pro p¯ednostu dom·cnosti a jeho man-

ûelku a jejich v˝öe se liöila v z·vislosti na ekonomickÈ aktivitÏ p¯ednosty, resp. jeho

manûelky (viz p¯Ìloha E). CelkovÈ p¯Ìjmy dom·cnosti byly zvyöov·ny prost¯ednic-

tvÌm pr˘mÏrnÈho v·ûenÈho koeficientu jehoû hodnota byla urËena na z·kladÏ

koeficientu r˘stu p¯Ìjm˘ p¯ednosty a koeficientu r˘stu p¯Ìjm˘ manûelky, vahami byl

podÌl p¯Ìjm˘ p¯ednosty/manûelky na celkovÈm p¯Ìjmu dom·cnosti.

ï p¯i v˝poËtu hypotetick˝ch v˝daj˘ pro posouzenÌ n·roku na p¯idÏlenÌ hypoteËnÌho

˙vÏru (bonity) byla v kaûdÈm roce deregulace valorizov·na Ë·stka n·klad˘ na

dom·cnost, a to poloviËnÌm tempem v porovn·nÌ s tempem r˘stu n·jm˘.

ï ceny vlastnickÈho bydlenÌ se zvyöovaly s ohledem na r˘st popt·vky vyvolan˝ p¯e-

chodem Ë·sti dom·cnostÌ z n·jemnÌho do vlastnickÈho sektoru bydlenÌ. R˘st vyvo-

lan˝ jin˝mi exogennÌmi faktory nebyl uvaûov·n. K odhadu dopadu r˘stu popt·vky

po vlastnickÈm bydlenÌ na ceny bylo t¯eba odhadnout cenovou elasticitu popt·vky22

po vlastnickÈm bydlenÌ. Vzhledem k absenci relevantnÌch odhad˘ cenovÈ elasticity

popt·vky po bydlenÌ v »R a chybÏjÌcÌ datovÈ b·zi, na jejÌmû z·kladÏ by takov˝

odhad mohl b˝t proveden, jsme vych·zeli z odhad˘ cenovÈ elasticity popt·vky

v zahraniËÌ (Bailey 2000). Pro ËeskÈ prost¯edÌ byla cenov· elasticity popt·vky po

bydlenÌ stanovena na -0,4.

OstatnÌ parametry modelu (nap .̄ v˝öe ̇ rokov˝ch sazeb, daÚov˝ch sazeb, ostatnÌch slo-

ûek ûivotnÌho minima, v˝öe oËek·vanÈ mÌry zhodnocenÌ nemovitostÌ, poËet ÑnebydlÌ-

cÌchì, ostatnÌ v˝daje dom·cnostÌ na bydlenÌ apod.) se nemÏnily, byly povaûov·ny za

konstantnÌ v Ëase (resp. alespoÚ v r·mci obdobÌ, kdy by probÌhala deregulace).

V jednotliv˝ch letech byly spoleËnÏ s r˘stem n·jemnÈho aplikov·ny oba n·stroje byto-

vÈ politiky zvyöujÌcÌ finanËnÌ dostupnost bydlenÌ ñ soci·lnÌ bydlenÌ a p¯ÌspÏvek na

bydlenÌ. AlokaËnÌ kritÈria soci·lnÌho bydlenÌ se nemÏnila, z˘stala stejn· jako v mode-

lu öokovÈ deregulace n·jemnÈho. Jak jsme uvedli v p¯edch·zejÌcÌch kapitol·ch, v p¯e-

chodnÈm obdobÌ by bylo vhodnÏjöÌ vyuûÌt jednoduööÌ model p¯ÌspÏvku, jelikoû p¯ÌspÏ-

vek s rostoucÌ normativnÌ mÌrou zatÌûenÌ by se musel relativnÏ Ëasto upravovat z d˘vo-

du r˘stu n·jm˘. Pro zjednoduöenÌ byla proto uvaûov·na varianta s valorizovan˝m sou-

Ëasn˝m p¯ÌspÏvkem na bydlenÌ (podobnÏ jako v p¯edch·zejÌcÌ kapitole t˝kajÌcÌ se man-

tinel˘ deregulace). KromÏ zohlednÏnÌ soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na bydlenÌ byla

uvaûov·na optimalizace spot¯eby bydlenÌ ze strany dom·cnostÌ, tj. v kaûdÈm roce

deregulace byly opÏt realizov·ny v˝mÏny byt˘ mezi dom·cnostmi s nÌzk˝mi a vyso-

k˝mi hodnotami mÌry zatÌûenÌ v r·mci sektoru n·jemnÌho bydlenÌ.

Na rozdÌl od modelu öokovÈ deregulace n·jemnÈho byla pro ˙Ëely rozloûenÌ deregu-

lace v delöÌm ËasovÈm obdobÌ uvaûov·na pouze varianta s pr˘mÏrnou ˙rokovou saz-

bou z poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ a oËek·van˝m roËnÌm zhodnocenÌm nemovi-

tostÌ ve v˝öi 1,5 % (v p¯edchozÌm textu oznaËov·na jako A2). R˘st cen vlastnickÈho

bydlenÌ v z·vislosti na p¯echodu Ë·sti dom·cnostÌ z n·jemnÌho do vlastnickÈho sek-

toru bydlenÌ je kromÏ cenovÈ elasticity popt·vky (tj. sklonu popt·vkovÈ k¯ivky) ovliv-

nÏn rovnÏû tvarem nabÌdkovÈ k¯ivky. K¯ivka nabÌdky na trhu bydlenÌ je minim·lnÏ

v kr·tkÈm obdobÌ povaûov·na za v˝raznÏ Ëi zcela neelastickou, tj. r˘st popt·vky na

trhu nemovitostÌ se v kr·tkÈm obdobÌ odrazÌ prakticky v˝hradnÏ v r˘stu cen. Vzhle-

dem k chybÏjÌcÌm ˙daj˘m o cenovÈ elasticitÏ nabÌdky v ËeskÈm prost¯edÌ byly

uvaûov·ny dvÏ varianty liöÌcÌ se sklonem nabÌdkovÈ k¯ivky ñ varianta se zcela ceno-

vÏ neelastickou nabÌdkou a varianta s cenovou elasticitou nabÌdky ve v˝öi 0,5 (odpo-

vÌd· odhad˘m dlouhodobÈ cenovÈ elasticity nabÌdky ve VelkÈ Brit·nii, Meen 1996).

Postupn· deregulace n·jemnÈho za p¯edpokladu cenovÏ elastickÈ nabÌdky

V tabulce 11 je vyËÌslen oËek·van˝ p¯Ìnos z deregulace n·jemnÈho v jednotliv˝ch letech

pro provozovatele n·jemnÌho bydlenÌ, tj. v˝nos z deregulace pro rozpoËty mÏstsk˝ch Ë·stÌ

a pro soukromÈ pronajÌmatele. OËek·van˝ p¯Ìnos byl odhadnut jako rozdÌl mezi ˙hrnn˝m
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22 Cenov· elasticita popt·vky po bydlenÌ α je definov·na jako procentu·lnÌ zmÏna popt·vanÈho mnoûstvÌ bytov˝ch sluûeb k procentu·lnÌ zmÏnÏ ceny, form·lnÏ:            , kde Q je popt·vanÈ mnoûstvÌ bytov˝ch  sluûeb a P je cena.
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