
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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p¯Ìjmem z vybranÈho n·jemnÈho po zv˝öenÌ n·jemnÈho v danÈm roce a p¯Ìjmem z vybra-

nÈho n·jemnÈho p¯ed deregulacÌ (p¯i pr˘mÏrnÈm n·jemnÈm placenÈm dom·cnostmi

v SR⁄ 2002). V tabulce je rovnÏû uveden v˝nos z deregulace pro mÏstskÈ Ë·sti snÌûen˝

o n·klady zavedenÌ sektoru soci·lnÌho bydlenÌ a zvl·öù jsou vyËÌsleny n·klady na valori-

zovan˝ souËasn˝ p¯ÌspÏvek na bydlenÌ v jednotliv˝ch letech deregulace.

Z ˙daj˘ v tabulce 11 je z¯ejmÈ, ûe dodateËn˝ v˝nos z deregulace n·jemnÈho se v jed-

notliv˝ch letech zvyöuje aû na ˙roveÚ kolem 2 mld. KË v poslednÌm roce deregulace.

P¯i p¯edpokladu kaûdoroËnÌho zvyöov·nÌ n·jm˘ o 20 % a v˝öe uveden˝ch parametr˘

modelu zaËaly prvnÌ dom·cnosti odch·zet z n·jemnÌho do vlastnickÈho sektoru ve t¯e-

tÌm roce deregulace. P¯echod dom·cnostÌ z n·jemnÌho do vlastnickÈho sektoru bydle-

nÌ ve t¯etÌm roce deregulace vyvolal r˘st cenovÈ hladiny vlastnickÈho bydlenÌ23

o 2,8 %, odchod dom·cnostÌ z n·jemnÌho do vlastnickÈho sektoru bydlenÌ ve ËtvrtÈm

roce deregulace by pak za p¯edpokladu cenovÏ elastickÈ nabÌdky vyvolal dalöÌ zv˝öe-

nÌ cen v sektoru vlastnickÈho bydlenÌ o 11,5 %. Za v˝öe uveden˝ch p¯edpoklad˘ by

k zastavenÌ deregulace a ustavenÌ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈho doölo v p·tÈm roce,

kdy by se jiû p¯i zv˝öenÌ n·jm˘ o 9,1 % uvolnil dostateËn˝ poËet n·jemnÌch byt˘, kter˝

by uspokojil popt·vku ÑnebydlÌcÌchì dom·cnostÌ. Odchod dom·cnostÌ z n·jemnÌho do

vlastnickÈho sektoru v p·tÈm roce deregulace by znamenal dalöÌ zv˝öenÌ cenovÈ hla-

diny v sektoru vlastnickÈho bydlenÌ o 2,8 %. Koeficient nav˝öenÌ n·jemnÈho na rov-

nov·ûnou trûnÌ hodnotu Ëinil 2,26 (tj. r˘st n·jm˘ o 126 %), pr˘mÏrn· v˝öe n·jemnÈho

v sektoru n·jemnÌho bydlenÌ (po vylouËenÌ dom·cnostÌ s n·rokem na soci·lnÌ bydlenÌ

a dom·cnostÌ, kterÈ by odeöly do vlastnickÈho sektoru bydlenÌ) se ustavila na ˙rovni

62,63 KË/m2/mÏsÌc. V˝öe rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho je v tomto p¯ÌpadÏ prak-

ticky naprosto totoûn· s v˝öÌ rovnov·ûnÈho n·jemnÈho, kterÈ bylo dosaûeno prost¯ed-

nictvÌm modelu skokovÈ deregulace n·jemnÈho (viz tabulka 1).

RoËnÌ n·klady na v˝platu valorizovanÈho souËasnÈho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v tabulce

11 s postupujÌcÌ deregulacÌ nejprve klesajÌ, ale je t¯eba si uvÏdomit, ûe souËasnÏ s r˘s-

tem n·jemnÈho byly v kaûdÈm roce zvyöov·ny p¯Ìjmy dom·cnostÌ. Nap¯Ìklad pr˘-

mÏrn˝ r˘st celkov˝ch Ëist˝ch p¯Ìjm˘ dom·cnostÌ v prvnÌm roce deregulace Ëinil

6,8 % (pro dom·cnosti v sektoru p˘vodnÏ regulovanÈho n·jemnÌho bydlenÌ), p¯itom

minim·lnÏ vzrostly p¯Ìjmy nÏkter˝ch dom·cnostÌ o 4 %, maxim·lnÏ o 10 % (v z·vis-

losti na ekonomickÈ aktivitÏ p¯ednosty a jeho manûelky). P¯Ìjmy dom·cnostÌ p¯itom

v absolutnÌch Ë·stk·ch rostly rychleji neû o kolik se zvyöovaly n·klady na dom·cnost

ve vzorci pro v˝poËet p¯ÌspÏvku (Ë·stka n·klad˘ na dom·cnost je vûdy niûöÌ neû p¯Ì-

jem dom·cnosti). N·klady na v˝platu p¯ÌspÏvku v dalöÌch letech setrv·vajÌ na p¯ibliû-

nÏ konstantnÌ ˙rovni s v˝jimkou poslednÌho roku deregulace, kdy jsou v˝raznÏ niûöÌ.

SnÌûenÌ n·klad˘ na v˝platu p¯ÌspÏvku v poslednÌm roce deregulace je d·no skuteË-

nostÌ, ûe zatÌmco n·klady na dom·cnost vzrostly p¯ibliûnÏ o 4,5 % (polovina r˘stu

n·jemnÈho), p¯Ìjmy dom·cnostÌ rostly stejnÏ jako v p¯edchozÌch letech.

Simulace v˝öe rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho v ËeskÈm prost¯edÌ a finanËnÌch a soci·lnÌch dopad˘ zavedenÌ cÌlen˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky
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Pr m rný dodate ný p íjem pronají-
matel  plynoucí z deregulace 
nájemného (K /rok)

Rok

m stské ásti soukromí 
pronajímatelé 

Pr m rný doda-
te ný p íjem m st-
ských ástí ply-
noucí z deregulace 
nájemného po za-
vedení  sociálního 
bydlení (K /rok)

Odhad ro ních
náklad  na výpla-
tu valorizovaného 
sou asného p í-
sp vku na bydlení 
(K )

1 432 159 579 354 359 265 424 882 020 28 770 715 

2 949 221 271 777 140 376 916 185 311 25 874 696 

3 1 455 073 537 1 267 697 155 1 306 313 356 24 754 821 

4 2 057 722 036 1 764 524 572 1 698 782 587 25 976 083 

5 2 376 652 715 2 063 294 501 1 970 681 153 19 160 734 

Tabulka 11: Odhad oËek·vanÈho v˝nosu z deregulace n·jemnÈho pro jednotlivÈ
provozovatele n·jemnÌho bydlenÌ (za p¯edpokladu cenovÏ elastickÈ
nabÌdky)

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty

23 R˘st cenovÈ hladiny v sektoru vlastnickÈho bydlenÌ byl vypoËten na z·kladÏ v˝öe uvedenÈho odhadu cenovÈ elasticity popt·vky (-0,4) a cenovÈ elasticity nabÌdky (0,5). P¯edpokl·dali jsme jednoduch˝ line·rnÌ tvar nabÌd-
kovÈ i popt·vkovÈ k¯ivky (lnQ = a*lnP + b), v˝chozÌ cena byla urËena na ˙rovni pr˘mÏrnÈ trûnÌ ceny bytu v Praze odhadnutÈ prost¯ednictvÌm hedonickÈ cenovÈ funkce, v˝chozÌ mnoûstvÌ p¯edstavoval poËet byt˘ v osobnÌm
vlastnictvÌ v Praze dle SLDB 2001.
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Pr m rné ro ní nájemné v KRok
p ed deregulací po deregulaci sociální 

1 20 840,8 25 666,9 21 703,5 

2 20 840,8 30 875,6 24 564,2 

3 20 840,8 36 102,2 26 089,2 

4 20 840,8 42 412,7 26 089,8 
5 20 840,8 46 213,1 28 378,9 

Tabulka 12: Pr˘mÏrnÈ roËnÌ n·jemnÈ v jednotliv˝ch letech deregulace (za p¯edpokladu cenovÏ elastickÈ nabÌdky)

Pozn·mka: hodnoty pr˘mÏrnÈho roËnÌho n·jemnÈho po deregulaci byly vypoËteny s vylouËenÌm dom·cnostÌ, kterÈ
by odeöly do sektoru vlastnickÈho bydlenÌ a s vylouËenÌm dom·cnostÌ s n·rokem na soci·lnÌ bydlenÌ.

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.

Pr m rná SMZ bazickými výdaji (v %)
p ed rok 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 

dereg. (1) (2) (1) (2) (1) (2) (1) (2) (1) (2) 
Sociální skupina 
p ednosty

           

  d lník 21,43 21,59 21,81 22,40 22,21 22,98 22,39 22,81 22,81 22,56 22,42 
  samostatn inný 18,98 19,40 19,35 20,00 20,42 21,32 21,40 22,66 21,51 20,98 20,98 
  zam stnanec 18,37 18,79 18,79 19,38 19,30 19,91 19,50 20,47 20,47 20,16 20,16 
  d chodce 29,66 30,25 29,24 30,40 28,45 29,83 27,36 30,99 27,57 30,50 26,95 
Po et osob 
v domácnosti 

           

  1 lenná dom. 27,27 27,89 27,13 28,21 26,48 27,64 25,81 28,16 26,43 27,42 26,05 
  2 lenná dom. 20,96 21,29 21,51 22,09 21,94 22,79 21,34 22,73 20,75 21,81 20,11 
  3 lenná dom. 17,41 17,80 17,80 18,35 19,09 19,92 19,89 21,94 21,59 21,44 21,44 
  4 lenná dom. 18,12 18,36 18,33 18,75 18,93 19,35 20,19 20,61 21,63 21,22 21,22 
  5 a více lenná 20,21 20,45 19,02 20,86 19,53 21,76 20,22 22,54 21,33 22,26 21,10 
V k p ednosty
domácnosti

           

  18 – 25 let 18,08 – – – – – – – – – – 
  26 – 35 let 16,33 16,71 16,34 16,87 16,88 18,15 18,30 20,92 20,41 22,90 22,90 
  36 – 45 let 18,61 18,33 18,91 18,64 19,19 19,67 20,50 19,59 20,03 19,87 19,66 
  46 – 55 let 19,53 20,18 20,15 20,74 20,43 21,11 20,73 21,69 21,92 20,83 20,83 
  56 – 65 let 22,40 22,38 22,30 22,33 22,33 23,05 21,75 22,38 21,87 21,93 21,93 
  nad 65 let 28,55 29,15 28,23 29,71 27,87 28,57 26,38 29,75 26,52 28,46 25,51 
Celkový istý p íjem
domácnosti

           

  1. kvintil 31,51 32,21 30,93 32,26 29,35 30,46 28,08 32,02 29,50 31,52 29,04 
  2. kvintil 23,15 23,20 23,02 24,00 24,06 25,72 23,01 24,57 23,61 24,20 23,64 
  3. kvintil 23,48 24,25 24,62 25,10 25,08 25,81 25,94 27,71 25,34 26,36 24,63 
  4. kvintil 18,69 19,01 18,95 19,50 19,49 20,34 19,29 20,16 19,82 19,33 18,86 
  5. kvintil 13,21 13,46 13,46 13,82 14,02 14,36 15,68 16,34 16,96 16,96 16,96 

Tabulka 13: MÌra zatÌûenÌ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ v jednotliv˝ch letech deregulace (za p¯edpokladu cenovÏ elastickÈ nabÌdky)

Pozn·mka: (1) ñ pr˘mÏrn· SMZ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po deregulaci;
(2) ñ pr˘mÏrn· SMZ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po zavedenÌ
systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ, valorizovanÈho souËasnÈho
p¯ÌspÏvku na bydlenÌ a po stÏhov·nÌ.

MÌra zatÌûenÌ p¯ed deregulacÌ byla vypoËtena jako pr˘mÏr za vöechny n·jem-
nÌ dom·cnosti platÌcÌ regulovanÈ n·jemnÈ, mÌra zatÌûenÌ po deregulaci,
zohlednÏnÌ obou n·stroj˘ zvyöujÌcÌch finanËnÌ dostupnost bydlenÌ a po
stÏhov·nÌ je pr˘mÏrem za ty n·jemnÌ dom·cnosti, kterÈ neodeöly do sektoru
vlastnickÈho bydlenÌ. Je t¯eba upozornit, ûe nap .̄ hodnoty mÌry zatÌûenÌ
dom·cnostÌ podle vÏku p¯ednosty nejsou zcela srovnatelnÈ mezi jednotliv˝mi
roky vzhledem k modelem p¯edpokl·danÈmu st·rnutÌ populace (v kaûdÈm
roce deregulace se souËasnÏ zvyöuje vÏk p¯ednosty, proto se dom·cnosti mezi
jednotliv˝mi uveden˝mi kategoriemi mohou p¯esouvat).
Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.



V tabulce 12 jsou uvedeny hodnoty roËnÌho n·jemnÈho v pr˘mÏrnÈm n·jemnÌm bytÏ

v jednotliv˝ch letech deregulace (zvl·öù pro soci·lnÌ byty). Tabulka 13 uv·dÌ v˝voj

mÌry zatÌûenÌ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ r˘zn˝ch skupin dom·cnostÌ v pr˘bÏhu

deregulaËnÌho obdobÌ.

V tabulce 13 je na prvnÌ pohled p¯ekvapujÌcÌ skuteËnost, ûe i p¯es kaûdoroËnÌ zvyöo-

v·nÌ n·jemnÈho o 20 % (s v˝jimkou poslednÌho, p·tÈho roku, kdy n·jmy vzrostly

pouze o 9,1 %) se mÌra zatÌûenÌ bazick˝mi v˝daji po deregulaci p¯ed aplikacÌ soci·l-

nÌho bydlenÌ i p¯ÌspÏvku na bydlenÌ a p¯ed stÏhov·nÌm dom·cnostÌ zvyöuje jen nepa-

trnÏ. D˘vodem je fakt, ûe souËasnÏ s r˘stem n·jemnÈho byl p¯edpokl·d·n i r˘st p¯Ì-

jm˘ dom·cnostÌ. Za v˝öe uveden˝ch p¯edpoklad˘ z tabulky vypl˝v·, ûe po skonËenÌ

deregulaËnÌho obdobÌ p¯i uplatnÏnÌ soci·lnÌho bydlenÌ, p¯ÌspÏvku na bydlenÌ a za

p¯edpokladu mobility dom·cnostÌ v r·mci n·jemnÌho bytovÈho fondu, by na tom

nÏkterÈ skupiny dom·cnostÌ mohly b˝t hypoteticky lÈpe neû p¯ed deregulacÌ.

KonkrÈtnÏ dom·cnosti d˘chodc˘, jednoËlennÈ dom·cnosti, dom·cnosti s p¯ednostou

ve vÏku nad 56 let a dom·cnosti prvnÌho p¯ÌjmovÈho kvintilu vykazujÌ niûöÌ hodnoty

pr˘mÏrnÈ mÌry zatÌûenÌ bazick˝mi v˝daji neû p¯ed deregulacÌ. NejvÌce by se deregu-

lace dotkla t¯Ì- a Ëty¯Ëlenn˝ch dom·cnostÌ, dom·cnostÌ s p¯ednostou ve vÏku 26 ñ 35

let a p¯ÌjmovÏ nejsilnÏjöÌch dom·cnostÌ, jejichû mÌra zatÌûenÌ vzrostla nejvÌce. Znovu

je vöak t¯eba zd˘raznit, ûe vzhledem k p¯ijetÌ ¯ady zjednoduöujÌcÌch p¯edpoklad˘, na

nichû je model postaven, je t¯eba uvedenÈ v˝sledky povaûovat do znaËnÈ mÌry za

orientaËnÌ a interpretovat je s velkou obez¯etnostÌ.

Postupn· deregulace n·jemnÈho za p¯edpokladu cenovÏ zcela neelastickÈ nabÌdky

V z·vÏru tÈto kapitoly shrneme pouze struËnÏ v˝sledky modelu postupnÈ deregulace

n·jemnÈho na rovnov·ûnou trûnÌ ˙roveÚ vych·zejÌcÌho z p¯edpokladu cenovÏ zcela

neelastickÈ nabÌdky. OstatnÌ parametry modelu se nemÏnily, p¯edpoklad cenovÏ

neelastickÈ nabÌdky mÏl za n·sledek podstatnÏ rychlejöÌ r˘st cen v sektoru vlastnickÈ-

ho bydlenÌ vyvolan˝ zv˝öenou popt·vkou dom·cnostÌ odch·zejÌcÌch z n·jemnÌho

sektoru, coû n·slednÏ zpomalovalo p¯echod dalöÌch dom·cnostÌ z n·jemnÌho do vlast-

nickÈho sektoru a vedlo k prodlouûenÌ deregulaËnÌho obdobÌ a vyööÌ ˙rovni rovnov·û-

nÈho trûnÌho n·jemnÈho.

V tabulce 14 je vyËÌslen oËek·van˝ p¯Ìnos z deregulace n·jemnÈho v jednotliv˝ch

letech deregulace pro provozovatele n·jemnÌho bydlenÌ. Z tabulky je z¯ejmÈ, ûe v prv-

nÌch t¯ech letech deregulace by byl dodateËn˝ roËnÌ v˝nos z deregulace stejn˝ jako

v situaci cenovÏ elastickÈ nabÌdky (dom·cnosti by podle modelu zaËaly odch·zet

z n·jemnÌho do vlastnickÈho sektoru aû ve t¯etÌm roce deregulace), v dalöÌch letech

by se zvyöoval aû na ˙roveÚ cca 2,5 mld. KË (tÈto ˙rovnÏ by v sektoru obecnÌho

n·jemnÌho bydlenÌ dos·hl po zohlednÏnÌ n·klad˘ na zavedenÌ soci·lnÌho bydlenÌ).

Za p¯edpokladu cenovÏ zcela neelastickÈ nabÌdky a roËnÌho r˘stu n·jm˘ o 20 % by ve

t¯etÌm roce deregulace odchod stejnÈho poËtu dom·cnostÌ jako v p¯edchozÌ variantÏ

modelu znamenal zv˝öenÌ cenovÈ hladiny v sektoru vlastnickÈho bydlenÌ o 6,5 %, coû

mÏlo ve ËtvrtÈm roce deregulace za n·sledek snÌûenÌ poËtu dom·cnostÌ, kterÈ by odeö-

ly do sektoru vlastnickÈho bydlenÌ (v porovn·nÌ s variantou s elastickou k¯ivkou nabÌd-

ky). I s ohledem na menöÌ poËet dom·cnostÌ, kterÈ by ve ËtvrtÈm roce deregulace opus-

tily n·jemnÌ sektor bydlenÌ, by jejich odchod vyvolal dalöÌ r˘st cen vlastnickÈho byd-

lenÌ v pr˘mÏru o 22,6 %. K zastavenÌ deregulace a ustavenÌ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jem-

nÈho by doölo v öestÈm roce, v p·tÈm roce by se ceny vlastnickÈho bydlenÌ v d˘sled-
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Pr m rný dodate ný p íjem pronají-
matel  plynoucí z deregulace 
nájemného (K /rok)

Rok

m stské ásti soukromí 
pronajímatelé 

Pr m rný doda-
te ný p íjem m st-
ských ástí ply-
noucí z deregulace 
nájemného po za-
vedení  sociálního 
bydlení (K /rok)

Odhad ro ních
náklad  na výpla-
tu valorizovaného 
sou asného p í-
sp vku na bydlení 
(K )

1 432 159 579 354 359 265 424 882 020 28 770 715 

2 949 221 271 777 140 376 916 185 311 25 874 696 

3 1 455 073 537 1 267 697 155 1 306 313 356 24 754 821 

4 2 095 683 453 1 798 699 090 1 774 352 197 25 908 545 

5 2 855 694 301 2 515 326 451 2 458 911 936 26 611 469 

6 2 929 768 460 2 625 722 431 2 478 199 838 16 673 406 

Tabulka 14: Odhad oËek·vanÈho v˝nosu z deregulace n·jemnÈho pro jednotlivÈ
provozovatele n·jemnÌho bydlenÌ (cenovÏ zcela neelastick· nabÌdka)

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.



ku zv˝öenÈ popt·vky dom·cnostÌ z n·jemnÌho sektoru zv˝öily o dodateËn˝ch 2,1 %.

V poslednÌm roce deregulace by k odchodu dostateËnÈho poËtu dom·cnostÌ z n·jem-

nÌho do vlastnickÈho sektoru postaËovalo zv˝öenÌ n·jemnÈho o 4,1 %; ˙hrnem za celÈ

obdobÌ deregulace by n·jmy vzrostly o 159 % (koeficient nav˝öenÌ n·jemnÈho 2,59).

Pr˘mÏrnÈ n·jemnÈ (po vylouËenÌ dom·cnostÌ s n·rokem na soci·lnÌ bydlenÌ a dom·c-

nostÌ, kterÈ by odeöly do sektoru vlastnickÈho bydlenÌ) by Ëinilo p¯ibliûnÏ 72,3

KË/m2/mÏsÌc. P¯i takovÈmto nastavenÌ modelu tudÌû v˝öe rovnov·ûnÈho trûnÌho

n·jemnÈho odpovÌd· odhadu minim·lnÌho n·jemnÈho poûadovanÈho investory (prona-

jÌmateli) v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ.

V tabulce 15 jsou uvedeny hodnoty roËnÌho n·jemnÈho v jednotliv˝ch letech deregula-

ce v pr˘mÏru za vöechny provozovatele n·jemnÌho bydlenÌ a zvl·öù pro sektor obecnÌch

soci·lnÌch byt˘. Pr˘mÏrn· v˝öe n·jemnÈho v soci·lnÌm n·jemnÌm sektoru se mÏnila

v z·vislosti na v˝öi deregulovanÈho n·jemnÈho a v z·vislosti na stÏhov·nÌ dom·cnostÌ

(nÏkterÈ dom·cnosti by v d˘sledku v˝mÏny bytu p¯iöly o n·rok na soci·lnÌ bydlenÌ).

V˝voj mÌry zatÌûenÌ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ by byl velmi podobn˝ jako v p¯Ìpa-

dÏ p¯edpokladu Ë·steËnÏ cenovÏ elastickÈ nabÌdky bydlenÌ. Za v˝öe uveden˝ch p¯ed-

poklad˘, by se i v p¯ÌpadÏ varianty s cenovÏ zcela neelastickou nabÌdkou zv˝öila mÌra

zatÌûenÌ zejmÈna t¯Ì- a Ëty¯Ëlenn˝ch dom·cnostÌ, dom·cnostÌ s p¯ednostou ve vÏku 26

ñ 35 let a dom·cnostÌ nejvyööÌho p¯ÌjmovÈ kvintilu. Naopak, v p¯ÌpadÏ dom·cnostÌ

d˘chodc˘, jednoËlenn˝ch dom·cnostÌ, dom·cnostÌ s p¯ednostou staröÌm 56 let a p¯Ìj-

movÏ nejslaböÌch dom·cnostÌ, by se zmÏny vyvolanÈ deregulacÌ n·jemnÈho mohly

projevit dokonce snÌûenÌm pr˘mÏrn˝ch hodnot mÌry zatÌûenÌ v˝daji na bydlenÌ.

Z·vÏr

Prost¯ednictvÌm simulaËnÌho modelu prezentovanÈho v tÈto kapitole byly testov·ny eko-

nomickÈ i soci·lnÌ dopady skokovÈho zv˝öenÌ n·jemnÈho na jeho rovnov·ûnou trûnÌ ˙ro-

veÚ v Praze, vËetnÏ postupnÈ deregulace n·jemnÈho rozloûenÈ v delöÌm ËasovÈm obdobÌ.

KromÏ mechanismu ustavenÌ rovnov·hy na trhu n·jemnÌho bydlenÌ zaloûenÈm na princi-

pu racion·lnÌho rozhodov·nÌ dom·cnostÌ o setrv·nÌ v sektoru n·jemnÌho bydlenÌ nebo

p¯echodu do sektoru vlastnickÈho bydlenÌ bylo zohlednÏno rovnÏû hledisko ekonomickÈ

kalkulace n·jemnÈho z pohledu investor˘ v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ. Prezentov·ny byly

d˘sledky zavedenÌ soci·lnÌch n·stroj˘ zvyöujÌcÌch finanËnÌ dostupnost bydlenÌ ñ soci·lnÌ-

ho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na bydlenÌ, resp. p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ.

I p¯es ¯adu zjednoduöujÌcÌch p¯edpoklad˘, na nichû je model zaloûen, se poda¯ilo
prok·zat, ûe reforma v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ spoËÌvajÌcÌ v p¯echodu k regulaci
n·jemnÈho druhÈ generace by znamenala v ˙hrnu v˝znamnÈ posÌlenÌ finanËnÌch
rozpoËt˘ pronajÌmatel˘ n·jemnÌho bydlenÌ a za p¯edpokladu rozloûenÌ deregulace
v delöÌm ËasovÈm obdobÌ by mohla b˝t realizov·na p¯i zachov·nÌ finanËnÌ dostup-
nosti n·jemnÌho bydlenÌ pro st·vajÌcÌ n·jemnÌky. JejÌm d˘sledkem by bylo mimo

jinÈ zv˝öenÌ finanËnÌ dostupnosti n·jemnÌho bydlenÌ pro novÈ dom·cnosti vstupujÌcÌ

na trh s bydlenÌm, odstranÏnÌ dvojÌch cen na trhu s n·jemnÌm bydlenÌm a efektivnÏj-

öÌ vyuûÌv·nÌ st·vajÌcÌho n·jemnÌho bytovÈho fondu, coû by p¯ineslo celou ¯adu dal-

öÌch pozitivnÌch efekt˘ na trh s bydlenÌm v »R, kterÈ byly diskutov·ny v p¯edchozÌch

kapitol·ch. Realizace z·sadnÌ reformy v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ, jejÌû konkrÈtnÌ

kroky byly navrûeny v tÈto publikaci, je podle naöeho n·zoru nezbytn˝m p¯edpokla-

dem pro zachov·nÌ st·vajÌcÌho sektoru n·jemnÌho bydlenÌ v »R.
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Pr m rné ro ní nájemné v KRok

p ed deregulací po deregulaci sociální 

   1 20 840,8 25 666,9 21 703,5 

   2 20 840,8 30 875,6 24 564,2 

   3 20 840,8 36 102,2 26 089,2 

   4 20 840,8 43 263,2 25 944,2 

   5 20 840,8 51 875,8 31 106,1 

   6 20 840,8 52 818,2 31 794,6 

Tabulka 15: Pr˘mÏrnÈ roËnÌ n·jemnÈ v jednotliv˝ch letech deregulace (za p¯ed-
pokladu cenovÏ neelastickÈ nabÌdky)

Pozn·mka: hodnoty pr˘mÏrnÈho roËnÌho n·jemnÈho po deregulaci byly vypoËteny s vylouËenÌm dom·c-
nostÌ, kterÈ by odeöly do sektoru vlastnickÈho bydlenÌ a s vylouËenÌm dom·cnostÌ s n·rokem na soci·lnÌ
bydlenÌ.
Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.
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