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Abstrakt

Jadrem tohoto textu je komparace dvou vybranych modeld adresného ptispévku na
najemné v ¢eském prostiedi, jejiz zdvéry mohou slouzit jako podklad pro konstrukci budouci
podoby tohoto piispévku v CR.

V prvni €asti prace Ctendf nalezne teoreticky popis systémill adresného pfispévku na
bydleni ve vybranych zemich EU véetné situace v CR, nasleduje pasaz vénovana metodologii
testovani a srovnavani danych modelt.

Druhé ¢ést je zamétena empiricky. Podatilo se vytvorit mikrosimula¢ni model, ktery
je natolik flexibilni, Ze umoznuje velmi snadno ménit cely algoritmus vypoctu piispévku.
S jeho pomoci a vyuZitim dat Souborti rodinnych uétd Ceského statistického Gfadu bylo
testovano a analyzovéano fungovani zjednoduSené¢ho némeckého vzorce a navrhu konceptu
nového ptispévku na najemné, ktery vznikl v piisobnosti Ministerstva prace a socidlnich véci
v pribehu roku 1999. Dalsi dvé referencni varianty vznikly modifikaci uvedenych ptedloh.
Testovani probihalo pfi stanoveni tfi rGzné¢ vysokych hladin ndjemného. Témi byly
simulované trzni ndjmy, orienta¢ni mistni najmy vypoctené podle navrhu Ministerstva pro
mistni rozvoj a najmy na urovni roku 1997. Studie ukazuje, ze faktory jako regionalni
diferenciace maximalniho ndjemného, respektovani principu marginalnich nakladi nebo
podpora domécnosti s mensim poctem ¢lend, jsou v ¢eském prostiedi vyznamné a mély by

proto byt budouci podobou ptispévku zohlednény.
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Uvod

Ustavni soud svym nalezem z bezna roku 2000 (231/2000 Sb.) zrusil ke dni 31.12.
2001 vyhlasku Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a Ghrad¢ za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu, ve znéni pozd¢jSich predpisi. Jedna se o vyhlasku, ktera jesté
v soucasné dob¢ upravuje zplisob ur¢eni maximalni vysSe ndjemného, cen sluzeb a zpusob
sjednavani a placeni najemného a cen sluzeb mezi pronajimatelem a nadjemcem. Jinymi slovy
jde o pravni ptedpis, na jehoz zaklad¢ je provadéna tzv. regulace najemného. Ta se vztahuje
na vétSinu najemnich byth ve vlastnictvi obci ¢i statu, ale 1 na byty v bytovych domech
vlastnénych soukromymi subjekty. Vyjmuty jsou pouze byty bytovych druzstev ztizenych po
roce 1958, které byly postaveny s finanéni ¢i Uv€rovou pomoci statu podle zvlastnich
predpisti, byty nové postavené bez ucasti vefejnych prostredkl (s kolauda¢nim rozhodnutim
vydanym po 30. ¢ervnu 1993), tzv. ,uvolnéné* byty, tj. byty o nichZ se sjednava najemni
smlouva s novym najemcem — nejedna-li se ovSem o zakonny piechod najmu, vyménu bytu,
bytovou nédhradu nebo sluzebni byty vojakli z povolani, a konecné byty vyuzivané pro
diplomatické ucely nebo jejichz ndjemcem je pravnickd osoba se sidlem mimo tzemi CR
nebo fyzicka osoba, kterd nema na nasem uzemi trvaly pobyt (viz. § 2 odst. 1 a 2 zminované
vyhléasky).

Ustavni soud rozhodl, Ze uveden4 vyhlaska je v rozporu s nékterymi ¢lanky Listiny
zékladnich prav a svobod, ¢lankem 1 Ustavy CR a nékterymi dal§imi nadfazenymi pravnimi
predpisy. Faktem ovSem zlstava, Zze regulaci najemného neprohlésil za protiustavni. Své
rozhodnuti mimo jiné zdavodnil tak, Ze byla porusena rovnost mezi subjekty (a to jak na
stran¢ vlastniki, tak na strané ndjemcl) a rovn€z byla omezena vlastnickd prava urcitych
skupin vlastniki, ktefi nejenZze nemohli ¢erpat vyhody plynouci ze svého majetku, ale byli do
urcité miry nuceni nést na svych bedrech naklady, které na n€ presunul stat.

Diivodem, pro€ je na tomto misté zruseni vyhlasky 176/1993 Sb. zmitiovéano, jsou jeho
zavazné disledky. Hledani nového zptisobu stanoveni vySe najemného z bytl se s blizicim se
datem ukonceni platnosti souc¢asné vyhlasky stavd pomérné frekventovanym tématem. Jeho
feSeni bylo doposud realizovano na dvou ministerstvech — Ministerstvu financi a Ministerstvu
pro mistni rozvoj. Obé ministerstva ve svych navrzich vychazela z némeckého systému
upravy najemného, zasadni rozdil mezi nimi spocival v odlisném pojeti tzv. v misté
obvyklého najemného. Cilovou metou jejich snazeni by meélo byt odstranéni stavajicich
deformaci v nagjemnim sektoru — pfedevsim tedy narovnani ndjemného jako ceny za uzivani

bytu tak, aby tato cena odrdZela vztah mezi nabidkou a poptavkou a umoznovala dosahnout
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relativni rovnovahy v tomto segmentu bytového trhu. Dosavadni, v pievazné vétSing piipadi
uvedenou vyhldskou normativné stanovend, vySe najemného zpravidla nepokryvé ani néklady
spojené s udrzbou a provozem stavajiciho bytového fondu. Reéeno jinymi slovy nedosahuje
vyse tzv. ekonomického najemného. Nezpochybnitelnou ,,zdsluhu® na tomto stavu ma
dédictvi bytové politiky minulého rezimu, kdy ndjemné ve statnich bytech bylo pravnim
piedpisem fixovano na urovni roku 1964, ale i1 ,,rychlost a zplisob (preference ristu cen
energii pied zvySovanim najemného, faktory diferencujici riist ndjmu, atd.) deregulace
uplatiiovany béhem uplynulého transformacniho obdobi.

Navrh Ministerstva financi, ktery vlada schvalila v bfeznu tohoto roku, byl po prvnim
&teni v Poslanecké snémovné Parlamentu CR zamitnut. Pravicové strany jej povazovaly za
konzervaci soucasného stavu, strany levicové za piili§ radikalni. Tim vzrostla Sance na pfijeti
konkurenéniho ndvrhu Ministerstva pro mistni rozvoj. Ten pro prvni rok pfechodného obdobi
pocita s navySenim soucasnych regulovanych ndjmi o 15 procent s tim, ze takto vypoctené
najemné nesmi piesahnout urcity strop. Tim je hodnota tzv. orienta¢niho mistniho nédjemného,
kterou podle dosavadniho navrhu MMR ziskame pfictenim jedné tfetiny z rozdilu mezi vysi
mistn¢ obvyklého (nabidkového) a regulovaného ndjemného k soucasnému regulovanému
najemnému’.

Pijeti urcité formy uvolnovani ndjemného s sebou pfinese vyrazngjs$i narust zatizeni
rozpoCtli domdcnosti vydaji na nijemné. Lze totiz jen sotva piedpokladat, ze by stejnym
tempem, jakym se bude zvySovat nijemné, rostly i penézni piijmy. Ocekdvany rist vyse
najmu miZze pfinést jak jevy pozitivni — jako je napiiklad st€hovani starSich lidi obyvajicich
nadmérné byty do menSich, pokles poctu nelegalné pronajimanych obecnich bytli, snizeni
poctu domdcnosti drZicich z riznych divodl vice neZ jeden byt a tim rozSifeni nabidky
volnych bytl (a nasledné pokles jejich cen), tak negativni — pro nékteré zvlasté ptijmove slabé
domadcnosti se pfiméfené bydleni miZze stat finanéné nedostupné, v n€kterych mistech miize
byt cenovy nariist akcelerovan vyraznym pievisem poptavky po ndjemnim bydleni pfi
nedostateCné nabidce, problémové (socidlné hiife ptizplsobivé) domdacnosti mohou byt
separovany a vzniknout tak ,.ghetta® nejméné kvalitni a nejlevnéjSi zastavby. Nekterad
zuvedenych negativ mize odstranit (nebo alespoii zmirnit) vhodné zvoleny a nastaveny
model adresného ptispévku na bydleni.

Piispévek na bydleni, ktery je jako socialni davka vyplacen v CR, svou konstrukci

neodpovidd logice modelit adresného piispévku na bydleni vyuzivanych vyspélymi

! Zptisob vypoétu orientaéniho mistniho ndgjemného (OMN) podle ndvrhu MMR je podrobngji zminén jests v
dal§im textu.



evropskymi zemémi. S principy, na nichZz je tato logika postavena, ma ¢tendi moznost se
seznamit v dal§im textu. V podminkach nivelizovanych ndjmt miize soucasny piispévek na
bydleni plnit svou Ulohu pomérné dobie, nikoliv ovSem v situaci, kdy ndjemné je znacné
diferencovano. Je to zejména z toho diivodu, ze viibec nezohlediuje skute¢nou vysi vydaji na
bydleni, v ivahu se bere pouze redlnd vySe piijmt a velikost domacnosti. Podrobnéji bude
soudasna podoba piispévku na bydleni v CR jesté zmindna dale. Tyto nedostatky nés,
v souvislosti s diskutovanou problematikou deregulace najemného a tudiz ocekdvanym
rostoucim zatizenim domdacnosti vydaji na ndjemné, pfivedly k myslence pokusit se porovnat
simulované fungovani vybranych modeli adresného pfispévku na ndjemné (APN)
v podminkach CR. Konkrétné jsme se rozhodli pro némecky model APN a pracovni navrh
modelu pfispévku na najemné, ktery ptipravila meziresortni komise slozend ze zastupci
Ministerstva prace a socialnich véci, Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva financi
v pribeéhu roku 1999. V dalsim textu bude, mozna neptesn€, oznaovan jako ,,Cesky navrh®.
Je tieba zdlraznit, Ze §lo skutecné o navrh pracovni, nebyl tedy nikym definitivné schvalen
ani doporucen k pouziti.

V predchazejicim odstavei jsme pouzili terminy piispévek na bydleni (APB) a
piispévek na nijemné (APN). Abychom piedesli pfipadnym pozdé&jsim nedorozuménim,
struéné si je objasnime. Obecné feceno se piispévek na bydleni vztahuje k obsirnéji pojatym
vydajim domdcnosti na bydleni nez pfispévek na njjemné a muze tak zahrnovat 1 §irSi okruh
domacnosti z riznych segmentil bytového trhu, které maji narok na jeho vyplatu. Do vypoctu
piispévku na najemné vstupuji pouze vydaje na Cisté ndjemné a narok na jeho vyplatu maji
tudiz pouze doméacnosti najemniho sektoru. Do vypoctu prispévku na bydleni vstupuji kromée
vydajl na najemné i n€které z nasledujicich skupin vydajii: vydaje za energie (plyn, elektiina,
tekuta 1 tuha paliva), vodu, topeni, dalsi sluzby spojené s uzivanim bytu (komunalni sluzby,
uklid), pfipadn€ i1 uroky ze splacenych uvérii na potizeni vlastniho bydleni. Narok na
ptispévek na bydleni pak mohou mit i domdcnosti bydlici ,,ve vlastnim“. Rozsah vydaji
zahrnovanych do vypoctu se v riznych zemich lisi, jak se dozvime z dalSiho textu.

Vztah mezi obéma pojmy jsme se pokusili zachytit pomoci Schématu 1.



Schéma 1: Vztah mezi pojmy prispévek na bydleni a prispévek na najemné
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Prispévek na bydleni

Vydaje na bydleni

- vydaje na energie,
- vydaje na vodu,

- vydaje na topeni, “:|
- vydaje na ostatni sluzby spojené s
uzivanim bytu/domu,

- splacené troky z Gvérti na
pofizeni vlastniho bydleni.

- vydaje na najjemné Prispévek na najemné

) e

V zahranicni literatufe se vétSinou pouziva pouze obecny termin adresny piispévek na
bydleni (Wohngeld, Housing Allowance), vySe uvedené rozliSeni je pak mozno nésledné
provést podle rozsahu vydaji vstupujicich do jeho vypoctu, piipadné podle okruhu
domacnosti opravnénych pobirat piispévek v dané zemi.

Testovali jsme modely adresného ptispévku na najemné, nikoliv na bydleni. Zatimco v
nckterych zemich ptispévek pobiraji 1 potfebné domécnosti z vlastnického sektoru bydleni, v
testovanych modelech narok na ptispévek nemély, a to z nésledujicich divodu:

1. Nejvice ohrozenymi domacnostmi v CR — pokud jde o vy3i tzv. bazickych® vydaji
na bydleni — se jevi domécnosti nagjemniho sektoru (piedev§im pak domacnosti
jednoclenné, zejména dichodcovské [Lux, Burdova 2000, 18]). Tato situace se
v okamziku o¢ekavané deregulace ndjemného jesté zvyrazni.

2. Pro domécnosti z vlastnického sektoru je jejich diim ¢i byt potencidlnim zdrojem
kapitalu. V ptipad¢ potfeby jej mohou prodat a ptejit do najemniho sektoru, kde
pii splnéni ptislusnych podminek budou opravnény pobirat prispévek na najemné.

3. Je nutné poukdzat rovnéz na nékterd omezeni vetejnych rozpoctul.

Potencidlnimi pfijemci ptispévku v testovanych modelech byly tedy pouze domacnosti

najemniho sektoru.

vvvvvv

faktory by rozhodné nemély byt opomenuty pifi konstrukci koneéné podoby modelu APB



v CR. S jejich zohlednénim a vyuzitim testovanych piedloh jsme se takovyto navrh modelu
pokusili sestavit. Konkrétni nastaveni jeho parametri je otazkou upfesiiovani vstupnich
podminek a diskuse §irSiho okruhu zainteresovanych osob.

Nasledujici text je rozclenén do t¥i hlavnich celkd. Prvni zahrnuje teoreticka
vychodiska, na nichz jsou postaveny evropské systémy APB, a obsahuje popis modeli
adresné¢ho prispévku na bydleni ve vybranych evropskych zemich. Vétsi prostor zaujima
pasaz s popisem némeckého modelu véetné nekterych praktickych aspektt jeho fungovani a
rozebirdn je 1 navrh ceského modelu piispévku na najemné pfipraveny zminovanou
meziresortni komisi.

Druhé c¢ast je vénovana metodologii. Blize jsou specifikovany datové zdroje s nimiz
jsme pracovali, postup simulace trzniho ndjemného a konkrétni podoba testovanych modeld.
Dale je ndzorn€ vysvétlena logika nastavovani riznych verzi obou modelt (zejména pokud
jde o pribéh kiivky/kiivek normativni miry zatizeni v zavislosti na vysi vydajii na najemné a
na velikosti domacnosti) a jsou uvedeny konkrétni hodnoty parametri jednotlivych
srovnavanych verzi.

Tteti Cast obsahuje vlastni analyzy, resp. jejich vysledky a komentafe. Formou
jakychsi pracovnich hypotéz (otdzek) jsou srovnavéany odliSnosti obou modeld (resp. jejich

wevroe

variant) a vyvozovany nejdilezitéjsi implikace a zavéry.

? Bazické vydaje na bydleni tvoii soudet vydaji na ndgjemné, ustiedni topenti, teplou vodu, elekttinu, plyn, tekuta
i tuha paliva, vodné, stocné a ostatni komunalni sluzby. [Lux, Burdova 2000, 8]
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1 Historické ohlédnuti

Adresny pfispévek na najemné/bydleni je jednim z velmi vyznamnych instrumentt
bytové a socialni politiky. Jako takovy musi nutné fungovat v souladu s dlouhodobou
koncepci bytové politiky a stejné€ tak s ostatnimi prvky statniho socialniho zabezpeceni.

Z hlediska bytové politky se jedna o poptavkové orientovany nastroj, ovlivituje tedy
bezprostfedné zejména poptavku po bydleni, zprostfredkované pak muize plsobit i na stranu
nabidky. ZvySenim disponibilnich pfijmi obyvatelstva prostfednictvim pfispévku je
stimulovana koupéschopna poptavka, pfirozenou reakci na rast poptavky je odpovidajici
zvyseni nabidky. Tento obecny ekonomicky princip plati, 1 ptes jista specifika vyplyvajici z
odli$n¢ho charakteru bytu jako ekonomického statku od jinych statki, i v oblasti bydleni.
Ptispévek na najemné/bydleni ma své prednosti i nevyhody, které budou zhodnoceny dale.

Z hlediska socialni politiky je mozno fici, Ze adresny pfispévek na nadjemné/bydleni by
mél urditym konkrétnim cilovym skupinim obyvatelstva pomoci dosahnout na pfiméfené’
bydleni. Nejcastéji se jedna o skupiny nizkopiijmovych ¢i ur€itym zpisobem socialné
znevyhodnénych domacnosti.

Adresné prispévky na najemné/bydleni byly ve vyspélych evropskych zemich
zavadény zhruba od poloviny Sedesatych (Némecko 1965), ale zejména v pribchu
sedmdesatych let (Velkd Britanie 1972, Francie 1977). V soucasné dobé neni adresny
ptispévek na bydleni ze zemi EU vyuzivan pouze v Italii a Spanélsku [Lux — Burdova, 2000;
p.75]. Hlavnim divodem jeho rozsSifeni byla zejména ménici se ekonomicka a socialni
situace, na postupné reagovaly hospodaiské politiky jednotlivych zemi.

Sedesata 1éta dvacatého stoleti byla ve vétiné zapadoevropskych zemi spojena s
pomérné rychlym hospodatskych ristem. V souladu s tehdy pfevazujici ekonomickou teorii
(keynesianstvi) probihaly v ramci jednotlivych ekonomik silné pierozdélovaci procesy. V
tomto obdobi také dochéazelo k neustdlému ristu podilu vefejnych vydaji ve vztahu k HDP,
piicemz vysoké vydaje vefejnych rozpoctdi musely byt alesponn CasteCné vyvazeny i
rostoucimi piijmy. Dusledkem toho bylo rostouci daniové zatizeni obyvatelstva.

V reakci na tyto skutecnosti se stale Castéji ozyvaly hlasy volajici po snizeni vysokych
vetejnych vydajii pii jejich soucasné efektivnéjsi alokaci. Zacalo se hovofit o tzv. fiskdlni
krizi socialniho statu. Tato tvrzeni byla podpofena nec¢ekanymi ekonomickymi problémy,

které ptiSly po relativné dlouhém obdobi hospodarské prosperity: vysoka zadluzenost stati,

3 Otazka priméfenosti obydli je v riiznych systémech APN/APB fesena riiznymi prostiedky, jak se dozvime z
dalsiho textu.



stagnace hospodaiského rustu, rostouci inflace. Ke zhorSeni situace ptispély i tzv. nabidkové
Soky, jejichz pti¢inou byla ropna krize v prib&hu sedmdesatych let.

Prostfedky vetejnych rozpoctl se jesté¢ pocatkem sedmdesatych let vyznamné podilely
na pomérné intenzivni vystavbé dotovaného bydleni uréené¢ho Sirokym skupindm obyvatel.
Ur¢itou vyjimku v tomto sméru predstavovaly ty zemé&, kde diky ptiznivé geografické poloze,
kulturnim a jinym tradicim, bytova problematika nehrila tak vyznamnou roli (Recko,
Portugalsko, Spanélsko).

S nastupujici restriktivni  hospodarskou  politikou vyvolanou uvedenymi
ekonomickymi problémy, se vlady jednotlivych zemi zacaly v oblasti bydleni vice zajimat o
kone¢né¢ dopady rGznych podplrnych opatieni. Snazily se je co nejpfesnéji zacilit na
konkrétni skupiny obyvatel, vétsi diraz zacal byt kladen na efektivnéjsi poptavkové (napf.
pfispévek na najemné/bydleni) nez nabidkové néstroje, posilil proces prechodu od tzv.
subvenci ,,na cihlu“ k tzv. subvencim ,,na hlavu‘ [Valentova — Kohout, 1997]. Pfima finan¢ni
spoluti¢ast statu (systémil vetejnych rozpoctil) na bytové vystavbé se postupné snizovala.
Kromé toho probehly vice ¢i méné intenzivni deregulace v nagjemnim sektoru, v nékterych
zemich byla ¢ast najemniho bytového fondu privatizovana a stale vice se prosazovala snaha
do této oblasti vice zapojit soukromy kapital.

Vyse zminénd fakta spolu se vzrlstajici nezaméstnanosti a nerovnomérné
distribuovanym ristem HDP vedly k vétSi majetkové a socialni diferenciaci jednotlivych
skupin populace. Na jedné stran€ vice bohatly domécnosti, jejichz doménou je vétSinou
vlastnické bydleni, na stran€ druhé se objevily problémy se segregaci a socialnim vylou¢enim
nejchudsich, handicapovanych nebo socialné obtizné ptizpisobivych skupin obyvatel. Ty
bytovy fond tvofeny socialnimi byty postavenymi v ramci povale¢né obnovy.

Jednu zmoZnosti, jak odstranit n&které z téchto negativnich jevli a umoznit
znevyhodnénym skupinam obyvatel dosdhnout na ptiméfené (jak co do kvality, tak velikosti
s ohledem na pocet Clenil) bydleni pifi soucasné efektivnéj$im vyuziti vefejnych zdrojt,

piedstavoval adresny piispévek na bydleni.
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2 Teoreticka vychodiska

Vyhody a nevyhody adresného piispévku na bydleni [Ghekiere, 1996; Bégassat, 1997]:

podle vétSiny teoretikli zabyvajicich se problematikou bydleni je APN/APB
efektivnéj$i a operativnéjsi ve vztahu k narokim na vefejné rozpoCty nez nastroje
orientované primarn¢ na podporu nabidky; neznamena to ovSem, Ze je muize plné
nahradit,

APN/APB muze na jedné strané¢ zprostfedkované podporou poptavky stimulovat
nabidku (vét$i investice — zejména soukromého kapitdlu — na renovace, udrzbu,
opravy stavajiciho bytového fondu, ¢i dokonce rozsifeni nabidky stavajiciho bydleni),
na stran¢ druhé muze praveé stimulaci poptavky pfispivat k ristu cen stavajiciho
bydleni (¢ili vyvolavat infla¢ni tendence),

jednoznacnou vyhodou je jeho adresny charakter, tj. moznost ptispévek zacilit na
konkrétni skupinu obyvatel ¢i domacnosti,

spravné konstruovany model APN/APB by mél domdacnosti stimulovat k vyhleddvani
jejich moznostem piimétengjsSiho bydleni (jisté nebezpeci, pokud toto bydleni nebude
k dispozici),

APN/APB je davkou pienosnou, diky ¢emuz muze do urCité miry napomoci fesit
problém nizké mobility pracovni sily,

APN/APB umoznuje relativné rychle reagovat na ménici se financni a majetkovou
situaci domécnosti (podle toho, jak Casto je tato prezkoumavana),

fungovani APN/APB s sebou pfindsi administrativni naklady (pfimé i nepiimé), po
uréit¢ dobé je nutno prizplisobovat nastaveni modelu ménicim se vstupnim
podminkam (meénici se irovni piijmu, vydaji domacnosti na bydleni, inflaci a dal$im
veli¢indm),

protistimulacni efekt — zvySeni piijmi domdcnosti mize znamenat snizeni vySe

APN/APB nebo dokonce tplnou ztratu naroku na jeho vyplatu.

Pti vypoétu APN/APB se zohlediuji zpravidla tfi zakladni faktory: pfijmy, vydaje na

najemné/bydleni a pocet osob domacnosti. Mezinarodni komparace vSak znacné ztézuje

skute¢nost, ze jak ptijmy, tak vydaje mohou byt pojimany rizné.
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Ptijmy vstupujici do vypoctu prispévku jsou Casto ocisStovany o nejriznéjsi odCitatelné
polozky. V némeckém modelu [Wohngeld, 1999] se od celkovych piijmt od¢itaji naptiklad:
pfidavky a dalsi nezdanitelné ¢astky na déti, nezdanitelna ¢astka na ¢leny rodiny starsi 62 let,
vydaje na reklamu, zdkladni vySe dichodu pro postizené a vdovy/vdovce, polovina ¢astky
poskytované¢ podle zdkona na uspokojeni zakladnich Zzivotnich potieb, urcité piijmy
osvobozené od dané, které nejsou vynalozeny na uspokojeni zakladnich Zivotnich potieb,
nezdanitelné c¢astky urcené specifickym skupindm osob, v ur€itém rozsahu naklady na
zajisténi zdkonné vyzivovaci povinnosti; pifjmy sniZzené o piislusné z vySe uvedenych
polozek jsou dale snizeny o pausalni ¢astku, jejiz zdkladni vyse €ini 6 %, maximalni az 30 %
z takto upravenych pifijmi. Ve Finsku jsou do zdkladu pro vypocet piispévku zahrnuty
vSechny piijmy domacnosti vCetn¢ transferti, ve Velké Britanii celkové tydenni piijmy vcetné
vSech socidlnich transferii sniZené o odcitatelné polozky zohlednujici sloZeni a velikost
domacnosti (5 GBP pro jedno¢lenné domécnosti, 10 GBP proi dvouclenné domdacnosti, 15
GBP domaécnosti invalidnich ob¢anti a 25 GBP domécnosti s pouze jednim rodi¢em).

Rovnéz do vydaji se v raznych systémech zahrnuji rizné polozky. V némeckém modelu
[Wohngeld, 1999] je to Cisty ndjem v piipadé najemniki, resp. naklady na kapitalovou sluzbu
a ,,obhospodafovani“ majetku v pfipadé vlastnikli; k ¢istému najmu se dale pfipocitavaji
naklady na spotifebu vody, na odpad a spolecné osvétleni. Ve Finsku se do vydajti na bydleni
vedle Cistého ndjemného zapocitavaji 1 vydaje na topeni a spotfebu vody pro domdacnosti v
najemnim sektoru, ¢ast mesicnich splatek hypotecniho uvéru na potizeni bytu a terifn¢ ur¢ené
vydaje na topeni a vodné pro domacnosti ve vlastnickém sektoru. Ve Velké Britanii se do
vydaji domacnosti na bydleni zapocitava pouze Cisté nidjemné, vétSina vydajii za sluzby je z
vypoctu vylouc¢ena.

Nekteré modely berou v ivahu i1 vysi majetku domacnosti, kvalitu a stari bytového fondu,
typ rodiny (Gplnd, netplna, s détmi, bezdétnd), fazi Zivotniho cyklu (dichodce, student), atd.

Okruh opravnénych osob se 1isi i z hlediska forem bydleni — v nékterych zemich maji na
prispévek narok pouze domécnosti najemniho sektoru, jinde i domacnosti splacejici pljcky
(véry) na potizeni vlastniho bydleni a nékde i domadcnosti, které zavazky vyplyvajici
z potizeni vlastniho bydleni jiZ splatily.

APN/APB neni nikde vyplacen plosn€, zaméiuje se na konkrétni — zejména piijmove
slabsi — skupiny obyvatel, proto u nékterych modelti najdeme horni hranici pfijmu, jejimz
piekrocenim domacnost narok na vyplatu piispévku ztraci (tak je tomu napf. 1 v némeckém

modelu).
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Z hlediska logiky fungovani APN/APB lze odliSit kontinentdlni a britsky pfistup
k modelovani APN/APB [Lux — Burdova, 2000, p.76-80].

Kontinentalni model APB je postaven na nasledujicich tiech principech:

a)

b)

c)

princip minimalnich ndkladii — neznamena v zésad¢é nic jin¢ho nez to, ze ptispevek
nikdy nepokryva vydaje domdcnosti na bydleni v plné vysi, ale ¢ast znich si
domaécnost hradi z vlastnich zdroji. V ptipadé, Ze nemd zadny vlastni piijem, ze
kterého by tak mohla €init, je odkdzana na ostatni davky socialni pomoci.

princip marginalnich nakladii — tika, ze s ristem vyse vydajii domacnosti na bydleni
roste také mira participace domdacnosti na thrad¢ téchto ndklada. Jinymi slovy,
prestéhuje-1i se doméacnost do kvalitn€jsiho ¢i vétSiho bytu, za ktery plati vyssi
najemné, neni ji toto zvySeni ndjemného pln€ hrazeno piispévkem, ale sama si hradi
stale vetsi Cast takto rostoucich nékladd na bydleni. Domécnosti by tak mély byt
motivovany k vyhleddvani jejich moznostem piimérenéjsiho bydleni. Svou roli
v tom hraje i1 institut tzv. maximalniho najemného, coz je s ohledem na velikost
domacnosti, stafi a vybaveni bytu a lokalitu, ve kterém se nachazi, tarifn¢ stanovena
vySe najemného. Rozdil mezi vysi skutecné placeného a tarifn€¢ stanoveného
maximalniho ndjemného viibec nevstupuje do vypoctu vyse ptispévku, hradi jej plné
samotna domdcnost. Krom¢ toho je v nékterych systémech APB stanovena
standardni vySe vydaji na bydleni. Jestlize skute¢né vydaje jsou vySsi nez
standardni, ale niz$i neZ maximalni, roste prudceji mira participace domacnosti na
uhrad¢ nakladl (mize to byt v zavislosti na vysi pfijmi domacnosti).

princip normativni miry zatiZzeni — normativni mira zatizeni udava, jakou minimalni
cast ze svych pifijmi musi domacnost vynalozit na uhradu svych vydaji na bydleni
(zpravidla se uvadi v procentech). Je obvykle stanovena s ohledem na vysi pfijma,
velikost domécnosti a vysi vydaji na bydleni (s ristem piijm0 obvykle roste nebo
zustava na stejné Urovni, s rastem vydaji roste, s rostoucim poctem c¢lend naopak
obvykle klesd). Jestlize normativni mira zohlednuje vSechny tyto faktory, fikame, ze
je stanovena trojrozmérn¢é. V nékterych zemich (Finsko, Nizozemi) je vSak
stanovena pouze dvourozmérné — s vypusténim vySe vydaji na bydleni [Lux —

Burdova, 2000; p.78].
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Britsky model APB — ma oproti kontinentalnimu nékteré specifika [Bégassat, 1997].

Prvnim z nich je absence principu minimdlnich nakladd. Pokud pfijem britské
domdcnosti nedosahuje minimalni stanovené trovné (Zivotniho minima), jsou jeji vydaje na
najemné plné hrazeny piispévkem. V kontinentalnich modelech si domacnost vzdy urcitou
minimdlni ¢ast vydaji na bydleni hradi sama.

Do roku 1996 v britském systému neplatil ani princip marginalnich nékladu.
Znamenalo to, Zze kazdé zvySeni najemného britské domdacnosti bylo plné kryto zvysenim
ptispévku. Domacnosti tak nebyly vedeny k vyhledavani bydleni, které by vice odpovidalo
jejich finanénim mozZnostem; provozovatel¢é najemniho bydleni mohli profitovat z
neumérného zvySovani njjemného. Disledkem byly rostouci finanéni naroky na zdroje, z
nichz byl pfispévek financovan. S cilem zamezit témto negativnim jeviim byl nejprve zaveden
institut tzv. ,kontrolora najemného®, ktery dohliZel na to, aby Uroven najml v obci byla v
souladu s mistné¢ obvyklou hladinou najemného bytového fondu odpovidajici kvality. Od roku
1996 je rust najemného nad uroven tzv. referencniho ndjemného (urcuje ho kontrolor
najemného) hrazen ptispévkem pouze z 50 %.

V britském modelu rovnéZ nenajdeme institut maximalniho ndjemného, pii jehoz
piekroceni si domacnost vydaje na najemné piesahujici tarifné ur¢ené maximalni ndjemné
hradi vyhradné z vlastnich zdroju.

Velmi zasadni odliSnosti je ,,nahrazeni® normativni miry zatizeni kontinentalnich
modeld tzv. mirou regrese. Jedna se o miru sniZovani vyplaty piispévku a zvySovani
participace domacnosti na uhradé vydajli na ndjemné v zavislosti na vysi rozdilu mezi
skute¢nymi piijmy domacnosti a minimalnim piijmem (Zivotnim minimem). Mira regrese je
reprezentovana jedinym pevnym koeficientem zvanym taper, a na rozdil od normativni miry
zatizeni kontinentalniho modelu bezprostfedné nezavisi na poctu ¢lenit domacnosti ani na
vysi pfijml. Vzhledem k vysoké hodnoté koeficientu taper je pro britsky model typicky
prudky rist miry zatizeni domacnosti s ristem jejich piijmut. Jakmile totiz pifijmy domacnosti
piekroci uroven minimalniho pfijmu, z kazdé dalsi vydé€lané libry (nad hodnotou minimélniho
pfijmu) plyne 65 % na thradu vydaji na nijemné [Lux — Burdova, 2000; p.79].
Odpovidajicim zplsobem se tudiZ snizi i vySe vyplaceného piispévku. Takto rychly narist
miry zatiZzeni a soucasné rychly pokles vySe vyplacen¢ho piispévku mize vést k tomu, Ze

domaécnosti nejsou dostate¢né motivovany usilovat o dosazeni vyssiho ptijmu.
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Jako typického reprezentanta kontinentdlnich modelii, ktery disledné respektuje
némecky. Nésledovat bude popis ,,Ceského navrhu® pfispévku na nijemné, po ném bude

struéné rozebrana situace v n€kolika dalsich vybranych zemich.

2.1 Némecky model

V SRN je ptispévek na bydleni poskytovan jak najemnikiim (tj. osobadm, na které bylo
na zakladé smluv o najmu, pronajmu nebo obdobnych dohod o uzivani za uplatu ptevedeno
uzivaci pravo k ur¢itému obytnému prostoru), tak osobam bydlicim ve vlastnim domé¢, byté
nebo jiném obytném prostoru v osobnim vlastnictvi [ Wohngeld, 1999].

Ptispévek na bydleni obdrzi kazdy, kdo si o n¢j zazdda a soucasné doloZi splnéni
vSech oficialné€ stanovenych predpokladi pro jeho poskytnuti.

Zde je nutno zminit, ze v némeckém modelu jsou explicitné stanoveny hranice
mési¢nich piijmi domdacnosti (diferencované podle poctu ¢lentl, zony, stari a vybaveni bytu),
pii jejichz piekroc¢eni uz domacnost nema narok na vyplatu piispévku na bydleni. Naptiklad
pro jednoclenné domacnosti obyvajici byt dokonceny po 1.1.1992 vybaveny ustfednim
vytapénim a koupelnou nebo sprchovym koutem v obcich zafazenych do Sesté zony €ini tato
castka 1420 DM. Jednd se o piijem snizeny o veskeré odcitatelné polozky, tak jak jiz byly
vyjmenovany vyse. Odpovidajici vySe hrubého mésicniho piijmu bez ptidavkd na déti pred
odpoctem pausalni ¢astky v zakladni vysi 6 % ¢ini 1510 DM.

Zvlastni rezim se vztahuje na osoby, které jsou ze zakona ptijemci davek socialni
pomoci (Sozialhilfe) nebo socialni podpory valecnym obétem — ty nemuseji podavat zvlastni
zadost a maji narok na tzv. pausalni prispévek na bydleni (pauschaliertes Wohngeld). Vedle
sebe tak koexistuji dvé razné formy piispévku, a sice jiz uvedeny pausidlni a dale tzv.
tabulkovy (Tabellenwohngeld). Zakladni odliSnost mezi nimi spocivala zejména v tom, Ze u
pausalniho pfipévku az do 1. ledna 2001, kdy vstoupila v platnost novela zdkona o ptispévku
na bydleni (Wohngeldgesetz), neexistovala Zadna maximalni vySe zohlednéného najemného,
jak je tomu u tabulkového, ale ptispévek byl zpravidla poskytovan jako uréity podil ze
skute¢nych vydaji na bydleni (celostatné v pruméru 48 %) bez jakéhokoliv zohlednéni vyse
piijmi nebo diferenciace podle poctu osob v domécnosti [Wohngeld- und Mietenbericht
1999, 2000]. Zminéna novela s sebou piinesla predevsim institut maximalniho zohlednéného

najemného, které je diferencovano podle velikosti domacnosti. Ve srovnani s tabulkovym
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prispévkem je u pausalniho pfispévku na bydleni i po 1.1. 2001 zjednoduSen zplsob
stanoveni vySe piijmi pro Gcely vypoctu vysSe piispévku — namisto individualniho zjistovani
vysSe pfijml jsou pouzivany zdkonem stanovené normativy. Cilem novely bylo narovnat
nariistajici rozdily mezi obéma systémy (vSeobecny rast cen ndjemného se projevoval ristem
prumérné vyse pauSalniho ptispévku, zatimco v ristu primérné vyse tabulkového ptispévku
se neodrazil témet viibec).

O tom, ze pausalni pfispévek na bydleni hraje v némeckém systému (z hlediska poctu
ptijemcii a celkovych nékladl na jeho vyplatu) pomérné vyznamnou roli, sv€d¢i to, Ze ho
v roce 1998 pobiralo 55,7 % z celkového poctu piijemcti obou druhti ptispévku ve starych
spolkovych zemich a 17,8 % v novych spolkovych zemich. Jeho primérna vyse pfitom ¢inila
291 DM, resp. 231 DM (pro srovnani primérnd vyse tabulkového prispévku Cinila 188 resp.
176 DM). Celkem se na vyplatu obou druht ptispévka vydalo v roce 1998 témét 7 miliard
DM, ztoho 3,8 miliard ze statniho rozpoctu a 3,2 miliardy z rozpoctl jednotlivych zemi
(témet dvé tretiny z celkovych nakladi ve starych spolkovych zemich pfitom piipadly na
vyplatu pausalniho piispévku). Celkovy pocet domécnosti pobirajicich ptispévek €inil v roce
1998 ve starych spolkovych zemich 2 206 203, v novych spolkovych zemich 740 613.

Za zakladni (obecny) model je v némeckém systému povazovan tabulkovy piispévek
(pausalni prispévek byl zaveden az na pielomu let 1990 a 1991), jehoz zpiisobu vypoctu se
budeme podrobnéji vénovat.

Pro tcely vypoctu maximalniho zohlednéného ndjemného bylo tizemi SRN rozdéleno
do 6 z6n (Mietenstufen) podle hodnoty primérné procentudlni odchylky mistné¢ obvyklého
najemného vobci od primérného ndjemného srovnatelného bytového fondu za celou
republiku. Jednotlivé zény jsou tvofeny bud’ samostatnymi obcemi, které maji vice nez
10.000 obyvatel nebo kraji, které sdruzuji ostatni obce s méné nez 10.000 obyvateli. Do prvni
zOny jsou zafazeny obce, ve kterych je hladina najemného v priméru o 15 a vice procent pod
celostatnim primérem, do druhé obce s primérem nizSim o 5 az 15 %, tteti zahrnuje obce
s hladinou najemného od 5 % pod az po 5 % nad celostatnim primérem, Ctvrta obce s
hladinou najemného od 5 do 15 procent nad celostaitnim primérem (napif. Brémy,
Bremerhaven), patd obce s hladinou najemného od 15 do 25 % nad primérem (napf.
Hamburg) a konec¢né Sesta obce, ve kterych primérnéa hladina najemného prevysSuje celostatni
pramér o 25 a vice procent (patii sem naptiklad Mnichov, Frankfurt nad Mohanem,
Garmisch-Partenkirchen, Dachau, Germering, atd.).

Dale je bytovy fond rozdélen do sedmi kategorii podle roku vystavby a urovné
vybaveni bytu — viz Tabulka 1.
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Tabulka 1: Rozdéleni bytového fondu podle obdobi vystavby a vybaveni pro ucely stanoveni maximalniho
najemného v SRN

Byty dokoncené:
pred 31. prosincem 1965 mezi 1.1. 1966 a 31.12. 1977 | mezi 1.1. | po
bez spole¢ného se spole¢nym se spole¢nym se spole¢nym ostatni | 1978a | L.1.
vytapéni a bez vytapénim nebo vytdpénim a vytapénim a byty 31.12. | 1992
koupelny nebo s koupelnou ¢i s koupelnou nebo | s koupelnou nebo 1991
sprchového koutu | sprchovym koutem | sprchovym koutem | sprchovym koutem

Zdroj: Wohngeld: Ratschldge und Hinweise, Presse- und Informationsamt der Bundesregierung, 43. Auflage
1999

Pro kazdou kombinaci geografické zony, doby vystavby a urovné vybaveni bytu je
tarifng stanovena vyse maximélniho ndjemného za m®. Celkem tak dostaneme 42 rtiznych
trovni vy$e maximalniho nijemného za m’. Pro vypodet konkrétni vyse maximalniho
najemného pro danou domadacnost zadajici o tabulkovy ptispévek na bydleni, je Castka
maximélniho ndjemného za m’ nasobena normativné stanovenou velikosti bytu, kterd je
odvozena od poctu ¢leni domacnosti. Velikost domacnosti se rozliSuje az na Groven Sesti a
vice ¢lentl, zdkonem stanovena normativni velikost bytu ¢ini pro jednoclenné domacnosti 48
m?, dvouclenné 62 m” a dale se zvysuje vzdy o 12 m” za kazdého dalsiho ¢lena.

Normativni mira zatizeni (NMZ) je stanovena trojrozmérné, coz znamena, zZe pro
kazdou Uroveil nijemného je diferencovana podle poctu ¢lenli domdcnosti a souc¢asné pro
dany pocet ¢lenti podle vyse celkovych piijmu. Plati, Ze s rostoucimi pfijmy normativni mira
zistava bud’ stejnd nebo roste, zatimco vzdy roste sezvySujicimi se vydaji na
najemné/bydleni. V némeckém modelu jsou zvyhodnény viceClenné domacnosti — jejich
normativni mira zatizeni se zvySujici se urovni najemného roste, ve srovnani s méné
pocetnymi domécnostmi, pomaleji.

Vzorec pro vypocet vysSe piispévku vypada takto [Lux M. - Burdova P., 2000]:

APB = min (skute¢né vydaje na bydleni; MAXVYD) — NMZ * pfijem domacnosti

APB - konecna vyse adresného piispévku na bydleni,
MAXVYD - maximalni tarifn¢ stanovené vydaje na bydleni,
NMZ - normativni mira zatizeni (tarifn¢ stanovena).

MAXVYD = tarifné stanovena maximalni vy$e najemného za m” * tarifn& stanovend

maximalni velikost bytu v m*
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Tarifng stanovend max. vy$e najemného za m” = fce (zOna, stafi a vybaveni bytu)

Tarifn€ stanovend maximalni velikost bytu v m” = fee (poet 0sob v domacnosti)

NMZ = fce (vydaje, ptijmy, pocet osob)

Vyhody némeckého modelu:

Nevyhody:

dasledné respektovani principu minimalnich nakladii, marginalnich
nakladii a normativni miry zatiZeni,

stanoveni normativni miry v zavislosti na velikosti domdcnosti a souc¢asn¢
vysi jejich piijmi a vydajii na bydleni umoziuje velmi piesné regulovat
miru zatizeni jednotlivych skupin domécnosti,

v souvislosti s pfedchozim bodem jeSt¢ vétsi efektivnost ve vztahu
k naroktim na ptislu§né rozpocty, z jejichZ fondi je ptispévek financovan,
podrobnost, s jakou jsou rozliSeny jednotlivé zény s riznou hladinou
najemného, umoziuje optimalni stanoveni vySe maximalniho ndjemného
s piihlédnutim k regiondlnim rozdilim a zarucuje, ze domacnosti platici
piiblizné stejné vysoké najemné v raznych teritoriich budou mit maximalni
najemné stanoveno na zhruba stejné Grovni. Nebudou tak ,,diskriminovany*

nebo naopak zvyhodnény mistem svého bydliste.

predevsim slozitost (stanoveni normativni miry a maximalniho najemného
pii zohlednéni vSech rozmérd) a ztoho plynouci vys$i administrativni

naklady spojené s jeho zavadénim.

2.2 Cesky navrh

Cesky navrh koncepce nového piispévku na najemné byl v pribdhu roku 1999

pripraven meziresortni komisi slozenou ze zastupci Ministerstva prace a socialnich véci,

Ministerstva financi a Ministerstva pro mistni rozvoj. Bezprostiednim diivodem ustaveni této

komise a piipravy nové koncepce pfispévku na nijemné bylo ,,usneseni vlady ¢.164 z

11.bfezna 1998, kterym se pod bodem 4 uklada ministru pro mistni rozvoj, aby ve spolupraci

s ministrem financi zah4jil prace na zadkonné Upravé regulace najemného z nedruZstevnich

bytd po roce 1999 [Zakladni koncepce...., 1999, p.3].
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Vyse prispévku se podle tohoto navrhu vypocitd nésledovné [Zakladni koncepce...,

MPSV 1999, p.5]:

D=(N/P-k)*P
N - skute¢né placené najemné, je-li pod urovni maximalniho (zohlednéného) ndjemného,
P - celkovy Cisty piijem domacnosti,
k - koeficient normativni miry zatiZeni.

Tvarci navrhu ptedpokladali, ze pfijemci piispévku budou pouze domacnosti
z najemniho sektoru.

Maximélni ndjemné se vypodte jako sou¢in v misté obvyklého najemného na m” a
normativné stanovené maximalni plochy bytu, ktera je stejn¢ jako v némeckém modelu funkci
velikosti domacnosti.

Normativni mira zatizeni je stanovena jedinym koeficientem (neni tedy diferencovdna
podle poctu ¢lenli domacnosti) a ,,do ur¢ité miry* nezavisi ani na vysi vydaji domacnosti na
najemné. ,,.Do urcité miry” uvaddime z toho diivodu, Ze piispévek nesmi kryt vice nez 80 %
celkovych vydajii na nijemné dané domacnosti. Dokud tedy vyse pfispévku nepiekracuje
uvedené procento z ¢astky celkovych vydajti, normativni mira je rovna hodnot¢ koeficientu k.
Jakmile vySe ptispévku v poméru k celkovym vydajim na bydleni piekro¢i stanovenou
maximalni hranici, normativni mira vzroste. Jinymi slovy, pro normativni miru zatizeni plati

nasledujici vztah:
k=0,2 * N/P

Pribéh zéavislosti vySe normativni miry zatizeni na vysi vydaji domécnosti na

najemné 1ze znazornit pomoci kiivky zakreslené v Grafu 1.
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Graf 1: Pribéh kiivky NMZ pii dané drovni prijmi v ,,éeském navrhu®

normativni
mira zatizeni

vydaje na najemné

Vyhody ¢eského navrhu:
* jednoduchost (normativni mira stanovena jedinym pevnym koeficientem).
Nevyhody:
* nerespektuje princip marginéalnich nakladu, tj. domécnosti platici vyssi
najemné maji stejnou normativni miru zatiZzeni jako domécnosti platici
nizsi ndjemné (do bodu zvratu)

* nerespektuje regiondlni rozdily pii stanoveni maximalniho najemného.

2.3 Britsky model

Né&které rozdily v konstrukci britského modelu pfispévku na bydleni, v porovnani s
principy na nichZ jsou postaveny kontinentalni systémy, byly uvedeny vyse. Na tomto misté
se zam¢etime hlavné na konkrétni aspekty urceni vyse piispevku.

* terminologicky se odliSuje pfispévek vyplaceny domacnostem v obecnich
najemnich bytech od piispévku vyplaceného domacnostem zijicim v néjemnich
bytech bytovych asociaci nebo soukromnikii, zpiisob jejich vypoctu je vSak totozny,

* pfispévek je vyplacen pouze domacnostem najemniho sektoru,

* do vydaji domacnosti na bydleni se zapocitava pouze Cisté ndjemné, vétSina vydaji

za sluzby je z vypoctu vyloucena (jedna se tedy o prispevek na ndjemné),
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* do vypoctu piispévku vstupuji celkové ptijmy domécnosti véetné vSech socidlnich
davek; ptijmy se ocistuji o odcitatelné polozky zohlednujici velikost (méfenou
poctem clenil) a sloZeni (invalidni ob¢ané, netiplné domacnosti) domacnosti,

e pfi posuzovani zadosti o vyplatu pfispévku se bere v tivahu rovnéz majetek dané

domacnosti.

Ptispévek se vypocte podle vzorce:

APB=[RN +0,5(N-RN)]-0,65* (R—MR) pro N vétsi nez RN.

N - vySe skute¢ného (Cistého) ndjemného,

R - vySe piijmu narokujici domacnosti po odecteni od¢itatelnych polozek,
MR - stanovend vySe minimalniho pfijmu (Zivotni minimum),

RN - referen¢ni ndjemné stanovené kontrolorem najemného.

2.4 Finsky model

* ve Finsku existuji tfi rezimy vypoctu APB — normalni rezim, specialni rezim pro
domadcnosti diichodct a specialni rezim pro domacnosti studentl (vzajemné se lisi
hodnotou koeficientu uvedeného v prvni rovnici — pro domacnosti dichodcii ¢ini
jeho hodnota 0,85 misto 0,80) [Bégassat L., 1997],

* narok na vyplatu pfispévku maji pii splnéni stanovenych podminek (kapitalové
limity) jak domacnosti v ndjemnim, tak vlastnickém sektoru,

e pro ucely vypoctu APB jsou brany v uvahu vSechny pifijmy domécnosti véetné
transferd,

* do vydaji na bydleni se mimo ¢ist¢ho najemného zapocitavaji i vydaje na topeni a
spotiebu vody, ¢ast splatek hypote¢niho uvéru na pofizeni bytu a tarifné urcené
vydaje na topeni a vodné u domacnosti vlastnického sektoru,

* normativni mira zatizeni je stanovena dvourozmérn€ — s ohledem na vysi pfijmu a
pocet ¢lentt domacnosti.

Vyse ptispévku se urci:
APB=0,8 * (A-B)

A - skutecné placené najemné (pokud je pod Grovni maximalniho najemného),
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B - ¢ast ngjemného, kterou domécnost na zakladé normativni miry zatizeni hradi

z vlastnich zdroj,

B=NMZ *R-0,25 * VD

NMZ - normativni mira zatizeni dané domacnosti,
R - celkové ptijmy domacnosti,
VD - vySe standardniho ndjemného urcena tarifn€ pro rizné geografické zony a riiznou

velikost domacnosti,

A =min (N, NM) * min (P, PM)

N - skute¢nd placené ndjemné za m’,

NM - maximalni ndgjemné za m>,

P - skute¢na velikost bytu v m?,

PM - tarifné stanovend maximalni velikost bytu v m” pro danou velikost domacnosti.

2.5 Holandsky model

» ptispévek je vyplacen pouze domécnostem v najemnim sektoru,

* pro Ucely vypoctu piispévku jsou domacnosti ¢lenény do dvou kategorii podle

véku prednosty (do 65 let a nad 65 let) a dvou kategorii podle poctu ¢lenit

(jednoclenné a viceclenné domacnosti),

* v holandském systému jsou explicitn¢ stanoveny jak ptijmové tak vydajové (!)

hranice, pii jejichz prekroceni domacnost ztraci na vyplatu ptispévku nérok.

Vypocet vySe prispévku probiha ve dvou krocich. V prvnim je urCena vyse

standardniho ndjemného, které v ostatnich modelech dostaneme zpravidla jako prosty soucin

tarifné urené normativni miry zatizeni a vyse pfijmi domacnosti. V Nizozemi je pocitana

podle této rovnice [Lux — Burdova, 2000; p.84-85]:

NSZ[NM/RM+(NSR/RR—NM/RM)*(R—RM)/(RR—RM)] *R

Ng - standardni ndjemné,



NMm - minimalni ndjemné (takova Groven najemného, kterou hradi 1 domécnost

nedosahujici zddnych vlastnich piijmi),

RM - minimdlni pfijem (stanoveny kazdoro¢né statem),

Nsg - referencni standardni ndjemné,

Rgr - referen¢ni pfijem domacnosti stanoveny statem pro Ctyfi uvedené kategorie
domacnosti,

R - vysSe skute¢ného piijmu domécnosti.

Ve druhém kroku je vypoctena samotna vyse prispévku. Ta je zjiSténa jako urcita ¢ast
z rozdilu mezi skute¢né placenym a standardnim najemnym. Jestlize se skutetné nijemné,
které doméacnost plati, pohybuje v rozmezi mezi 318 NLG a 383 NLG, je cely rozdil mezi
skutecné placenym a vypocitanym standardnim ndjemnym hrazen ptispévkem. Pokud je vSak
skute¢ny ndjem v rozmezi 383 NLG a 433 NLG, ptispévek je roven pouze 95 % z rozdilu
mezi skuteCnym a standardnim najmem. Mira participace domacnosti roste vzdy o 5 % s
kazdou dalsi kategorii vyse skute¢ného najemného.

Naptiklad ¢ini-li rozdil mezi skute€nym a standardnim najemnym 46 NLG, pfi¢emZ
skute¢ny najem je ve vysi 550 NLG a standardni najem byl vypocten ve vysi 504 NLG. Pro
kategorii najmi od 483 do 533 NLG je stanovena mira pokryti ptispévkem 85 %, pro
kategorii n4ymu od 533 do 583 NLG je stanovena mira pokryti 80 %. Kone¢na vyse piispévku
se vypocte:

APN = 0,85 (533 —504) + 0,8 (550 — 533).

Vyse ptispévku bude tedy ¢init 38,25 NLG.

2.6 Francouzsky model

Ve Francii vedle sebe koexistuji dvé zakladni formy ptispévku na bydleni. Prvni z nich
oznacovana jako AL se Cleni na ALF (A4llocation Logement Familiale) a ALS (Allocation
Logement Sociale). Druhou piedstavuje APL (A4ide Personalisée au Logement). ALF funguje
od roku 1948 a piivodné byl uréen pro domécnosti s nejméné dvéma détmi. V roce 1972 byl
zaveden ALS zaméfeny na specifické skupiny tvofené invalidnimi obcany, mladymi

bezdétnymi rodinami, nezaméstnanymi osobami, atd. V roce 1977 byl vytvofen systém APL,
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ktery je poskytovan domacnostem Zijicim v tzv. ,,smluvnich® socialnich bytech®. Na rozdil od
ALF a ALS se tudiz nezamétfuje na konkrétni skupiny populace, ale vztahuje se ke
specifickému sektoru bydleni. Vzhledem k tomu, ze nékteré nizkopiijmové skupiny obyvatel
nemély narok na zadny ptispevek, byl v roce 1991 ALS rozsifen na vSechny domacnosti,
které¢ doposud nebyly opravnény pobirat APL nebo ALF.

Zakladni schéma, podle kterého se v konkrétnim piipadé uplatiiuje ta ¢i ona forma

prispévku, vypada zhruba takto:

Schéma 2: Podminky aplikace konkrétni formy pfispévku ve francouzském modelu

jedna se o domacnost,
ktera zZije ve smluvnim
socialnim byté HLM ¢i
SEM

\4

NE

domacnost nezije ve

smluvnim socialnim

byté, ale jedna se o ANO
domacnost s détmi,
dichodcovskou
domacnost nebo
handicapovanou
osobu

ALF

A 4

NE

ALS

* Jedna se o byty HLM a SEM, které byly postaveny s pomoci vefejnych prostredki formou specifickych pijéek
(tzv. PAP, PLA nebo PC uvéry).
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Na ptispévek maji narok domacnosti z ndjemniho 1 vlastnického sektoru bydleni. Do
vypoctu vyse piispévku vstupuje €isté ndjemné, provozni néklady jsou kryty pausalni ¢astkou
[Donner 2000, 261]. Pfijem je pro ucely vypoctu ptispévku stanoven jako celkovy hruby
ptijem (pfed zdanénim) domécnosti bez socialnich transfert.

Podobné jako v ostatnich kontinentalnich systémech se zde vyuziva koncept
maximalniho n4jemného, které je stanoveno relativné ptisn¢é: 75 % domdcnosti Zijicich v
soukromém néjemnim sektoru plati skute¢ny ndjem vys$i nez Cini prislusnd hodnota
maximalniho najemného. Maximalni ndjemné je stanoveno pro vSechny kombinace
regionalnich zon, velikosti a typii domdacnosti, typi bytl a dob uzavieni ndjemni smlouvy.
Francouzsky systém rozliSuje tfi zakladni geografické zony, velikost domacnosti je méfena
poctem jejich Clend, byty jsou pro ucely uréeni vySe maximdlniho najemného Clenény do
dvou kategorii — podle obdobi vystavby [Eléments de Calcul..,2000].

Zpusob urceni vySe hlavniho francouzského ptispévku na bydleni (APL) je velmi
slozity, pokusime se jej nastinit alesponl v hrubych rysech. Zakladni rovnice pro vypocet APL

ma nasledujici podobu [Eléments de Calcul...,2000]:

APL=L+C-Pp

L - skute¢né vydaje na ndjemné do vyse maximalniho najemného,
C - specificka polozka pro dodate¢né vazené naklady specifickych skupin domacnosti,
Pp - standardni vydaje na bydleni odrazejici NMZ pro rizné skupiny domacnosti.

Pp=Tp * R/ 10.000

Tp - normativni mira zatiZeni; neni stanovena — jak je obvyklé v jinych modelech — v
procentech, ale pevnou absolutni ¢astkou ve FRF na kazdych 10.000 FRF piijmu
domacnosti. Pp pak udava absolutni ¢astku vydajii na najemné piipadajici na kazdych
10.000 FRF piijmt domacnosti.

R - hruby pfijem domacnosti.

TPZTF+TR+TL

Tk - ¢ast Tp zohlednujici velikost a typ domécnosti,
Tr - ¢ast Tp, ktera se méni v zavislosti na vysi piijmi dané domacnosti,
To - ¢ast Tp, kterd se méni v zévislosti na vysi vydajii na bydleni dané domacnosti.
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Tr se ur¢i podle vzorce:

Te=Tp-Tn

Ty, - bazickd hodnota (baze), kterd se snizuje o hodnoty T, v zavislosti na velikosti
domacnosti,

Tm - odCitatelné polozky od Ty, zohlediujici velikost domécnosti (s rostoucim poctem ¢lenti
se zvysuji 1 hodnoty Ty, ¢imz se vice sniZzuje hodnota T, za jinak neménnych okolnosti
tudiz klesa 1 hodnota Tp a v disledku toho i hodnota zlomku Pp; s rostoucim poctem

osob v domacnosti tedy roste vyse prispévku).

Tr se ur¢i jednoduse podle pfislusnych tarifnich tabulek : napt. pro domacnosti s piijmy mezi
18.854 FRF a 28.747 FRF c¢ini jeho hodnota na kazdych 10.000 frankii
32,07 FRF, pro domécnosti s piijmy mezi 28.748 FRF a 42.287 FRF
13,83 FRF atd.

Tr se vypocte ve dvou krocich:

a) urci se hodnota koeficientu Ry

Ro=L/L;

L - skute¢né placené najemné do vySe maximalniho najemného,

L, - referenéni najemné urcené tarifné v zdvislosti na poctu clent
domacnosti.

b) v zavislosti na vysi Ry se vypocte hodnota Ty ; hodnota Ry, mize padnout do jednoho
ze tii intervalil (0 % - 45 %, 45 % - 75 % a vice nez 75 %), pro kazdy interval je
stanovena urcitd hodnota Ty (0; 56,7; 84,5). Jestlize napt. Ry = 54 %, pak

TL=(0,45-0)x 0+ (0,54 - 0,45) x 56,7 =5,103

Lze odvodit, ze s rostoucimi vydaji na najemné se vyse piispévku (APL) snizuje.

Od roku 2001 se vySe APL pocitd podle ponckud modifikovaného vzorce. Zakladni
rovnice se nezmeénila, odlisSny je zplisob vypoctu vyse standardnich vydaji na bydleni. Ty
zjistime podle této rovnice:

PP:P0+(TF+TL)*(R—R0)

Py - minimdlni vySe standardnich vydaji na bydleni; jsou ureny pevnou ¢astkou ve vysi

175 FRF nebo je vypocteme jako 0,085 * (L + C),

26



Ry - tarifné stanoveny piijem v zavislosti na velikosti domdacnosti a vys$i jejich piijmu.

Néklady na vyplatu APL jsou z pfevazné casti financovany ze statniho rozpoctu
[Donner 2000, 271-272].

Specifikem systému APL je vyplata ptispévku [Donner 2000, 271-272] pfimo majiteli
domu (pronajimateli) nebo hypotecni bance. Najemnik pak plati ¢isty najem snizeny o ¢astku
prispévku, vlastnik odpovidajicim zptasobem redukované splatky hypotecniho uvéru. Tento
zpisob vyplaty pfispévku piimo do rukou pronajimatelti v ndjemnim sektoru vede k tomu, Ze
najemnici nemaji pfesnou predstavu o vysi svych skutecnych nakladd na bydleni a nejsou
tudiz ani motivovani vyhledavat svym moznostem piiméefenéjSi bydleni. Pronajimatelé tak
systétmu mohou zneuzit tak, Zze substandardni, levné¢ ziskané byty nabizeji za maximalni
pfipustnou vysi najemného pii{jmové nejslabSim domaécnostem, kterym je Casto zamezen
ptistup do ,,lepSich* ¢asti bytového fondu a nemaji tudiZ moznost alternativni volby. Jejich

najemné je vétSinou plné pokryto prispévkem, takze pronajimatelé maji vydélek zajistén.

2.7 Slovensky model

» prispévek je ur¢en jak domacnostem z najemniho, tak vlastnického sektoru,

* vydaje na bydleni jsou urCeny tarifn€ v zavislosti na velikosti domécnosti a
zahrnuji 1 poplatky za sluzby (jedna se tedy o celkové vydaje na bydleni),

* do vypoctu ptrispevku vstupuje hruby piijem domacnosti,

* minimalni vySe vyplaceného ptispévku ¢ini 50 Sk mésicné.

Vyse prispévku se vypocte podle nasledujici rovnice [Mikelsons, Tatian, Zapletalova, 2000]:
PB=MSN - (r *Y)

PB - vyse prispévku,

MSN - maximalni standardni vydaje na bydleni stanovené tarifné¢ podle poctu clenil
domadcnosti (rozliSuje se maximalné ¢tyt¢lenna domécnost); MSN je mozno vypocitat
pro kazdou domacnost na zakladé pfiméfené obytné plochy (pro danou velikost
domécnosti) nasobené primérmym najemnym prepoétenym na m® a pramérnymi
naklady na energie a tidrzbu; vyse ptispévku dosdhne hodnoty MSN v okamziku, kdy

domécnost nema zadny piijem,
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r - koeficient (NMZ) predstavujici maximalni procento z pfijmi domacnosti, které
domacnost musi vynalozit na thradu svych vydaji na bydleni (pro pocate¢ni obdobi
stanoven ve vys$i 30 %),

Y - celkovy hruby mési¢ni pfijem domacnosti.

Vyse piispévku se méni primarné v zavislosti na vysi pi{jmi domécnosti. Cim ma
domadacnost nizsi piijem (pii vydajich neptfesahujicich MSN), tim vyssi pirispévek obdrzi.
Skute¢né vydaje na bydleni do vypoctu nevstupuji. Pokud skute¢né vydaje presdhnou tarifné
stanovené MSN, rozdil mezi ¢astkou skutecnych a maximalnich vydajii si domacnost hradi
zcela z vlastnich zdrojt (nevstupuje tedy do vypoctu piispévku).

Na prvni pohled slovensky model ptispévku na bydleni, ve srovnani s ostatnimi vyse
prezentovanymi systémy, upoutd svou jednoduchosti. Svou konstrukei odpovida spise situaci

v anglosaskych zemich (napt. Kanada).

2.8 Soucasna situace v CR

V CR je ptispévek na bydleni poskytovan od 1.1. 1996 v souladu s platnym znénim
zakona 117/1995 Sb., o statni socidlni podpote. Podle tohoto zdkona mé na piispévek narok
vlastnik nebo ndjemce bytu (obytné mistnosti), ktery je v ném hlasen k trvalému pobytu,
jestlize rozhodny pfijem v rodiné je niz$i nez ¢astka soucinu zivotniho minima rodiny a

koeficientu 1,60. VySe prispévku se potom vypocte podle nasledujici rovnice:

naklady na domacnost rodiny * rozhodny piijem rodiny

D = néklady na domacnost rodiny -
Zivotni minimum rodiny * 1,60

Néaklady na domacnost rodiny se nerovnaji skutenym vydajim domacnosti na
bydleni, ale jde o normativné stanovenou ¢astku k zajisténi nezbytnych ndkladi na domécnost
(spole¢nych potfeb domacnosti), kterd v souctu s ¢astkou pottebnou k zajisténi vyzivy a
ostatnich zékladnich osobnich potifeb tvofi zivotni minimum. Je diferencovana podle poctu
¢leni domacnosti a zvySovana (v ramci celkového Zivotniho minima) nafizenim vlady,
jestlize index spotiebitelskych cen vzroste od posledni upravy alesponi 0 5 %.

Jedinym kritériem, které je pfi vypocCtu vySe piispévku zohlednovano, zlstava

rozhodny pfijem rodiny (pramér za urcité stanovené obdobi). Vydaje jsou stanoveny tarifné.
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Tento zplsob je mozné uzit v situaci, kdy naprosta vétSina ndjmu je regulovéna a neexistuji
ani zadné vétsi regiondlni rozdily v jejich vysi. V piipade vyraznych regionélnich diferenciaci
v cenach ndjemného, neni tento zplisob vypoctu pfispévku vhodny. Domacnostem se stejné
vysokymi piijmy, které ziji v bytech srovnatelné velikosti i kvality v oblastech s odliSnymi
hladinami ndjemného, totiz ,,ptisuzuje piispévek ve stejné vysi. Nebere se v tivahu mira
jejich zatizeni skuteCnymi vydaji na bydleni.

Pro zajimavost — v roce 1999 platilo mési¢ni ndjem (vCetné poplatkll) nizsi nebo
maximalné rovny castce k zajistény nezbytnych nakladi na domacnost (platné ovSem az od
1.4. 2000) 29,3 % jednoClennych, 18,5 % dvouclennych, 23 % tii- a ¢tyi¢lennych a 21,9 %
péticlennych domacnosti z celkového poctu domécnosti zakladniho souboru rodinnych Gcta
zijicich v najemnich, druzstevnich nebo sluzebnich bytech.

Podle udaji Ministerstva prace a socialnich véci v roce 2000 pobiralo piispévek 332
tisic domécnosti v primérné vysi 633 K¢, coz predstavuje 8,2 % z celkového poctu

cenzovych domacnosti podle Sc¢itani lidu, domt a bytti z roku 1991.

3 Metodologické poznamky

Piispévek na bydleni, ktery je jako socialni davka vyplacen v CR, svou konstrukci
neodpovidd logice modell adresného piispévku na bydleni vyuzivanych vyspélymi
evropskymi zemémi.

Tyto nedostatky nds, v souvislosti s diskutovanou problematikou deregulace najemného
a tudiZ ocekavanym rostoucim zatiZenim domécnosti vydaji na ndjemne, pfivedly k mySlence
pokusit se porovnat simulované¢ fungovani vybranych modelti adresného pfispévku na
najemné v podminkach CR. Konkrétné jsme zvolili némecky model a pracovni navrh
koncepce nového piispévku na ndjemné, ktery piipravila meziresortni komise slozena ze
zastupct Ministerstva prace a socidlnich véci, Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva
financi v pribé¢hu roku 1999.

Simulace byly provadény s vyuzitim tzv. mikrosimulaéniho modelu (misimo)’, ktery
umozioval jednoduchym zplsobem ménit veskeré parametry a nastaveni obou testovanych
modeld.

Testovani probihalo v simulovanych podminkéch tfi riznych Grovni nijemného. Za

prvé pii takovych cenach najmt, které odpovidaly vysi regulovaného ndjemného placen¢ho

3 Blize k mikrosimulaénimu modelovéni viz P¥iloha na konci textu.
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domadacnostmi v roce 1997, za druhé na Grovni simulovanych trznich ndjmt pro rok 1999 a
konecné na Urovni ndjmi vypoctenych podle navrhu Ministerstva pro mistni rozvoj pro prvni

rok deregulace (viz dale).

3.1 Mikrosimulaéni modely (misimo)

Mikrosimulaéni model (misimo) obecné umoziuje jednim z mnoha zplisobl popsat a
vysvétlit urcity vysek ekonomickych, sociologickych a demografickych otdzek a problémd.
Podstata misima [Kocourek, 1999, p.3] spociva v popisu urcitych jevl pomoci tvrdych
“mikro-dat”. Zavéry ziskané na zékladé¢ misima nevychazeji tedy pouze ze souhrnnych
charakteristik, ale zdat ziskanych o nejmenSich jednotkdch spolec¢nosti, o osobach ¢i
domacnostech. Podstata simulace spo¢iva v tom, Ze se na zakladé dat ziskanych v ur¢itém
obdobi snazime odhadnout, jaka by byla struktura dat v piipadé, ze se zméni spolecenské
podminky, ze uplyne urcité obdobi, za které nejsou k dispozici data, Ze se zavedou nové
zékonné podminky apod.

Mikrosimula¢ni model adresné¢ho piispévku na bydleni "Misimo APB" (déale jen
misimo) byl pfipravovan pod vedenim vedouciho projektu Ing. Mgr. Martina Luxe v ramci
schvaleného grantu "Socidlni aspekty bydleni ceskych domacnosti a jejich proména v obdobi
transformace ve svétle srovnani se situaci v zemich EU".

Model se skladd ze dvou samostatnych komponent. Prvni z nich je uzivatelské
prostiedi "Flexik 1.5" (dale jen UP), vytvofené v programovacim jazyce C++ byvalymi ¢leny
tymu. Jde o 32-bitovou aplikaci uréenou pro Windows 95/98 a Windows NT [Smida - Kupka,
2000]. Druhou komponentou je soubor typu *.sps (syntax SPSS) programu na zpracovani
statistickych dat SPSS. Syntaxe slouzi jako programovaci prostiedi paketu SPSS a umoznuje
spustit vypocet na souboru dat.

UP bylo vytvoieno pro efektivnéjsi praci se syntaxi SPSS tak, aby s ni bylo mozné
zachazet podobné jako s modelem. V UP je mozno vytvafet riznou strukturu jednotlivych
algoritmickych celkii syntaxe SPSS (modulu), zaddvat a ménit rizné parametry modelu
véetné jejich komentatre. UP umoziiuje prehlednéjsi praci s modulem a lze v ném vytvaret 1
jiné moduly.

Vzhledem k nedostatkiim v datovych souborech (viz dale) neni mozné pti hodnoceni
pln¢ stavét na absolutnich ¢islech. Hlavni pozornost by méla byt vénovéna relativnim

ukazatelim a zménam trend, nanejvys pak souhrnnym absolutnim charakteristikam.
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3.2 Datova zakladna

Zakladnimi datovymi soubory, které byly pouzity pro testovani modelu ptispévku v
eském prostiedi, byly Soubory rodinnych uétt Ceského statistického ufadu CR za rok 1997 a
1999 a soubor Regionalni diferenciace v cenach na trhu s bydlenim, jenz byl vystupem Setieni
tymu Lokalni a regionalni problematiky Sociologického ustavu AV CR provedeného na
prelomu let 1996 a 1997.

Setieni rodinnych &t Ceského statistického ufadu je organizovano pravidelné kazdy
rok. Utastni se ho domacnosti zvolené na zékladé kvétniho vybéru. Piindsi informace o
vyvoji zivotni urovné domdcnosti, o struktufe jejich piijmt a vydaji podle riznych oblasti
spotieby. Na zdklad¢ dat z tohoto Setfeni je mozZné zpracovavat kratkodobé prognozy
nékterych souhrnnych ukazatelli, odhadovat dopady zmén pifijmt domacnosti na jejich Zivotni
uroven atd.

Zpravodajskou jednotku daného Setfeni tvoii samostatné hospodaiici domacnosti,
které zaznamenavaji do svych zpravodajskych denikii veskeré své piijmy a vydaje. Za
hospodatici domacnost povazujeme skupinu osob spoleéné¢ bydlicich a spole¢né
hospodafticich. Vybérovy soubor tvofi jen jedno promile z celkového poctu domdacnosti v
Ceské republice, proto velice zalezi na zptsobu a kvalité provedeni vybéru domécnosti.
Rozsah zakladniho souboru rodinnych ¢t za rok 1997 ¢ini 2621 domdacnosti, rozsah téhoz
souboru za rok 1999 pak 2675 domacnosti. Soubory rodinnych ucti byly vazeny koeficientem
vytvofenym v ramci CSU, jehoZ pouziti by mélo zajistit reprezentativitu vysledki pro &eskou
populaci.

Data, na jejichz zakladé bylo tizemi CR rozdéleno na zény sriznou hladinou
najemného (viz dale) a ktera jsme pouzili k predikei cen trzniho najemného v roce 1999, byla
shromaZzdéna na prelomu let 1996 a 1997 v ramci vyzkumu Regiondlnich rozdili v cendch na
trhu s bydlenim®. ,,Vyzkum se soustfedil na shromazdéni udajii o trznim najemném, cenach
bytd viech kategorii vlastnictvi a cenach rodinnych domi ve vsech regionech Ceské
republiky, a to na stran¢ nabidky a poptavky*“ [Nedomova (ed.), 1999; p. 15]. Pii
shromaZzd'ovani potfebnych informaci bylo pouZito nékolik zdroji. Prvni ptedstavovaly

vvvvvv

druhym zdrojem byly mistni realitni kancelafe, jako dalsi zdroj slouzilo dotaznikové Setfeni

% Tento vyzkum probéhl v ramci grantu Trh bydleni, jeho regionalni diferenciace a socialni souvislosti (GA CR
403/96/0390), jehoz nositelem byl RNDr. Tomas Kostelecky, CSc.
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snoubenci. Byly odliSovany n4jmy, prondjmy, prodeje a nakupy na stran¢ jedné a nabidka a

poptavka na strané druhé. Vystupem tedy byly Ctyfi typy datovych soubori:

- byty a domy k pronajmu - nabidka,
- byty a domy k najmu — poptavka,
- byty a domy na prodej — nabidka,
- byty a domy ke koupi — poptavka.

Kazdy z uvedenych datovych souborii mél stejnou strukturu, kterd zahrnovala
nasledujici polozky: byt/déim, lokalita (obec, okres), po&et mistnosti, podlahova plocha v m?,
typ vlastnictvi bytu/domu, kategorie bytu, nabizena ¢i pozadovana cena, mési¢ni ndjemné (u
najmu ¢i prondjmil), zdroj informaci (noviny/realitni kancelar), mésic zaznamenani a nékteré
dopliujici tdaje.

Celkem byly shromazdény udaje o vice nez 22 000 piipadech, po kontrole a vyrazeni
neuplnych ¢i duplicitnich dat ztstalo 12 943 zdznam o cendch na stran¢ nabidky a 8 745
z4dznamu na strané poptavky.

Konkrétnim datovym zdrojem, ktery jsme pouzili pro predikci cen ngjmi na volném
trhu v roce 1999, byl soubor s tidaji o cenach najmui u byt nabizenych k pronajmu. Zahrnoval
celkem 3246 pozorovani, z toho u 57 nebyla uvedena vyse pozadovaného najmu za m* (ani

jeji odhad).

3.3 Simulace trzniho najemného

Pro ucely simulaci v podminkéch trzniho ndjemného bylo nezbytné vypocitat jeho vysi
a nasledné jej implementovat do SRU 1999. Vychozim datovym souborem pouZitym pro
vypocet byl soubor s tdaji o cenach najma byt nabizenych k pronajmu, jenz byl vystupem
vyzkumu Regionalni rozdily v cenach na trhu s bydlenim.

Postup, kterym jsme urcovali vysi trznich ndjmt na urovni roku 1999, byl zhruba
nasledujici. Pozorovéani souboru s udaji o cendch ndjml jsme se snaZili prolozit co
nejvhodnéjsi regresni kiivkou a ziskat co nejvhodnéjsi model vysvétlujici variabilitu cen
nabidkovych n4jma. Vysvétlujicimi proménnymi byla dan zpiijmi vybrand od osob
samostatné vydélecné ¢innych relativizovana na pocet obyvatel okresu v roce 1996, ukazatel

podilu zahrani¢nich turistd (vCetné obcanii SR) na celkovém poctu turistd, ktefi navstivili
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dany okres v roce 1996, mira registrované¢ nezaméstnanosti v procentech k 31.12.1996, podil
trvale obydlenych bytii v domech postavenych v letech 1981-1991 ze sumy trvale obydlenych
byt v roce 1991 a dale ¢tyfi dichotomické proménné reprezentujici kategorie velikosti obce
(mefené poctem obyvatel). Tyto proménné jsme nezvolili ndhodou, ale nechali jsme se
inspirovat zminénym vyzkumem tymu Lokalni a regionalni problematiky SoU AV CR.
Prvni Ctyii vySe uvedené promeénné se totiz na zakladé provedenych analyz ukézaly byt
nejvyznamnéjsi z hlediska vysvétlené variability cen prondjmt na volném trhu v roce 1996
[Nedomova (ed.), Kostelecky a kol., 1999].

Pfi volbé vhodného regresniho modelu bylo zjisténo, ze vztahy mezi zavislou a
jednotlivymi nezavislymi proménnymi ve vétSin€ piipadi nejsou linedrni. Naptiklad vztah
mezi zavislou proménnou a dani z pfijma vybranou od osob samostatn¢ vydélecné ¢innych
relativizovanou na pocet obyvatel okresu vroce 1996 nejlépe vystihoval tzv. compound
(nasobny) model’. To nas ptivedlo k myslence, zda pouzitim nékterého z nelinearnich modelt
neni mozné dosahnout vétsiho procenta vysvétlené variability zavislé proménné, nez pomoci
»klasické™ vicendsobné linedrni regrese. Otestovano bylo vice nez deset nelinearnich model

nejriznéjsiho tvaru, jako ptiklad uved’'me tii z nich:

y = by (by)* + ¢ P27 procento vysvétlené variability: R?=0,458
y =bo (b)) +e @70 4 b, + bexs + bexs® + brxs® R*=0,463
y = by (bl)xl 4o (b2+b32) 4 by (b5)X3 RZ= 0,462
y - cena pronajmu (véetné poplatki) za m* celkové plochy bytu,
X] - daii z pfijmi vybrana od OSVC relativizovana na 1000 obyvatel stiedniho stavu

okresu v roce 1996,

X2 - pocet registrovanych nezaméstnanych (v okrese) na 100 ekonomicky aktivnich
k 31.12.1996,
X3 - podil trvale obydlenych byt v domech postavenych v letech 1981-1991 ze sumy

trvale obydlenych byt v roce 1991.

7 Obecna rovnice tohoto modelu: Y = by (b;)'
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Zadny z uvaZovanych modelt v8ak nepfinesl natolik vyrazné zlepSeni® procenta
vysvétlené variability v porovnani s vysledky vicerozmérného linearniho regresniho modelu,
které by mohlo vést k rozhodnuti o jeho pouziti.

Modifikovali jsme i linearni model, zejména vyuzitim tzv. interakci druhého (popf.
vysSiho) fadu. Tim jsme se snazili eliminovat urCité nedostatky plynouci ze zatazeni
dichotomickych proménnych do regresni analyzy. Jeden z takto upravenych a testovanych

. , ’ o , sy - /9
linearnich modelii 1ze popsat nasledujici rovnici

y= b()+ b1X1 + b2X1X4 + b3X1X5 + b4X1X6 + b5X1X7 + b6X2 + b7X3 R2 = 0,462
X4 - velikostni kategorie Praha (vice nez 1 milion obyvatel),
X5 - velikostni kategorie 100 tis. — 1 mil. obyvatel,
X6 - velikostni kategorie 20 tis. — 100 tis. obyvatel,
X7 - velikostni kategorie 5 tis. — 20 tis. obyvatel.

Ani tato cesta vSak nepfinesla pozadovany efekt, proto jsme se prtiklonili k pouziti
tradi¢ni vicendsobné linedrni regrese.
Nejvhodnéjsi regresni rovnice ziskand vypoctem v SPSS metodou Stepwise Regression

ma nasledujici tvar:

y=86,364 + 0,373 * X1 —0,074 * X2+ 0,271 * X3 —0,102 * X4 + 0,027 * X5

y - cena pronajmu (véetng poplatki) za m* celkové plochy bytu,

X1 - dafi z pfijmi vybrana od OSVC relativizovana na 1000 obyvatel stiedniho stavu
okresu v roce 1996,

X2 - podil trvale obydlenych byt v domech postavenych v letech 1981-1991 ze sumy
trvale obydlenych byt v roce 1991,

X3 - velikostni kategorie Praha (nad 1 mil. obyvatel),

X4 - pocet registrovanych nezaméstnanych (v okrese) na 100 ekonomicky aktivnich
k 31.12.1996,

X5 - velikostni kategorie 5000 — 20000 obyvatel.

R*=0461 Rovnice vysvétlila 46,1 % celkové variability zavislé prom&nné.

Zdroj: soubor Regionalni diferenciace v cendach na trhu s bydlenim 96/97

¥ Pokud viibec n&ktery z nelinearnich modelt n&jaké zlepseni ptinesl, projevilo se v naristu celkové vysvétlené
variability fadové o desetiny procenta. To nebylo dostatecnym divodem pro vyuziti takového modelu namisto
méné komplikovaného linearniho.

% Takto upravena rovnice odrazi predpoklad odlisné vahy vysvétlujici proménné x, (tj. dané vybrané od osob
samostatné vydélecné ¢innych relativizované na 1 000 obyvatel stfedniho stavu okresu v roce 1996) v riznych
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Regresni koeficienty této rovnice jsme pouzili pro simulaci vyse trznich najmt v Souboru
rodinnych G&ti 1999. Dané vybrané od OSVC v roce 1999 jsme navic deflovali na Groveti cen
roku 1996 s vyuzitim indexu spotiebitelskych cen. Ziskané najmy za m* jsme nejprve oéistili
od poplatkti za sluzby a energie (v té vysi, kterou doméacnosti skuteéné podle SRU 1999
platily v daném roce) a nasledné snizili v priméru zhruba o 1/3. Snizeni bylo provedeno
z divodu ocekavaného zvyseni nabidky volnych najemnich byt a poklesu ceny za jejich
prondjem v piipadé Uplné deregulace. Snizovani vysSe ndjemného vSak nebylo provedeno
plosné — v bytech, kde byl rozdil mezi souasnym regulovanym najemnym a simulovanym
trznim ndjemnym véEtsi, jsme ndjmy snizili vice nez v piipadé domacnosti, u kterych rozdil

nebyl tak vyrazny'’.

4 Testované modely

Snazili jsme se, prostiednictvim zmén vstupnich parametrli, otestovat riizné varianty

pon¢kud zjednodusené¢ho némeckého a uvedeného ¢eského navrhu modelu APN.

4.1 Némecky model — MISIMO APN

Do mikrosimulacniho modelu byl pouzit upraveny némecky model APN. Modifikace,
které byly provedeny v mikrosimulacnim modelu, jsou popsany v tomto oddile.

1) Neuvazovali jsme maximalni pfijmové limity, pii jejichz piekroCeni domacnosti
zanika narok na vyplatu APN.

2) Ptredpokladali jsme, ze prispévek budou pobirat pouze domécnosti najemniho sektoru
— konkrétné tedy domacnosti obyvajici ndjemni (privatni nebo obecni), druzstevni
nebo sluzebni byty. Pon¢kud vysadni postaveni v tomto vyctu maji domacnosti zijici
v druzstevnich bytech, a to v tom ohledu, Ze mohou kdykoli (na rozdil od zbyvajicich

skupin) sviij byt legaln¢ prodat na volném trhu a ziskat tak prostfedky, které mohou

velikostnich kategoriich obce. Proto je proménna x; v rovnici uvedena opakované¢ a ndsobena proménnymi
reprezentujicimi velikostni kategorie obce.
' Rovnice, podle které jsme vypocetli vysledny snizeny simulovany trzni najem bez poplatkii, mé tento tvar:

TNs = TN — (TN — RN)/TN) * 5/12) * TN , kde

TNg - vysledny simulovany trzni najem bez poplatkl po snizeni,

TN - simulovany trZni najem bez poplatki pred snizenim,

RN - regulovany najem pfifazeny vS§em domacnostem v najemnich, druzstevnich a sluzebnich bytech dle

maximalnich sazeb za 1 m* podlahové plochy bytu platnych od 1.7.1999 do 30.6.2000.
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3)

4)

pouzit 1 na vylepSeni své bytové situace. Z tohoto diivodu byly v ne€kterych analyzach
domacnosti Zijici v druzstevnich bytech separovany.

Pi{jmy byly pro ucely naSich simulaci definovany jako celkové Ccisté piijmy
domacnosti, vydaje byly zastoupeny castkou, kterou domécnosti zaplati za Cisté
najemné (tzn. ndjemné bez poplatkd). Oprdvnénou namitkou mtize byt fakt, Ze
poplatky za energie se vyznamné podileji na celkovych nédkladech, které cCeské
domacnosti musi zaplatit za bydleni. Tuto skutecnost potvrzuji nasledujici udaje ze
SRU 1999: vydaje domacnosti zakladniho souboru bydlicich v nijemnich,
druzstevnich nebo sluzebnich bytech za energie a sluzby Cinily témét 67 % z
celkovych vydajl na bydleni téchto domacnosti. Pro¢ jsme tedy neuvazovali celkové
(bazické) vydaje na bydleni, ale pouze vydaje na Cist¢ najemné? Duvodem je, Ze
celkova castka, kterou domacnost za spotiebu energii zaplati, se mize ,,0 dost lisit* od
castek placenych jinymi domacnostmi a zavisi nejen na Setrnosti, sjakou tyto
domacnosti hospodari, ale i na zptisobu vytapéni, kvalité¢ a typu bytu/domu, v jakém
bydli, a na fad¢ dalSich faktorti. Proto by se, pfi zohlednéni vSech téchto podminek,
jen velmi obtizn€ urcovaly né&jaké normativy spotieby pro jednotlivé typy domécnosti.
Nicméné skute¢nost, ze vydaje na Cisté ndjemné predstavuji jen urcitou (a v naSich
soucasnych podminkach bohuzel tu mensi) cast celkovych bazickych vydaji na
bydleni, jsme se snazili zohlednit tak, Ze pfi nastavovani parametrti jednotlivych verzi
APB jsme nechévali ur€itou rezervu, kterd by mohla byt témito poplatky vyplnéna.

Pfi stanovovani vySe maximalniho nijemného jsme bytovy fond, na rozdil od
némeckého modelu, neclenili podle data vystavby (tato informace nebyla v Souborech
rodinnych ucti az do roku 1999 k dispozici), ziistalo vSak zachovano ¢lenéni podle
geografickych zon najemného a kategorii bytu. Na zéklad¢ testovani dat souboru
Regionalni diferenciace v cenach na trhu s bydlenim 96/97, jsme nalezli optimalni
rozdéleni Ceskych okresti do osmi zdkladnich geografickych zon najemného. Zony
byly vytvofeny na Urovni okresli, dal$im tfidicim kritériem pro nékteré zony byly
kategorie velikosti obce. Osmou zo6nu tvoii pouze Praha, sedmou okresy Praha —
vychod a Praha — zapad, Sestou okresy Brno — mésto a Brno — venkov, patou okresy
Ceské Budé¢jovice, Hradec Kralové, BeneSov, Beroun, Kladno, Kolin, Cheb, Karlovy
Vary, Plzen — mésto, Plzen — jih, Plzenl — sever, Bieclav a Zlin. Zbyvajici Ctyii zony

zde nebudou podrobné specifikovany z davodu velkého poctu okresii (mame celkem
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77 okrest), které se navic v ndkterych zénach opakuji''. Skupiny bytd podle
vybavenosti zastupuji obecné uzivané kategorie bytu.
Tarifn€ stanovend maximalni velikost bytu je, stejn¢ jako v némeckém modelu, funkci

poctu osob domécnosti a jeji konkrétni hodnoty udava Tabulka 2.

Tabulka 2: Tarifné stanovena maximalni plocha bytu v m*

Pocet osob v domécnosti | Tarifné stanoveni maximalni celkové plocha bytu v m’
1 40
2 55
3 70
4 70
5 avice 85

Zdroj: Zakladni koncepce......, MPSV 1999

Hodnoty maximalni podlahové plochy v zévislosti na po¢tu osob byly stanoveny
stejn€ jako v navrhu koncepce nového piispévku na najemné piipravovaného meziresortni
komisi slozenou ze zdstupcli Ministerstva prace a socialnich véci, Ministerstva pro mistni
rozvoj a Ministerstva financi v roce 1999.

Vysi tarifné stanoveného maximalniho najemného jsme, stejné jako v némeckém
modelu, ziskali jako sou¢in tarifn& stanoveného maximalniho najemného za m” (pro danou
zonu a kategorii bytu) a tarifné¢ stanovené maximalni velikosti bytu (pro pfislusny pocet
osob). Pii testovani misima na SRU za rok 1997 jsme maximalni ndjemné viibec neuvazovali
(ani v némeckém modelu, ani v ¢eském navrhu). VSechny domécnosti z tohoto souboru totiz
platily regulované najemné, proto se nam zdalo nesmysIné takto uméle nizko drzené ceny
jesté n¢jakym zplisobem ,,omezovat™ prostiednictvim institutu maximalniho nédjemného.

Po implementaci trzniho nijemného do SRU 1999 jsme volili dvé moznosti, jak vysi
maximélniho najemného za m” celkové plochy bytu simulovat. Prvni moZnost spoéivala ve
vyuziti funkce naprogramované v misimu, ktera po zadani vySe maximalniho najemného za
m’ pro ,,nejhor§i“ (tim je min&n byt &tvrté kategorie v nejlevn&jsi, tj. prvni z6ng) a ,,nejlepsic
(tj. byt prvni kategorie v nejdrazsi, osmé zon€) byt vypocitala (podle zadané matematické
rovnice) hodnoty maximéalniho ndjemného na m’ pro viechny ostatni kombinace zén
najemného a kategorie bytu. Protoze jsme se vSak pfi stanoveni dvou vySe uvedenych hodnot
v podminkach ndmi simulovaného trhu nemohli opfit o pfesné empirické tidaje, rozhodli jsme

se vychéazet ptfimo z predikovanych dat. Druhou moznosti byl tedy nésledujici postup. Pro

"' Uvedené vyjadieni neni zcela presné. Neznamena, Ze nékteré okresy jsou soucasné ve vice geografickych
zonach, ale do nekterych zon vstupuji de facto pouze Casti okresii (tj. sidla) spliiujici omezeni v podobé
velikostnich kategorii (poctu obyvatel). Ta ¢ast ptislusného okresu (tj. ta sidla), ktera pro urcitou zénu toto
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skupinu nami uvazovanych domacnosti, jednotlivé zony najemného a v rdmci téchto zén pro
jednotlivé kategorie bytu byly vypocteny kvartily skutecné placeného najemného za m’a jako
maximélni najemné za m* bytu byl poté zvolen 75 % kvartil. Dany udaj jsme vybrali mimo
jiné i z toho dtvodu, e mezi domacnostmi, jejichz ndgjemné za m? vstoupilo do vypodtu, byly
1 takové, které obyvaly nadmérné byty (nadmérné podle nami stanovenych a vySe uvedenych
normativl celkové podlahové plochy bytu v zavislosti na poctu osob). Vzhledem k tomu, zZe
existovala moznost, ze nékteré domacnosti obyvajici nadmérny byt plati najem prepocteny na
m’ niz§i, neZ C&nila hodnota ptislusného horniho kvartilu a byly by tak nespravedlivé
zvyhodnény, oSetfili jsme tuto situaci tak, Ze jsme jim jako tarifn¢ stanovené maximalni
najemné na m’ ptifadili jimi skute¢ng placené ndjemné za m” (tj. byly pak omezeny alespon
maximalni plochou bytu).
5) Normativni mira zatiZzeni byla pro ucely testovani upraveného modelu funkci vydaj
na ngjemné a poctu osob v domacnosti. Byla tedy misto ,trojrozmérné* stanovena

é&‘lz

pouze ,,dvourozmérné* ”. Konkrétni prubéh kiivek zachycujicich zavislost NMZ na

meénicich se vydajich pro rtizné velikosti domacnosti demonstruje nasledujici Graf 2.

Graf 2: Pribéh kiivek NMZ v zavislosti na vydajich (némecky model)

) 1 ¢lenné
normativni miraj

zatizeni (v %)
2 ¢lenné

3 ¢lenné

4 ¢lenné

5 a viceélenné
domacnosti

vydaje

omezeni nesplituje, je zafazena do jiné geografické zony. V tomto smyslu se okresy v ur€itych zonach mohou
opakovat.

2 Je-li normativni mira zatiZeni stanovena trojrozmérné znamena to, 7e zohlediiuje nejen vydaje na najemné
(bydleni) a velikost domacnosti (pocet osob), ale i vysi ptijmi domacnosti. Pro kazdou aroven vydaju a soucasné
pro kazdou velikost domécnosti a vysi piijmu je tarifn€ urcena jind hodnota normativni miry zatizeni. Hovotime-
li 0 tom, ze NMZ je stanovena dvourozmérng, znamena to, ze jeden ze tii rozmerti vypoustime — v tomto
konkrétnim piipadé se jednalo o vysi piijmt domacnosti.
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Vydaje domdécnosti na ndjemné jsou roz€lenény do urcit¢tho poctu vydajovych
kategorii (v nasem piipad€ byly tyto kategorie odstupniovany po 500 K¢), pficemz s kazdou
dalsi (vyssi) kategorii roste normativni mira zatizeni domdcnosti o urcity koeficient — jeho
hodnota je diferencovéana podle poc¢tu ¢lenti domécnosti (tj. pro péti a vice¢lenné domacnosti
je nejnizsi, s klesajicim poctem ¢lenti se zvySuje). Hodnota koeficientu je rovnéz smérnici
prislusné kiivky (¢im vyssi hodnota koeficientu, tim strméji kiivka nartstd). Pro jeho vypocet
byla stanovena minimalni normativni mira zatiZeni, ktera je spolecna vSem domacnostem (s
riznym poctem clenl) v prvnim vydajovém intervalu. Dale byla stanovena — a to uz
sohledem na pocet ¢leni — maximalni normativni mira zatizeni pro rizné velikosti
domadcnosti. Pokud zname tyto dvé hodnoty normativni miry zatizeni a pocet vydajovych

intervali, pak smérnice vySe naznaCenych kiivek vypocteme dosazenim do jednoduché

rovnice:
Xt = (NMZyax - NMZin) / (pocet vydajovych intervala — 1)
X - hodnota koeficientu, o ktery se zvySuje NMZ s kazdym dalSim vydajovym
intervalem, pro urcity pocet osob v domacnosti,
NMZ nax - maximalni NMZ,
NMZ in - minimalni NMZ.

Algoritmus vypoc¢tu konkrétni vy$e prispévku podle upraveného némeckého modelu je mozné

rozepsat do nasleduijicich kroka'*:

1) Vypocet celkovych &istych piijmi domacnosti (v datovych souborech SRU).
Celkovy disty piijem domacnosti = X (piijma z hlavniho zaméstnéni; ostatnich pfijmt ze

Ve

zavislé Cinnosti; pifijm0 zhlavni Cinnosti v podnikani; piijmi z vedlejsi cinnosti
v podnikdni; pfijatych dichodl; davek nemocenského pojisténi; piijatych podpor
v nezamé&stnanosti; piidavkii na déti; rodiCovskych piispevkil; ostatnich davek statni
socialni podpory; socidlnich pfiplatkl; ostatnich socidlnich davek; piijmi z prodeji
cennych papirti; vynosi z vlastnictvi; piijmi z prodeje zemédélskych vyrobki; pojistnych
nahrad od pojistoven; podpor a jinych ptijmt socidlniho charakteru; darti od ptibuznych;
piijml z prodeje nemovitosti a movitych véci a ostatnich piijmt) - £ (dan¢ z ptfijmu

z hlavniho zaméstnani; dan€ z ostatnich piijma ze zéavislé Cinnosti; povinného osobniho

13 Autorem této &asti textu je J. Kocourek, ktery byl hlavnim programéatorem modelu (syntaxu) v SPSS.
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pojisténi z piijml z hlavniho zaméstnani; povinného osobniho pojisténi z ostatnich piijma
ze zavislé ¢innosti).

2) Vypocet vydaji domacnosti na ndjemné.
SRU 97 — regulované ndjemné;
SRU 99 — simulované trzni nebo orientaéni mistni najemné pro prvni rok deregulace
vypoétené podle navrhu MMR ',

3) Vypocet skutecné miry zatizeni domacnosti (SMZ), kterd udava, jakou cast ze svych
celkovych ¢istych piijmi domacnost vydava na najemné.

V konkrétnim ptipad¢ plati:
SMZ = najemné / celkové Cisté piijmy domdacnosti

4) Simulace maximalniho najemného (MAXNAJ) podle vyse zminénych zpasobt.
5) Simulace rtiznych variant nastaveni normativni miry zatizeni (NMZ) — viz déle.
6) Vypocet adresného piispévku na ndjemné (APN).

APN se pocita podle nésledujici logiky:

a - porovnani skute¢nych vydaji na bydleni a MAXNAJ. Jsou-li skutecné vydaje
domaécnosti na bydleni vy$si néZ MAXNAJ, APN se bude odvijet od MAXNALI. Jestlize jsou
MAXNAJ vyssi nez skutecné vydaje domdacnosti na bydleni, APN se bude odvijet od
skutecnych vydaji na bydleni.

b — na zdkladé NMZ se urci, jaky podil ze svych vydajii na ndjemné musi domacnost
hradit v kazdém ptipad¢ sama.

¢ — APN se vypocita nasledujicim zplisobem:

APN = min (skute¢né vydaje na bydleni, MAXNAIJ) - (NMZ * Cisté pfijmy domacnosti)

4.2 Cesky navrh — MISIMO APN

Piijmy 1 vydaje byly v navrhu c¢eského modelu definovany stejné jako v némeckém
modelu, normativni mira urcena tarifné jedinym pevnym koeficientem. Maximalni najemné

jsme v piipadé navrhu ceského modelu stanovovali dvéma odliSnymi zplsoby — jednak bez

' Podle této metodiky se orientaéni mistni ndgjemné (OMN) vypoéte nasledujicim zptisobem:
OMN = Nr + 1/3 (MON — Nr)

Nr - soucasné regulované najemné,

MON - v misté obvyklé (trzni) najemné.
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ohledu na regionalni diferenciaci (plo$ng) tak, Ze tarifn& stanovené maximalni nijemné na m’
jsme vypocetli jako primémé najemné na m” za vechny uvazované domacnosti. Ve druhém
piipadé jsme, s ohledem na regiondlné rozdilné hladiny najemného, stanovili maximalni

e r 2 o v r . roor r . o
najemné za m” jako praimérné relativni ndjemné v jednotlivych okresech.

Algoritmus vypoc¢tu konkrétni vvse prispévku podle navrhu éeského modelu'>:

1) Vypocet celkovych cistych piijmi domacnosti (stejnym zpusobem jako v piipadé
modelu némeckého).

2) Vypocet vydaji domacnosti na ndjemné.

3) Vypocet skute¢né miry zatizeni domacnosti (SMZ).

4) Tarifni ur€eni normativni miry zatizeni (NMZ), ktera je v tomto piipadé konstantni az
do okamziku, kdy by podil pfispévku na vydajich domécnosti na nijemné mél

presahnout 80 %; od bodu zvratu zacne jeji hodnota stoupat podle vzorce:

NMZ = 0.2 * SMZ,

tedy normativni mira zatiZeni je rovna 20 % ze skutecné miry zatiZeni.

5) Vypocet adresného piispévku na ndjemné (APN).
a — je vypoctena normativni mira zatizeni (podle rovnice uvedené v predchozim bod¢).
V ptipadé, Ze takto ziskana hodnota by byla nizsi nez vysSe koeficientu k, je normativni mira
stanovena ve vysi k.
b - porovnaji se skutecné vydaje na nijemné s tarifn€ stanovenymi maximalnimi
vydaji na najemné. Do vypoctu ptispévku pak vstupuje ta z téchto dvou hodnot, ktera je nizsi.

¢ - APN se vypocita nasledujicim zplisobem:

APN = (SMZ - NMZ) * celkové Cisté ptijmy domécnosti

15 Autorem této &asti textu je J. Kocourek, ktery byl hlavnim programéatorem modelu (syntaxu) v SPSS.
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5 Hodnoceni

5.1 Nastaveni parametrii modelt

Jak Cesky navrh, tak némecky model jsme testovali nejprve v podminkach regulovanych
najma s vyuzitim SRU 1997, déle pak na trznich najmech a najmech vypodtenych podle
navrhu Ministerstva pro mistni rozvoj v SRU 1999,

U névrhu ¢eského modelu jsme ménili koeficient normativni miry zatizeni (viz Graf 7) a
zptisob uréeni maximalniho tarifnd stanoveného najemného za m’.

V ptipadé némeckého modelu jsme testovali zvlasté¢ dva zakladni typy posunt kiivek
normativni miry zatiZzeni: zménu rozptylu kiivek NMZ (viz Graf 3) a zménu minimalni NMZ

(viz Graf 4). K testovani byly zahrnuty jesté nasledujici varianty nastaveni modelu:

a) situaci, kdy normativni mira zatizeni roste s vy$i vydajii, avSak nezavisi na
velikosti domacnosti — viz Graf 5,
b) situaci, kdy normativni mira zatizeni zlistava konstantni (neméni se ani s velikosti

domadcnosti, ani s vysi vydaja) — viz Graf 6.
1) Zména ,rozptylu® kiivek (rozevirani a stahovani véjite)

Graf 3: Typy posunu kiivek NMZ v némeckém modelu - zména rozptylu kiivek

NMZ

najemné
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2) Zména minimalni normativni miry zatiZzeni

Graf 4: Typy posunt ki'ivek v némeckém modelu - zména minimalni NMZ

NMZ

najemné

Na takové varianty nastaveni modelu, kterym odpovida vé&jit rostoucich kiivek NMZ
preferujici viceClenné domacnosti, se v dal§im textu budeme obecné odkazovat jako na

némecky model.

3) Stanoveni NMZ tak, Ze roste s vydaji, ale pro vSechny domacnosti stejné rychle (neni
diferenciace podle velikosti domdacnosti). V dalsim textu budeme toto nastaveni

oznacovat obecn¢ jako varianta A.

Graf S: Specidlni nastaveni modelu - jedina rostouci kiivka NMZ

NMZ

najemné
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4) Stanoveni NMZ jedinym pevnym koeficientem; NMZ se nemeéni ani s vydaji, ani
s velikosti domacnosti (obdoba ¢eského navrhu). V dalSim textu se na toto nastaveni

budeme obecné odkazovat jako na variantu B.

Graf 6: Specialni nastaveni modelu - konstantni NMZ

NMZ

najemné

5) Stanoveni NMZ jedinym pevnym koeficientem; NMZ se neméni ani s vydaji, ani s
velikosti domacnosti; ke zméné NMZ dochazi az od bodu zvratu (viz vyse). V dal§im

textu se na toto nastaveni budeme odkazovat jako na ,,Cesky navrh*.

Graf 7: Typy posunt k¥ivek v ,,¢eském navrhu® — zména hodnoty koeficientu k (pro danou troven
pFijmu)

NMZ

najemné
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Nasledujici tabulky ptesné specifikuji nastaveni jednotlivych variaci modelu a
odpovidaji schematickému znazornéni formou predchozich grafi.

Pro jejich lepsi pochopeni popiSme stru¢né prvni tabulku. Tabulka obsahuje pfehled
jednotlivych nastaveni némeckého modelu a dvou specifickych variant (varianta A, varianta
B) testovanych v SRU 1997. V prvnim fadku je uvedeno zkricené oznaleni testované
varianty a v dalSich fadcich postupné hodnoty minimalni a maximalni(ch) normativni miry
zatizeni. Posledni fadek vysvétluje zplisob stanoveni maximalniho nijemného za m® plochy
bytu. Sesty sloupec zleva specifikuje parametry nastaveni varianty testované pod oznatenim
APB97v21. Jedna se o jednu z verzi némeckého modelu, kde byla testovana zména rozptylu
kiivek NMZ (dalsi tf1 varianty, kde jsme testovali uvedeny typ posunu kiivek NMZ — viz Graf
3, maji oznaceni APB97v20, APB97v22 a APB97v23). Minimélni NMZ'® v této variantd
(spole¢na pro vSechny kiivky NMZ, tj. pro vSechny velikostni kategorie domacnosti) Cini
11 %, maximalni NMZ'” jednoélennych domacnosti 30 % a maximalni NMZ péti¢lennych
domacnosti 20 %. Maximalni NMZ ostatnich velikostnich kategorii domécnosti (tj. dvou- az
Styi¢lennych) jsou pravidelng rozlozeny v tomto intervalu'® (tj. 20 — 30 %). Maximalni NMZ
dvouclennych domécnosti tedy €ini 27,5 %, tficlennych 25 % a ctyi¢lennych 22,5 %.

Varianty pod oznacenim APB97v10 az APB97v14 reprezentuji druhy typ posunt
ktivek NMZ v némeckém modelu (viz Graf 4). Verze némeckého modelu pozndme podle
uvedeného rozpéti hodnot maximalnich NMZ. Typ posunt kiivek je ur€en tim, zda se méni
hodnoty minimalni nebo maximalnich NMZ.

Hodnoty minimélni a maximalni NMZ jednotlivych verzi pod ozna¢enim APB97v30
az APB97v32 jsou shodné. NMZ je tedy konstantni, jedna se o verze varianty B (viz Graf 6).

Verze varianty A (Graf 5) jsou oznaceny jako APB97v40 az APB97v42. Identifikovat
je lze podle vyssi hodnoty maximalni nez minimalni NMZ a podle toho, Ze maximalni NMZ
je stanovena jedinou hodnotou a nikoliv rozpétim hodnot, na rozdil od némeckého modelu.

Graficky znazornéno se tudiz jedna o jedinou rostouci kiivku NMZ.

1 Jde 0 NMZ domacnosti s nejniz§imi vydaji na nijemné ,,spadajicimi* do prvniho vydajového intervalu.
Hodnoty minimalni NMZ jsou spole¢né v§em domacnostem bez ohledu na pocet ¢lenti (viz Graf 2).

17 Jde 0 NMZ domacnosti s nejvyssimi vydaji na najemné ,,spadajicimi do posledniho vydajového intervalu.
Hodnoty maximalnich NMZ se lisi podle poctu ¢lenti domacnosti (viz Graf 2).

'8 Totéz plati i u ostatnich variant, kde je uvedeno rozpé&ti maximalnich NMZ.
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Nastaveni parametri jednotlivych verzi APB (navrh ¢eského modelu,
SRU 99 — orienta¢ni mistni najemné v prvnim roce deregulace vypoctené

podle metodiky MMR)
APB99v0,05M | APB99v0,14M | APB99v0,19M | APB99v0,22M | APB99v0,25M
Minimalni NMZ (k) 5% 14 % 19% 2% 25%

Maximalni najemné
za m’

stanoveno dvojim zptisobem — bud’ jako prumér za vSechny domacnosti za celou republiku (tj. plo§n¢)
nebo pruméry za jednotlivé okresy (regionalni diferenciace)

Orienta¢ni mistni najmy podle metodiky MMR — pocet vydajovych intervalii: 22, horni hranice prvniho
vydajového intervalu = 1000 K&, dolni hranice posledniho vydajového intervalu = 11001 K¢, velikost (rozpéti)

jednotlivych vydajovych intervalt (s vyjimkou prvniho a posledniho) = 500 K¢.

Za pomoci Grafu 8 se pokusime demonstrovat rozdil mezi prubéhem kiivek

normativni miry zatizeni v némeckém modelu a ceském navrhu (abstrahujeme ptitom od

maximalniho ndjemného nebo predpokladame, Ze je v obou modelech stanoveno stejn¢).

Graf 8: Porovnani pribéhu kifivek NMZ (némecky model a ¢esky navrh)

NMZ

Y najemné

Ki#ivku znédzoriujici pribéh NMZ v zavislosti na vysi vydaji v Ceském navrhu

najdeme v Grafu 1. Vezméme ted v ivahu pouze jeji vodorovny Usek (necht odpovida

vodorovné ¢arkované poloptimce v Grafu 7) a porovnejme, jak se li§i troven NMZ riznych

skupin domécnosti ve srovndni s némeckym modelem pfi ,klasickém* nastaveni prib&hu

NMZ (4. v&jit kiivek pro rizné pocetné domdacnosti - jsou rovnéz zakresleny v Grafu 7).

Pokud ptedpokladame, Ze hodnota konstanty k bude vyssi nez je hodnota miniméalni NMZ

v némeckém modelu (coz odpovida situaci zachycené v Grafu 7), vidime, Ze napf.
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v

jednoClennym domacnostem platicim ndjemné niz§i nez odpovida hodnoté oznacené
pismenem X se normativni mira zatiZzeni (resp. jeji hodnota odpovidajici prabéhu kiivky v
némeckém modelu) zvedne na uroven k, zatimco tém jednoclennym domécnostem, které plati
najem vy$$i nez X normativni mira zatizeni naopak klesne na urovein k. To za jinak
neménnych okolnosti znamena, ze skute¢na mira zatizeni domécnosti platicich niz§i najmy se
zvedne, zatimco SMZ domacnosti, které na ndjemné vydaji vice, se naopak snizi. Normativni
mira zatizeni se takto pro danou vysi vydaji (do jednotlivych hrani¢nich vydajovych bodu -
napf. pro péti- a viceclenné domacnosti je takovy bod oznafen Y) zveda o to vice, ¢im je
domacnost vétsi (protoze ,,odpovidajici hodnota NMZ v némeckém modelu lezi ,,tim nize®).
Jinymi slovy, z uvedeného porovnani plyne, Ze v navrhu ceského modelu je, ve
srovnani s némeckym, po domacnostech platicich niz§i najmy pozadovano, aby ze svych
pfijml vydavaly na bydleni relativné vice, zatimco domacnosti platici najmy vyssi ze svych

piijmul vydaji relativné méné.

Jesté nez se pustime do hodnoceni nékolika prvnich vystupt, je tieba vysvétlit, jakou
ideou jsme se fidili pfi jejich vytvéafeni. NaSim hlavnim cilem nebylo ,,vyprodukovat®
optimalni model, ktery by mohl byt okamzité zaveden do praxe, jelikoz to by bylo mozné
jeding v piipadg, Ze by byly znamy viechny nezbytné parametry*’. Snazili jsme se predeviim
odhalit, jaké faktory se v nasich podminkéch jevi jako podstatné a mély by byt v budoucim
modelu (at’ uz jakémkoli) zohlednény a ddle jsme sledovali zmény vyvolané riznymi
nastavenimi vstupnich parametri. Pfedmétem naseho zdjmu bylo tedy zejména hodnoceni
zmén vyvolanych riznym nastavenim modelti a nikoliv vytvofeni konec¢né rovnice pro

vypocet vySe APN.

V dal§im textu se proto formou stanoveni pracovnich hypotéz a jejich testovanim
budeme snazit analyzovat zasadni rozdily mezi obéma modely (tj. némeckym a ,,Ceskym

navrhem®) a jejich specifickymi variantami, které byly uvedeny vyse.

Testovani bude pfednostng provadéno na souboru SRU 99 — trh, tj. Souboru rodinnych
uctt 1999, do kterého bylo vySe popsanym zplsobem implementovano simulované trzni
najemné pro vSechny domadcnosti zijici v najemnim sektoru bydleni; tj. v prostiedi zcela

deregulovanych cen najemného.

20 Takovymi ,,parametry* rozumime napiiklad tempo deregulace ndjemného, rozsah finanénich zdrojt uréenych
na vyplatu prispévku, shodu ohledné faktord, podle kterych bude vybrany model optimalizovan apod.
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Testovani v prostiedi trzniho najemného (i pies provedené sniZzeni) neni zcela
relevantni, jelikoz nelze pfedpokladat, ze by deregulace prob&hla formou okamzitého
uvolnéni ndjemného. Naopak je pravdépodobné, ze deregulace bude provedena postupné v
urCitém cCasovém horizontu, béhem kterého se do jist¢ miry zvysi i pfijmy domécnosti.
Testovani proto probihalo rovnéz pro ceny najemného vypoctené podle navrhu Ministerstva
pro mistni rozvoj (MMR), ktery ma do budoucna (po zamitnuti navrhu Ministerstva financi)
relativné velkou Sanci pro praktické uplatnéni.

Navrh vécného zdméru Zékona o ndjemném z bytu MMR pro pifechodné obdobi
predpoklada: ,,Pro byty, v nichz bude platit do 31.12.2001 regulace najemného formou
maximalniho zékladniho najemného podle vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., o najjemném z bytu a
uhradé za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjSich predpist, plati, ze
pronajimatel mize zadat zvySeni ndjemného az o 15 % roc¢né v pribéhu trvani prechodného
obdobi, aviak maximalné do vy$e v misté obvyklého srovnatelného ndjemného®' pro dany
byt. Dale miize pronajimatel zadat jednorazové zvySeni najemného az o 15 % v ptipadé
vymeény bytu. ZvySeni muze provést pouze se souhlasem najemce.” [Vécny zamér zakona....,
12]. Vysi v misté obvyklého srovnatelného najemného (MON) je v soucasnosti velmi obtizné
ur¢it. Divodem je zejména Spatnd dostupnost udaji a umélé vychyleni skute¢né
realizovanych najmt vlivem regulace najemného. Pro postupné sblizovani MON a
regulované¢ho najemného v pfechodném obdobi proto ndvrh MMR piedpoklada vyuziti tzv.

orientacniho mistniho najemného (OMN), které se urci:
OMN =NR + 1/3 * (MON — NR)

OMN - orienta¢ni mistni ndjemné,
NR - regulované nidjemné (podle vyhlasky 176/1993 Sb., ve znéni pozd¢jSich predpisi),
MON - v misté obvyklé najemné (pro ucely naseho testovani aproximovano simulovanym

trznim najemnym).

Pro testovani vybranych modeli a jejich variant byly zvoleny dvé odlisné hladiny

najemného urcené podle navrhu MMR pro piechodné obdobi:

21V mist& obvyklé srovnatelné najemné je podle tohoto navrhu definovéano jako najemné, které bylo v
poslednich tech letech nove sjednano nebo zménéno v dané (nebo srovnatelné) obci za obdobny byt; rozumi se
byt odpovidajici kvality, velikosti, vybavenosti, polohy apod. nepodléhajici cenové regulaci. Vyjadtuje situaci na
lokalnim trhu s byty.
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a) uroven najemné¢ho odpovidajici vySi orientatniho mistniho najemného

b)

vypocteného podle vyse uvedené rovnice,

uroven najemného odpovidajici patnactiprocentnimu navySeni vysSe najemného

placeného domécnostmi v SRU 1999; takto zji§téné najemné nesmélo presahnout

hranici tvofenou vysi orientacniho mistniho najemného pro prvni rok deregulace.

Testovani tedy bude provadéno jesté na nasledujicich dvou souborech:

a)

b)

souboru dale oznadovaném jako SRU 99 — MMR, tj. Souboru rodinnych wéti
1999, do kterého bylo implementovano orientacni mistni ndjemné pro prvni rok
deregulace podle navrhu MMR,

souboru dale oznadovaném jako SRU 99 — MMR 15 %, tj. Souboru rodinnych uéti
1999, ve kterém bylo domécnostmi placené najemné zvySeno o 15 % s tim, Ze
takto zvySené ndjemné pritom nesmélo presdhnout maximalni hranici
predstavovanou orienta¢nim mistnim najemnym pro prvni rok deregulace podle

navrhu MMR.

5.2 Testovani hypotéz

Socidlni transfery se obecné zaméfuji hlavné na piijmové slabsi a jinak potiebné

skupiny obyvatelstva. Nejinak by tomu mélo byt 1 s pfispévkem na najemné. Pokusme se

proto nyni odpovédét na otazku, ktera z uvedenych nastaveni modelti vice zvyhodiuji

piijmové silnéjsi domacnosti.

5.2.1 Které z prezentovanych modeld/variant vice zvyhodnuji pfijmové silnéjsi
domacnosti ?

Pro leps$i priikaznost jsme zavedli novy termin, tzv. diferenci, ktera udava, o kolik

procent se snizi skutecna mira zatizeni domacnosti vlivem konkrétniho nastaveni ptispevku.

Pro ptfipomenuti — skute¢nou miru zatizeni dostaneme jako podil skutecnych vydaji

domadcnosti na ndjemné a celkovych Cistych mési¢nich piijmt téZe domacnosti.

Hodnoty diference jsme vypocetli podle nésledujiciho vzorce:
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Diference

- procentualni snizeni skuteCné miry =zatizeni (skuteCnou miru zatizeni

vypocteme jako podil vySe mésicnich vydaji domécnosti na Cisté najemné

k celkovym ¢istym mési¢nim piijmim),

SMZpFed
SMZ,,

- skute¢na mira zatiZzeni domacnosti pied obdrzenim APN,

- skutecnd mira zatiZzeni domacnosti po obdrZeni ptispévku.

Tabulka 3: Diference SMZ podle intervalii celkovych &istych mési¢nich piijmi domacnosti (SRU 99 — trh)

Prijmové intervaly Cesky
(K¢) Némecky model| Varianta A Varianta B navrh

3.001-6.000 58,99 59,79 54,97 53,04
6.001-9.000 50,19 51,52 48,96 46,20
9.001-12.000 44,34 45,72 43,14 41,49
12.001-15.000 39,38 40,38 37,81 37,16
15.001-18.000 33,24 33,36 31,94 31,98
18.001-21.000 25,75 25,70 24,33 24,64
21.001-24.000 19,05 18,19 18,62 18,60
24.001-27.000 18,61 17,61 21,67 21,64
27.001-30.000 15,63 13,61 17,60 18,37
30.001-33.000 12,95 10,87 15,36 15,68
33.001-36.000 9,13 7,46 13,79 13,93
36.001-39.000 5,89 4,18 12,03 12,35
39.001-42.000 3,47 2,36 10,19 9,99
42.001-45.000 2,15 1,03 8,35 9,18
45.001-48.000 0 0 5,83 6,45
48.001-51.000 0 0 8,10 6,21
51.001-54.000 0 0 8,10 6,18
54.001-57.000 0 0 2,89 1,77
57.001-60.000 0 0 0 0
60.001-63.000

63.001-66.000

66.001-69.000

69.001-72.000 0 0 0 0
72.001-75.000

75.001-78.000 0 0 0 0

Zdroj: SRU 99 a viastni vypocty

Hodnoty diference jsme porovnali (Tabulka 3 a Graf 9) pro némecky model APN,

navrh ¢eského modelu APN a modelové varianty A a B v podminkach trzniho najemného (t;.

souboru SRU 99 — trh). Primé&méa NMZ vsech tdchto verzi &ini ptiblizné 14 %.
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Klesajici kiivky znazornujici prubéh diference v zavislosti na ptfijmech v Grafu 9
znaci, ze s rostoucimi piijmy se SMZ snizuje ¢im dal méné — to je spole¢né vSem Ctyfem
kfivkdm (a tedy i vSem ctyfem verzim APN). Jak pro cesky névrh, tak verzi modelu
s konstantni NMZ (varianta B) plati, Ze od ptijmového intervalu 24.000 — 27.000 K¢ se, na
rozdil od némeckého modelu a varianty A, snizuje skute¢na mira zatizeni v daleko vétSim
rozsahu”. MiiZzeme tedy uéinit zavér, Ze nerespektovani principu marginalnich nakladi
v Ceském modelu (jehoz projevem je konstantni NMZ) vede, ve srovnani s modelem
némeckym a variantou A, ke zvyhodnéni pfijmové silnéj$ich domécnosti.

Dale stoji za povSimnuti velmi podobny prubéh kiivek odpovidajicich navrhu ¢eského
modelu a modelu s konstantni NMZ (varianta B) — 1i8i se pouze v nejnizsich a nejvyssich
piijmovych intervalech. Ve srovnani s variantou B ¢esky navrh jak pifijmove nejslabsi, tak
ptijmové nejsilngj$i domacnosti znevyhodiuje vice.

Zbyvajici dveé kiivky, jak uz bylo feceno, zachycuji hodnoty diference v jednotlivych
prijmovych intervalech pro némecky model a pro variantu A, kdy NMZ roste s vydaji pro
vSechny domdcnosti stejné rychle. Jejich pribéh se vyraznéji 1i$i az od ptijmového intervalu
21.000 — 24.000 K¢ — od tohoto okamziku jsou verzi s klasickym prubéhem NMZ (v¢jit
ktivek) pon¢kud zvyhodnény domdacnosti s piijmy piesahujicimi uvedenou hranici.

Z Grafu 9 je patrné, ze mezi piijmovymi intervaly 21.001 — 24.000 K¢ a 24.001 —
27.000 K¢ hodnoty diference pro navrh ¢eského modelu i pro variantu B ndhle vzrostou (i u
zbyvajicich dvou kiivek lze pozorovat jisté zpomaleni poklesu, které se projevuje jejich
»zplosténim®, ale nikoliv ndrlst). Pro¢ je tomu tak ? Odpoveéd’ se pokusime zdivodnit pomoci
Tabulky 4. V ni jsou uvedeny hodnoty skutecné miry zatizeni pted prispévkem, skute¢né miry
zatizeni po ptispévku a diference pro némecky model, ¢esky ndvrh a variantu A. Jsou to tytéz
varianty, které jsme srovnavali v Tabulce 3 (tzn. jejich primérna NMZ ¢ini ptiblizné 14 %).
Tabulka 4 je ve skutecnosti podrobnéjsi verzi Tabulky 3, protoze zahrnuje ¢lenéni nejen podle
intervalti celkovych Cistych piijmi domdcnosti, ale v kazdém intervalu i pro jednotlivé
velikostni kategorie domdcnosti. PopiSme si nejprve co se déje vramci dvou zminénych
»Zajimavych® intervalti. V pfijmovém intervalu 21.001 — 24.000 K¢ se objevuje posledni
jedno€lennd domadcnost, v nasledujicich vysSich piijmovych intervalech jiz jednoclenné

domacnosti nejsou zastoupeny. Interval 24.001 — 27.000 K¢, u kterého dochazi k nartistu

*2 Diference byla definovéana jako mira snizeni SMZ. Cim vys§i hodnoty diference, tim vice se tedy SMZ vlivem
konkrétniho nastaveni ptispévku snizuje. Od pfijmového intervalu 24.000 — 27.000 K¢ jsou kiivky diference
odpovidajici ceskému navrhu a varianté B vyrazné ,,nad* kiivkami diference némeckého modelu a varianty A.
To znaci vyssi hodnoty diference a tudiz i vétsi rozsah snizeni skute¢né miry zatizeni pii téchto nastavenich
modelu.
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prumérné hodnoty diference vici pifedchozimu piijmovému intervalu (v ptipadé dvou vyse
uvedenych variant modelu), upoutava tim, Ze vSechny domdacnosti s vyjimkou ¢tyiclennych
maji oproti predchozim ¢i nasledujicim intervalim pomérné vyrazn€ vys§i SMZ pred
prispévkem. To vede k tomu, Ze jejich SMZ se snizuje ve vétsSim rozsahu a hodnoty diference
tedy rostou. Mira tohoto naristu se ovSem vyznamné liSi mezi jednotlivymi verzemi.
Srovname-li pouze variantu A a ¢esky navrh, vidime, ze v navrhu ¢eského modelu jsou u
vSech velikostnich kategorii domacnosti hodnoty diference vyrazné vyssi (a SMZ se tedy
vlivem pfispévku snizuje vice). Nejvice patrné je to u péti- a viceClennych domacnosti. Lze
potvrdit zavér, ze od pfijmového intervalu 24.001 — 27.000 K¢ ¢esky navrh snizuje SMZ

vSech velikostnich kategorii domacnosti vyraznéji nezZ ob€ zbyvajici nastaveni.

Tabulka 4: Hodnoty SMZ po piispévku a diference pro jednotlivé prijmové intervaly a kategorie velikosti
domacnosti — srovnani némeckého modelu, varianty A a ¢eského navrhu (SRU 99 — trh)

Piijmovy Velikost Némecky model Varianta A Navrh CR
interval domacnosti
SMZ | SMZ,, Diference SMZ,, Diference | SMZ,, Diference
3001-6000 1 ¢l 53,17 21,64 58,89 21,12 59,70 24,17 52,94
2 ¢l. 56,00 16,20 71,07 15,88 71,64 19,54 65,10
3 ¢l
4 ¢l.
5 a vice Cl.
6001-9000 1 ¢L 57,23 29,22 50,05 28,36 51,43 30,99 46,16
2 ¢l 38,93 17,90 51,48 17,60 52,12 19,60 4581
3 ¢l
4 ¢l.
5 a vice ¢l. 42,59 12,45 70,76 13,26 68,87 14,00 67,13
9001-12000 1 ¢L 44,63 | 28,37 36,56 27,34 38,63 28,25 34,95
2¢l. 4238| 21,95 48,25 21,42 4938 22,72 45,01
3 ¢L 32,61 15,26 50,47 15,26 50,47 16,63 44,14
4 ¢l 34,37 15,31 55,87 15,72 54,72 17,24 50,38
5 a vice ¢l.
12001-15000 1 ¢l 37,701 27,61 27,80 26,44 30,54 26,58 27,03
2 ¢l. 35,75| 20,90 41,09 20,36 42,50 20,34 40,89
3¢l 26,43 13,91 43,29 13,91 4329 15,18 37,52
4 ¢l 23,58| 13,64 37,13 13,95 36,03| 15,18 30,31
5 a vice ¢l. 64,93 15,79 72,81 17,97 69,43 16,32 71,20
15001-18000 1 ¢l. 33,41 25,20 24,75 23,92 28,09 23,37 28,13
2 ¢l 2943| 21,03 25,89 20,47 27,59 19,96 27,08
3 ¢LL 30,56 18,16 37,94 18,15 37,94 18,26 35,28
4 ¢l. 25,27 15,37 37,31 15,82 35,6 15,8 34,48
5 a vice ¢l. 26,62 13,06 50,64 14,08 46,81 15,58 41,02
18001-21000 1 ¢l 30,43 24,86 18,94 23,66 22,5 22,58 24,77
2 ¢l 22,96 18,06 18,55 17,59 20,44 17,37 20,26
3 ¢L 24,10 16,46 28,06 16,46 28,06 16,55 26,02
4 ¢l. 24,77 15,96 33,19 16,51 31,05 16,25 29,75
5 a vice ¢l. 21,78 14,92 27,84 15,86 23,95 16,09 20,23
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21001-24000 1 €L 8,00 8,00 0,00 8 0 8 0
2¢l. 23,56 20,77 9,12 20,24 11,11 19,12 13,92
3 ¢L 22,72 17,17 22,23 17,17 22,23 16,88 21,42
4 ¢l 22,56 17,08 22,36 17,67 19,88 17,4 19,64
5 a vice ¢l. 21,24 14,40 30,40 15,48 25,47 15,49 23,86
24001-27000 1 ¢l
2¢l. 25,58 22,30 10,48 21,64 12,57 20,02 17,27
3¢l 26,49 20,30 21,10 20,3 21,1 18,49 25,51
4¢l. 22,23 16,80 20,11 17,46 17,41 16,43 20,69
5 a vice ¢l. 34,50 19,86 4391 22,11 37,62 19,14 44,49
27001-30000 1 ¢l
2 ¢l 15,75 13,87 7,45 13,51 8,83 12,57 12,23
3 ¢l 17,84 15,07 11,84 15,07 11,84 14,41 13,87
4¢l. 23,93 18,71 17,46 19,54 14,44 17,02 22,24
5 a vice ¢l. 20,37 13,92 24,13 15,26 18,29 14,02 21,8
30001-33000 1 ¢l.
2 ¢LL 16,59 16,59 0,00 16,59 0,00 16,59 0
3¢l 19,18 15,54 15,40 15,54 15,40 14,14 21,3
4 ¢l. 20,00 16,46 13,61 17,04 11,31 15,41 17,12
5 avice ¢l. 18,68 13,32 20,68 14,62 14,53 13,39 18,47
33001-36000 1 ¢l.
2 ¢l 18,17 17,67 2,56 17,51 3,38 16,43 8,46
3¢l 21,11 18,42 9,40 18,42 9,40 15,7 17,93
4¢l. 20,65 17,24 12,60 17,92 9,99 15,77 17,9
5 a vice ¢l. 12,98 12,23 5,02 12,78 1,31 12,71 1,77
36001-39000 1 ¢l.
2 ¢l 15,32 15,32 0,00 15,32 0,00 14,18 4,22
3¢l 16,25 15,07 6,47 15,07 6,47 13,95 12,72
4¢l. 23,29 20,89 9,00 21,62 6,37 18,21 17,43
5 a vice ¢l. 20,90 19,96 5,14 20,90 0,00 19,69 6,6
39001-42000 1 ¢l.
2¢l. 7,28 7,28 0,00 7,28 0,00 7,28 0
3 ¢L 18,43 17,89 2,18 17,89 2,18 15,92 9,67
4¢l. 17,89 16,32 6,61 17,05 3,58 14,44 14,49
5 a vice ¢l.
42001-45000 1 ¢l
2¢l. 11,49 11,49 0,00 11,49 0,00 11,49 0
3¢l 21,08 20,63 2,16 20,63 2,17 16,38 22,3
4¢l. 16,06 15,30 3,66 15,79 1,30 13,93 10,36
5 a vice Cl.
45001-48000 1 ¢l
2¢l 9,44 9,44 0,00 9,44 0,00 9,44 0
3¢l
4¢l. 20,31 20,31 0,00 20,31 0,00 17,92 8,61
5 a vice ¢l. 17,40 17,40 0,00 17,40 0,00 16,18 6,97
48001-51000 1 €L
2¢l.
3¢l 12,14 12,14 0,00 12,14 0,00 11,1 6,21
4¢l.
5 avice ¢l.
51001-54000 1 ¢l.
2 ¢l
3¢l 19,15 19,15 0,00 19,15 0,00 17,08 10,81
4¢l. 11,92 11,92 0,00 11,92 0,00 11,92 0
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5 a vice ¢l.

54001-57000 1 ¢l

2 &L

3¢l 14,50 14,50 0,00 14,50 0,00 14,5 0
4¢l. 22,97 22,97 0,00 22,97 0,00 22,03 4,13
5 a vice ¢l.

Zdroj:SRU 99 a viastni vypocty

Zajimavé je rovnéZ hodnoceni zmén SMZ jednotlivych velikostnich kategorii
domacnosti v ¢lenéni podle vyse jejich celkovych ¢istych ptijmi vlivem riznych nastaveni
modelu. Srovname-li nejprve némecky model a variantu A, miizeme pozorovat, ze varianta A
vice preferuje jedno- a dvouclenné domécnosti (tzn. jejich SMZ se vlivem ptispévku snizuje
ve Vveétsi mife) a naopak relativné znevyhodnuje domécnosti vice€lenné. U tficlennych
domacnosti se ob¢ varianty ,,schdzi®, tzn. pro tficlenné domécnosti miizeme pozorovat shodné
hodnoty SMZ po ptispévku i diference. Tato situace presné¢ odpovidé nastaveni NMZ v obou
modelech (resp. pribéhu kiivek NMZ). Kfivka NMZ varianty A se totiz shoduje s kfivkou
NMZ tficlennych domdacnosti v némeckém modelu. Jedno- a dvouclenné domécnosti jsou
tedy variantou A zvyhodnény (jejich NMZ v némeckém modelu je vyssi) a Ctyf- a viceclenné
domdécnosti naopak znevyhodnény (jejich NMZ v némeckém modelu je nizsi). Ponckud
slozit€jsi je srovnani obou variant respektujicich princip marginalnich nakladi s navrhem
¢eského modelu. Pro zjednoduseni vezméme do tvahy pouze variantu A a ¢esky ndvrh. SMZ
po piispévku jedno- a dvouclennych domdcnosti je v piipadé varianty A niz$i neZ u navrhu
¢eského modelu pouze v prvnich ¢tyfech pfijmovych intervalech. Soucasné je ovSem v téchto
intervalech nizs§i i SMZ vétSich domacnosti. Nelze tedy fici, ze by varianta A ve vztahu
k navrhu ¢eského modelu snizovala SMZ né¢jak vyrazné selektivné s ohledem na pocet ¢leni
ptijmovych intervalech snizuje SMZ malo¢lennych domacnosti méné nez varianta A a SMZ
viceclennych domécnosti naopak vice, od intervalu 9.001 — 12.000 K¢ se zac¢ina projevovat
selektivnost v jeho plisobeni — zatimco SMZ jedno- a dvouclennych domdacnosti po ptispévku
je vporovnani s Ceskym navrhem vyssi, SMZ viceclennych domacnosti naopak nizsi. Od
intervalu 24.001 — 27.000 K¢ jsou potom hodnoty SMZ vSech domdcnosti v némeckém
modelu a u varianty A vyS$i nez v navrhu ceského modelu APB (s vyjimkou péti- a
vice€lennych domacnosti v némeckém modelu — tam se projevuje jejich zvyhodnéni az do
intervalu 33.001 — 36.000 K¢).

Muzeme tedy fici (a nebude to zavér pftili§ prekvapujici), ze némecky model reguluje

SMZ s ohledem na velikost domacnosti citlivéji nez obé€ zbyvajici varianty.
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JiZ jsme zminili, Ze od pfijmového intervalu 21.001 — 24.000 K¢, resp. 24.001 —
27.000 K¢, navrh ceského modelu a varianta B (tj. varianty s jedinou horizontdlni kiivkou
NMZ) snizuji SMZ vSech domdacnosti v podstatné vétsim rozsahu nez je tomu v némeckém
modelu a variant¢ A. Pfi¢inou je odlisny prubéh kiivek NMZ. Od okamziku kdy rostouci
kiivka NMZ varianty A zespodu ,,protne horizontalni kiivku NMZ ceského navrhu za¢ne se
zvétSovat rozdil v hodnotich NMZ domaéacnosti s vydaji piekracujicimi dany mezni bod (v
piipad¢ némeckého modelu a varianty A je NMZ domacnosti stale vyssi vzhledem k NMZ
domacnosti podle navrhu ceského modelu). Tento hrani¢ni vydajovy interval v ptipadé
varianty A predstavuje vySe ndjemného v rozmezi 4.601 — 5.100 K¢ (jde o interval, ve kterém
NMZ ve varianté A piekroci 14 procentni NMZ €eského navrhu — viz Tabulka 5).

V ptipadé némeckého modelu je situace o néco komplikovanéjsi — hrani¢ni vydajoveé
intervaly se 1iSi podle velikosti domécnosti (v Tabulce 5 jsou vystinovany). Kfivka NMZ péti-
a viceClennych domdacnosti v némeckém modelu tak protne kiivku NMZ ¢Eeského ndvrhu

nejpozdéji — az ve dvanactém vydajovém intervalu (6.601 — 7.100 K¢).
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Tabulka 5: Hodnoty NMZ v jednotlivych vydajovych intervalech pro srovnavané verze némeckého
modelu, varianty A a ¢eského navrhu (SRU 99 — trh)

Vydajovy| Varianta Némecky model Cesky
interval A |1&. dom. 2 &. dom. 3 &. dom. 4 &. dom. 5 a vice &l. | navrh®
1 11,00 11,00 11,00 11,00 11,00 11,00 | 14,00
2 11,45 11,61 11,53 11,45 11,37 11,29 | 14,00
3 11,90 12,23 12,06 11,90 11,74 11,58 | 14,00
4 12,35 12,84 12,60 12,35 12,11 11,87 | 14,00
5 12,81 13,45 13,13 12,81 12,48 12,16 | 14,00
6 13,26 14,06 13,66 13,26 12,86 12,45 | 14,00
7 13,71 14,68 14,19 13,71 13,23 12,74 | 14,00
8 14,16 15,29 14,73 14,16 13,60 13,03 | 14,00
9 14,61 15,90 1526 14,61 13,97 13,32 | 14,00
10 15,06 16,52 1579 15,06 = 14,34 13,61 14,00
11 15,52 17,13 16,32 15,52 14,71 13,90 | 14,00
12 15,97 17,74 1686 1597 1508 14,19 | 14,00
13 16,42 18,35 17,39 1642 1545 14,48 | 14,00
14 16,87 18,97 17,92 16,87 15,82 14,77 | 14,00
15 17,32 19,58 18,45 17,32 16,19 15,06 | 14,00
16 17,77 | 20,19 18,98 17,77 16,57 1535 | 14,00
17 18,23 | 20,81 19,52 18,23 16,94 15,64 | 14,00
18 18,68 | 21,42 20,05 18,68 17,31 15,94 | 14,00
19 19,13 | 22,03 2058 19,13 17,68 1623 | 14,00
20 19,58 | 22,65 21,11 19,58 18,05 16,52 | 14,00
21 20,03 | 2326 21,65 20,03 18,42 16,81 14,00
22 20,48 | 23,87 22,18 20,48 18,79 17,10 | 14,00
23 20,94 | 2448 2271 20,94 19,16 17,39 | 14,00
24 2139 | 25,10 2324 21,39 19,53 17,68 | 14,00
25 21,84 | 2571 2378 21,84 19,90 17,97 | 14,00
26 2229 | 2632 2431 2229 2028 18,26 | 14,00
27 2274 | 26,94 2484 2274 20,65 18,55 | 14,00
28 23,19 | 27,55 2537 23,19 21,02 18,84 | 14,00
29 23,64 | 28,16 2590 2364 21,39 19,13 | 14,00
30 24,10 | 28,77 2644 2410 21,76 19,42 | 14,00
31 2455 | 2939 2697 2455 22,13 19,71 14,00
32 2500 | 30,00 2750 2500 22,50 20,00 | 14,00

Zdroj: vilastni vypocet

S klesajici hodnotou NMZ (od mezniho vydajového intervalu) domdacnosti s vySSim
najemnym v navrhovaném ¢eském modelu vici varianté A (resp. némeckému modelu), roste
vyse vyplaceného prispévku a snizuje se vice i SMZ po ptispévku. Pravé od ptijmového
intervalu 21.001 — 24.000 K¢ a hlavné pak 24.001 — 27.000 K¢ zacinaji primérné vydaje na
najemné vSech velikostnich kategorii domacnosti vyraznéji pievySovat kriticky vydajovy
interval a zacina se ve stale vétSim méfitku projevovat vliv odlisného pribéhu kiivek NMZ.

Doklada to 1 vySe zminény nartist SMZ domécnosti s ptijmy mezi 24.001 — 27.000 K¢ pred

» Hodnoty koeficientu k.
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prispévkem, ktery je disledkem vyrazného nartstu vySe vydajii na ndjemné. Obzvlasté zfejma
je tato skutecnost u skupiny péti- a vice¢lennych domdacnosti — jejich priimérna vyse vydaji
na najemné vzroste mezi piijmovymi intervaly 21.001 — 24.000 K¢ a 24.001 — 27.000 K¢
7z 4.662 K¢ na 8.424 K¢, nariist 1ze pozorovat i u ostatnich velikostnich kategorii domécnosti
(u dvouclennych z primérné vyse 5.435 K¢ na 7.746 K¢, u tficlennych z 5.071 K¢ na 6.556
K¢, kone¢né u Ctyiclennych z 5.224 K¢ na 6.040 K¢). Jeste 1épe patrné je to ze srovnani
prumérnych NMZ vsech tfi verzi modelu v jednotlivych pfijmovych intervalech tak, jak je

zachyceno v Grafu 10.

Graf 10: Primérné NMZ podle piijmovych intervali — srovnini némeckého modelu, varianty A a ¢eského
navrhu (SRU 99 — trh)
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Zdroj: SRU 99 a viastni vypocty

Z grafu je patrné, ze primérnd NMZ domadcnosti s celkovymi Cistymi piijmy do
9.000 K¢ je v ¢eském modelu vyssi neZ v némeckém modelu (ktery jednoclenné domacnosti
znevyhodiiuje) a jesté vyraznéji vyssi nez v pripade varianty A (a to az do intervalu 15.001 —
18.000 K¢). Déle je ziejmé, Ze od piijmového intervalu 21.001 — 24.000 K¢ zacind primérna
NMZ domacnosti v némeckém modelu 1 u varianty A pfevySovat priumérnou NMZ
domaécnosti v navrhovaném ¢eském modelu, pficemz tento rozdil zacina byt vice signifikantni

od intervalu 24.001 — 27.000 K¢.
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Shrnuti: v podminkiach simulovaného trzniho najemného se ukézalo, Ze varianty
s konstantni NMZ (tj. varianta B, ¢esky navrh) v porovnani s témi nastavenimi modelu,
kdy se domacnost na uhradé svych rostoucich vydaji na niajemné podili ve stale vétsi
mire (némecky model, varianta A), vice zvyhodiuji prijmové silnéjSi domacnosti.

Pric¢inou je zejména odliSny prubéh krivek NMZ.

Zodpovézeni nasledujici otdzky ma zasadni vyznam pro vyslednou podobu
konkrétniho modelu. Odpovéd’ na ni ndm poslouzi jako kritérium a vychodisko pro dalsi

uvahy.

5.2.2 Maély by byt v nasich podminkach zvyhodinovany viceélenné domacnosti
tak, jak je tomu pri ,.klasickém* nastaveni modelu némeckého ?

Vychozim voditkem pti hledani odpovédi ndm muze byt tabulka zachycujici skutecnou
miru zatizeni domacnosti vydaji na trzni ndjemné v roce 1999 a vydaji na orientacni mistni
nagjemné v prvnim roce deregulace vypoctené podle ndvrhu Ministerstva pro mistni rozvoj

v &lenéni podle velikosti domacnosti (datové soubory SRU 99 — trh a SRU 99 — MMR).

Tabulka 6: Skuteéna mira zatiZeni domacnosti vydaji na trZzni najemné a orienta¢ni mistni najemné
v prvnim roce deregulace vypoctené podle navrhu MMR

Priimérné vydaje na trzni najemné /
SMZ trh /
. Primérny Primémeé vydaje na orientacni mistni najemné
navrh MMR " ¢ , o, ,
(%) ptijem (K<) v prvnim roce deregulace vypoctené podle navrhu
MMR (K&)
I €lenné 51.43/33.85 8170,30 3953.80 / 2605,70
domacnosti
2 Clenné 32,26 /21,77 16389,60 4787,10 / 3234,50
domacnosti
3 Clenne 25,26 /17,23 20369.,40 4871,70 / 3322.80
domacnosti
4 Clenne 23,16 / 15,99 23742.30 5325,70 / 3677,00
domacnosti
Savicedlenné | oy 006 qy 23875,00 5311,40 / 3663,10
domacnosti

Zdroj: SRU 99 a viastni vypocty

Z tabulky je patrné, ze mira zatiZzeni jednoclennych domacnosti (pfed ptispévkem) je
jednoznacné nejvyssi a s rostoucim pocétem osob v domdacnosti klesd — jedinou vyjimku
predstavuje mirny nartist SMZ mezi Ctyf¢lennymi a péti- a viceClennymi domacnostmi.

Jednoclenné domécnosti jsou u nas podle SRU 1999 tvofeny zhruba z 55 % domacnostmi
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dichodcii (tedy jednoclennymi domacnostmi, jejichZz pfednostou je nepracujici dichodce),
jejichZz skute€na mira zatizeni vydaji na ndjemné by v piipad¢ deregulace byla jednoznacné
nejvyssi — Cinila by v priméru extrémnich 58,55 % - pii zavedeni ndmi vypocteného trzniho
najemného a 38,57 % v ptipad¢ orientaéniho mistniho ndjemného pro prvni rok deregulace
podle navrhu Ministerstva pro mistni rozvoj**. Vysoka je oviem i skute¢na mira zatiZeni
ostatnich jedno¢lennych domacnosti, které podle SRU 1999 tvofi zbyvajicich piiblizng 45 %
z celkového poctu této skupiny domadacnosti — pii ndmi vypocteném trznim najemném by
Cinila pred ptispévkem 42,40 % (pfi orientanim mistnim nijemném vypocteném podle
navrhu MMR pak 27,96 %). Na druhou stranu, mira zatizeni u vicec¢lennych domacnosti,
jejichz prednostou neni dichodce, je ve srovnani s obéma predchozimi skupinami podstatné
niz8i — v priméru ¢ini 25 % (pfi simulovaném trznim najemném), 17,08 % pifi ndjemném
vypocteném podle navrhu MMR.

Z analyzy je ziejmé, ze deregulaci by byly nejvice ohrozeny jedno¢lenné domécnosti,
zejména jednoclenné domacnosti diichodct.

Nyni se podivejme, jak jednotliva nastaveni modelu APN pftispivaji ke snizeni rozdilu
mezi SMZ jedno€lennych a SMZ péti- a vice¢lennych domécnosti. Jak je patrné z Tabulky 6,
SMZ jednoclennych domécnosti v podminkach simulovaného trznitho ndjemného cini
51,43 %, SMZ péti- a viceclennych domdacnosti za stejnych podminek 23,64 %. Rozdil mezi
SMZ téchto velikostnich kategorii domécnosti tedy ¢ini 27,79 procentnich bodu. Tento rozdil
budeme dale oznaGovat jako rozpéri>. Tabulka 8 uvadi hodnoty skuteéné miry zatiZeni
domdécnosti po pfispévku - domaécnosti jsou clenény podle jejich velikosti - pro rizna
nastaveni modelu. V Tabulce 9 jsou pak uvedeny hodnoty diference pro jednotlivé velikosti
domacnosti a verze APN.

Srovnejme nejprve hodnoty rozpéti po prispévku u téch verzi modelu, které odpovidaji
ttem zakladnim prib¢hiim kiivky NMZ, a jejichz primérna NMZ je piiblizné stejna — tj.
némecky model, varianta B s konstantni NMZ, varianta A s jedinou rostouci kiivkou NMZ a
¢esky navrh (tyto verze jsou vystinovany). Jak vidime z tabulky, hodnota rozpéti po piispévku

cvwr

s vydaji, ale pro vSechny domacnosti stejné rychle (tzn. varianta A). Naopak nejvys$si hodnotu

** Na tomto misté je vhodné znovu upozornit, Ze pii zjistovani hodnot SMZ jsme vychazeli z nami vypoéteného
trzniho najemného. Skute¢né hodnoty mohou byt nizsi jednak proto, ze trzni najemné ve skutenosti nedosahne
nami simulované vyse a dale z toho duvodu, ze od roku 1999 o néco vzrostou piijmy — ackoliv

s pravdépodobnosti blizici se jistoté Ize fici, Ze neporostou tak rychle jako vydaje na najemné v piipadé
deregulace.
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rozpéti po prispévku mizeme pozorovat u Ceského navrhu, ktery ve srovnani s ostatnimi
vynikd jednozna¢né nejvysS$i skuteCnou mirou =zatizeni po piispévku jednoclennych
domacnosti.

Pro vétsi nazornost jsou hodnoty rozpéti po prispévku pro rizné verze APN

znazornény 1 v nasledujicim Grafu 11.

> Toto oznageni moZna neni piili§ vystizné, ale napomize zpiehlednéni a zkraceni daliiho textu. Rozpéti bylo
charakterizovano jako rozdil mezi hodnotami SMZ jedno- a péti¢lennych domacnosti pred ptispévkem, stejny
termin budeme pouzivat i pro hodnotu rozdilu mezi SMZ jedno- a péti¢lennych domacnosti po prispévku.
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Nezajima nds ovSem jen samotnd hodnota rozpéti po prispévku, ale také zpusob,
jakym se doséhlo jejiho sniZeni. Jsou dva zplisoby, jak dosdhnout sniZzeni hodnoty rozpéti po
piispévku:

a) prispévek bude nastaven tak, ze se SMZ jednoclennych domacnosti snizi vice nez u
péti- a viceClennych domacnosti,

b) ptispévek bude nastaven tak, ze se SMZ u péti- a viceClennych domdacnosti snizi
vice nez u jednoclennych.

Vzhledem k tomu, co bylo feeno o vysi zatizeni jednoclennych a viceclennych
domacnosti, povazujeme za zadouci variantu A, tzn. aby se hodnota rozpéti snizovala spise
diky vétSimu poklesu SMZ jednoclennych na ukor viceclennych domécnosti a nikoliv naopak.
SMZ jednoclennych domacnosti po pfispévku je, jak ukazuje Tabulka 8, u této varianty mezi
naopak ze vSech verzi nejvyssi.

Na datech v Tabulce 8 lze také pomérné dobfe demonstrovat citlivost zmény SMZ
jednotlivych velikostnich kategorii domacnosti v zavislosti na typu posunii kiivek NMZ.

Srovnejme, jak se méni SMZ domdcnosti v pfipadé némeckého modelu. PopiSme
nejprve efekty vyvolané ,,zvétSenim* rozptylu kiivek NMZ v némeckém modelu. Tento typ
posunu kiivek NMZ byl obecné¢ demonstrovan v Grafu 3, v tomto konkrétnim piipade se
zpusobem znazornénym v Grafu 3 posouvaji vSechny kiivky s vyjimkou kiivky NMZ péti- a
viceclennych domacnosti (tj. posledni ,,plné* kiivky v grafu). Ktivka NMZ domécnosti
s nejvysSim poctem clent ziistdva fixovdna. Vychozi stav (pfed posunem) piedstavuje
varianta oznacena v Tabulce 8 jako APB99v23, kone¢ny stav (po posunu) reprezentuje
varianta pojmenovana jako némecky model (viz také tabulky shodnotami parametrii
jednotlivych verzi modelil). Za téchto podminek se v absolutnich ¢islech nejvice zvysi SMZ
jedno€lennych domécnosti; tento narist se zvySujicim se poctem ¢lenti domécnosti ztraci na
intenzité¢, SMZ péticlennych domdécnosti se neméni vibec. ,,Zmens§ime-li* rozptyl kiivek
NMZ v némeckém modelu posunutim kiivky NMZ péti- a vice¢lennych domacnosti smérem
,»vzhiiru“ pii fixované kiivce NMZ jednoclennych domacnosti, dosdhneme opacného efektu.
V Tabulce 8 ,,pfechdzime® od verze oznacené jako némecky model k verzi APB99v22. SMZ
jednoclennych domécnosti se neméni, zatimco s rostoucim poctem ¢lend hodnota SMZ roste
stale intenzivngji (resp. jejich SMZ po ptispévku je stale vyssi).

Jaky efekt vyvola zména minimalni NMZ v porovnani se zménou rozptylu kiivek
NMZ ? Zménu minimalni NMZ v némeckém modelu znazoriuje Graf 4. Kromé toho, Ze

pusobi daleko silnéji, pokud jde o absolutni hodnotu zmény SMZ (srovndvame APB99v23 —
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zhruba stejné mife vSechny velikostni kategorie domécnosti, o néco vice jsou znevyhodnény
jednoclenné domacnosti (SMZ se jim snizuje mén¢), neda se tak presné zacilit na domécnosti
s ur¢itym poctem c¢lenti. Soucasné se absolutné zvysuje i hodnota rozpeti.

Posuntim horizontélni kiivky NMZ odpovidaji varianty v Tabulkdch 8 a 9 oznacCené
APB99v30, APB99v31 a APB99v32. Pribéh horizontdlni kiivky NMZ byl demonstrovan
v Grafu 6, tuto kiivku jsme pfesouvali smérem ,,nahoru‘ podél osy y. V ramci téchto posunti
se nejvice zvySuje SMZ jednoclennych domacnosti, SMZ péti- a viceclennych roste naopak
nejpomaleji — jesté vice se tak rozeviraji nlizky mezi SMZ jedno- a vice¢lennych domécnosti
po prispévku (tzn. rostou hodnoty rozpéti).

Pribéh jediné rostouci kiivky NMZ demonstruje Graf 5. M¢nili jsme jeji sklon a
sledovali dopad téchto zmén na hodnoty SMZ jednotlivych velikostnich kategorii domacnosti
po prispevku. V Tabulkach 8 a 9 tedy hodnotime varianty oznacené APB99v40, APB99v42 a
varianta A. Uvedenému potadi variant odpovida stéle ,,strméjsi“ pribéh kiivky NMZ. Zmény
vedou v absolutnich ¢islech k velmi malym nartstim SMZ po piispévku u vSech skupin
domacnosti, pfi¢emz tyto zmény jsou nejsilnéjsi u péticlennych a nejslabsi u jednoclennych
domacnosti. Hodnoty rozpéti se s rostouci smérnici kiivky NMZ zvolna snizuji, jsou pfitom

Pokud bychom tedy kladli diraz na zacileni konkrétnich doméacnosti podle jejich
velikosti, lze Fici: zména rozptylu kiivek umoziiuje regulovat zménu SMZ vyvolanou
prispévkem mnohem citlivéji, neZ pouha zména minimalni NMZ, ale soucasné
v mnohem mensim rozsahu.

Tabulka 10 uvadi hodnoty skutecné miry zatizeni domacnosti vydaji na najjemné po
piispévku v podminkach orientacniho mistniho najemného pro prvni rok deregulace
vypocteného podle ndavthu MMR. Na prvni pohled patrné je sniZeni absolutnich hodnot
rozdili ve SMZ mezi jednotlivymi velikostnimi kategoriemi domacnosti — nejzietelnéjsi je to
mezi jedno- a dvouclennymi domacnostmi (zatimco v podminkach trzniho najemného Cinil
rozdil ve SMZ po ptispévku minimalné 6 procentnich bodi, nyni je to jen o néco malo vice
v porovndni se zbyvajicimi tfemi verzemi vykazuje absolutné nejniz§i hodnotu SMZ
jednoclennych domécnosti a nejvyssi hodnotu SMZ domacnosti péti- a vice¢lennych.

To, co bylo feceno o posunech kiivek v podminkach trhu, plati i za ptfedpokladu
orientacniho mistnitho najemného (snad pouze posuny jediné rostouci kiivky NMZ se

projevuji pfiblizné€ stejné v ramei vSech velikostnich skupin domacnosti).
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V Tabulkéch 11 a 12 jsou uvedeny hodnoty SMZ po ptispévku doméacnosti ¢lenénych
podle socidlni skupiny pifednosty domécnosti a n¢kterych dalSich demografickych a socialng-
ekonomickych charakteristik. Soustfedime se op€t na hodnoceni prvnich Etyt verzi - tzn.
némeckého modelu ve své klasické podobé, varianty A (jedna rostouci kiivka NMZ), varianty
B (horizontalni kiivka NMZ) a ¢eského navrhu. V podstaté se i zde potvrzuji zavéry uvedené
jiz vySe - a sice, Ze varianta A ve srovnani se zbyvajicimi dvéma verzemi nejvice snizuje
SMZ jednoclennych domacnosti, a to u vSech sledovanych skupin, a ve vétSin€ piipadl i
domécnosti dvouclennych. Naopak ctyiclenné a péti- a viceClenné domdacnosti vykazuji pfi
tomto nastaveni modelu vétSinou nejvyssi SMZ. Némecky model podle ocekavani a v souladu
s predchozimi tvrzenimi z uvedené trojice nejvice podporuje Ctyf- a viceClenné domacnosti
(kromé péti- a viceClennych domacnosti, jejichz ptfednosta byl alespon ¢ast roku nezaméstnan
a Cistych nebo smidenych netplnych rodin nebo nerodinnych domacnosti). Cesky navrh se
vyznacuje jednoznac¢né nejmensi podporou jednoclennych domacnosti (obzvlasté patrné je to
u skupiny jednoclennych dichodcovskych i nediichodcovskych domacnosti, domécnosti bez
zavislych déti 1 s jednim zavislym ditétem). Déle ve srovnani se zbyvajicimi verzemi snizuje
nejméné¢ SMZ tficlennych nedichodcovskych domécnosti (vEetné domadacnosti s jednim
nezaopatfenym ditétem).

Pii hodnoceni primérné vyse SMZ domécnosti po piispévku podle velikostnich
kategorii obci v Tabulce 12 na prvni pohled upoutd rozdil mezi hodnotami v Praze, kde
varianta B snizuje SMZ prazskych domacnosti vyrazné vice nez némecky model a varianta A.
Do zna¢né miry je to dano tim, Ze v Praze ziji domacnosti s nejvyssimi vydaji na najemné (ale
také v priméru vyssimi piijmy), pfitom je vsSak jejich NMZ stejna jako NMZ domécnosti
v téch nejmensich obcich, kde je 1 primérna troven najemného niZsi (u varianty B je NMZ

konstantni a neméni se s vydaji).
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Tabulka 11: SMZ po p¥ispévku (v %) domacnosti &lenénych podle vybranych charakteristik (SRU 99 —
trh)

Némecky model | Varianta A | Varianta B | Navrh CR
Velikost obce:
do 499 obyvatel 23,16 23,29 23,05 23,39
od 500 do 999 obyv. 23,35 23,29 23,27 2431
od 1000 do 1999 obyv. 17,41 17,31 17,73 18,61
od 2000 do 4999 obyv. 16,28 16,21 16,67 16,98
od 5000 do 9999 obyv. 20,09 19,97 20,52 19,88
od 10000 do 19999 obyv. 18,09 17,88 18,70 19,35
od 20000 do 49999 obyv. 19,07 18,91 19,63 19,63
od 50000 do 99999 obyv. 19,12 18,93 19,48 19,84
nad 100000 obyv. (mimo Prahy) 19,02 18,91 19,20 19,78
Praha 26,36 25,80 23,44 24,92
Socialni skupina prednosty:
délnik 17,42 17,40 17,54 17,79
samostatné ¢inny 20,32 20,47 19,24 19,39
zameéstnanec 20,29 20,10 19,60 19,85
zemédelec 19,80 19,90 19,86 19,96
dichodce (nepracujici) 25,02 24,33 24,71 26,14
Druh bytu:
najemni 21,12 20,86 20,72 21,43
druzstevni 20,01 19,80 19,77 20,11
sluzebni a jiny 20,90 20,16 20,65 25,10
Pocet ekonomicky aktivnich osob:
zadna EA osoba 25,03 24,34 24,72 26,14
1 EA osoba 21,25 20,83 21,00 21,60
2 EA osoby 17,38 17,51 17,03 17,01
3 a vice EA osob 17,27 17,85 16,32 16,27
Kvintily celkovych cistych prijmii:
1. kvintil 26,39 25,66 26,57 28,34
2. kvintil 23,37 22,74 22,92 22,78
3. kvintil 18,89 18,65 18,64 18,39
4. kvintil 17,10 17,14 16,98 17,09
5. kvintil 17,44 17,79 16,42 16,43
Kvintily vydajii na cisté ndajemné:
1. kvintil 12,45 12,29 14,03 14,29
2. kvintil 16,01 15,82 16,87 17,10
3. kvintil 19,43 19,20 19,63 19,98
4. kvintil 23,03 22,79 22,25 22,83
5. kvintil 32,31 31,93 28,78 30,18

Zdroj: SRU 99 a viastni vypocty

Z Tabulky 12 je rovnéz patrné, ze varianta B snizuje o néco méné¢ SMZ domacnosti
zijicich ve vétSich obcich a méstech. Navrh Ceského modelu ve srovnani se zbyvajicimi
variantami pfedevSim vyrazné¢ méné snizuje SMZ domacnosti v obcich od 500 do 1.999
obyvatel, vyssi jsou (stejné€ jako v ptipadé¢ varianty B) hodnoty SMZ po ptispévku domacnosti
vétSich obei a mést.

SMZ nejohrozenéjsi socialni skupiny (tj. dichodctli) snizuje nejvice varianta A, jak se
ostatn¢ ukdzalo uz z predchozich analyz. Jinak lze fici, ze varianty s konstantni NMZ
(varianta B, navrh ¢eského modelu) v priiméru vice snizuji SMZ domécnosti se samostatné
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vydéleéné Cinnym piednostou a domécnosti, jejichz pfednosta je v zaméstnaneckém
pracovnim pomeru.

Vsem nastavenim modelu je spole¢né, ze s rostoucim poctem ekonomicky aktivnich
osob v domacnosti klesd i SMZ po piispévku®®. Varianta A nejvice ze viech ostatnich snizuje
SMZ domécnosti s jednou EA osobou, zatimco SMZ domacnosti se tfemi a vice EA osobami
u této varianty po prispévku zistava nejvyssi. Navrh Ceského modelu dava piesné opacné
vysledky — SMZ domacnosti s jednou EA osobou je po pfispévku v ramci sledovanych
variant nejvyssi, domacnostem se tfemi a vice EA osobami se snizuje nejvice.

Vliv uvedenych verzi modelu na domécnosti ¢lenéné podle vyse jejich celkovych
¢istych piijmi byl pomérné podrobné rozebirdn uz vyse, proto jen stru¢né: 1 zde se potvrzuje,
ze varianty modelu s konstantni NMZ vice zvyhodiuji pfijmoveé siln€jsi domacnosti. Za
zminku stoji skutec¢nost, Ze u téch variant modelu, kde NMZ s vydaji roste (némecky model,
varianta A), je primérnad SMZ po piispévku domdacnosti s nejvys$imi piijmy jiz vétsi nez
SMZ domacnosti s ptijmy ve 4. kvintilu, zatimco u variant s konstantni NMZ s rostoucimi
piijmy prumérna SMZ vlivem ptispévku neustéle klesa.

Z porovnani hodnot SMZ po piispévku podle vydajovych kvintilli se nejvyraznéjsi
jevi byt rozdily mezi doméacnostmi s nejnizSimi a nejvyssimi vydaji na Cisté ndjemné. U prvni
jmenované skupiny domacnosti je SMZ po pfispévku pfi nastavenich s konstantni NMZ
vyrazn¢ vys$i, u druhé naopak vyrazné niz§i vzhledem k verzim s rostouci NMZ. Vétsi
rozdily mezi jednotlivymi verzemi jsou pfitom zejména u skupiny domdcnosti s nejvyssimi
vydaji na njjemné. Je zajimavé, Ze v némeckém modelu je SMZ domacnosti s nejvyssimi
vydaji po prispévku vyssi nez je tomu u varianty A, ackoliv némecky model preferuje Ctyi- a
péticlenné domadcnosti (tedy ty, které maji v priméru 1 nejvyssi vydaje na ngjemné — viz
Tabulka 6) vice nez varianta A. Pfi¢inou je ziejm¢ skuteCnost, ze vydaje striktn¢ nerostou
s v&tSim poctem osob v domécnosti (ackoliv v priméru tomu tak je), ale mezi domacnostmi
s vydaji v patém kvintilu je i ur¢ity pocet jedno- nebo dvouclennych domacnosti (viz Graf 12)
svelmi vysokou mirou zatizeni pied prispévkem, kter¢ némecky model v porovnani

s variantou A znevyhodiuje vice.

%6 Na tom neni nic ptekvapujiciho — s rostoucim poctem EA osob klesa i SMZ pied piispévkem, vyssi pocet EA
osob indikuje zpravidla i vyssi pfijmy.
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Graf 12: Zastoupeni domacnosti v jednotlivych vydajovych kategoriich (SRU 99 — trh)
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Zdroj: SRU 99 a viastni vypocty
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V Tabulce 13 jsou v ¢lenéni podle stejnych kritérii (jako v Tabulce 12) uvedeny

vysledky komparace jednotlivych verzi v podminkach trhu.

hodnoty SMZ domacnosti po ptfispévku v podminkach simulovaného orientacniho mistniho
najemného pro prvni rok deregulace vypocteného podle navrhu MMR. Nékterd vyse uvedend
tvrzeni zde neplati, coz je dano tim, ze se ,,vyraznéji* (o necelého piil procentniho bodu) lisi
prumérné NMZ srovnavanych variant, nez tomu bylo u verzi modelll testovanych na

simulovanych trznich najmech. Z tohoto hlediska je ,,dGvéryhodné;jsi“ opirat se spise o

Tabulka 12: SMZ po piispévku (v %) domacnosti lenénych podle vybranych charakteristik (SRU 99 —
MMR)

Némecky model | Varianta A | Varianta B| Navrh CR
Velikost obce:
do 499 obyvatel 18,05 18,21 18,04 17,42
od 500 do 999 obyv. 17,80 17,72 17,73 17,41
od 1000 do 1999 obyv. 15,07 14,95 15,37 15,14
od 2000 do 4999 obyv. 14,10 14,02 14,26 14,06
od 5000 do 9999 obyv. 16,82 16,67 17,10 16,58
od 10000 do 19999 obyv. 15,30 15,10 15,64 15,67
od 20000 do 49999 obyv. 15,83 15,67 16,13 15,95
od 50000 do 99999 obyv. 15,97 15,78 16,16 16,13
nad 100000 obyv. (mimo Prahy) 16,71 16,53 16,57 16,50
Praha 22,81 22,24 19,96 20,02
Socialni skupina prednosty:
délnik 15,18 15,15 15,00 14,93
samostatné ¢inny 17,17 17,23 16,02 15,99
zameéstnanec 16,98 16,78 16,25 16,21
zemédélec 15,84 15,90 15,91 15,63
dachodce (nepracujici) 21,02 20,31 20,55 20,42
Druh bytu:
najemni 17,81 17,54 17,27 17,16
druzstevni 17,08 16,85 16,66 16,62
sluzebni a jiny 16,75 16,09 16,80 16,81
Pocet ekonomicky aktivnich osob:
zadna EA osoba 21,02 20,31 20,55 20,42
1 EA osoba 18,21 17,84 17,72 17,66
2 EA osoby 14,76 14,85 14,28 14,21
3 a vice EA osob 14,16 14,54 13,37 13,31
Kvintily celkovych cistych prijmii:
1. kvintil 21,49 20,73 21,53 21,42
2. kvintil 19,60 19,02 18,87 18,75
3. kvintil 16,60 16,48 16,09 15,98
4. kvintil 14,97 15,06 14,47 14,41
5. kvintil 14,02 14,20 13,21 13,20
Kvintily vydajii na cisté najemné:
1. kvintil 12,12 11,90 13,25 13,25
2. kvintil 14,83 14,60 15,18 15,10
3. kvintil 16,37 16,14 16,29 16,17
4. kvintil 17,86 17,62 17,24 17,11
5. kvintil 25,30 24,93 22,35 22,30

Zdroj: SRU 99 a viastni vypocty
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Shrnuti: v podminkach CR jsou vydaji na najemné v praméru nejvice zatiZeny
domacnosti jednoclenné, zejména diichodcovské. Tato skutenost se jesté zvyraznila
v pripadech, kdy najemné bylo zcela deregulovano (trzni najmy) nebo bylo
dereguloviano pouze na uroven orientacniho mistniho najemného (podle navrhu MMR).
Z tohoto ditivodu povaZujeme za Zadouci, aby byly prispévkem vice podporovany
domacnosti ménéclenné a méné domacnosti s vét§im poctem cleni. Timto zpisobem by
mél byt vlivem prispévku rovnéz sniZzovan rozdil v hodnotach skute¢né miry zatiZeni
jednoclennych a péticlennych domacnosti (tj. hodnoty rozpéti). Nejlépe tyto pozadavky
spliiovala varianta A, tj. nastaveni modelu s jedinou kfivkou NMZ rostouci s vydaji
stejné rychle pro vSechny velikostni kategorie domacnosti. Dale se ukazalo, Ze zména
rozptylu krivek NMZ v némeckém modelu umoZiiuje regulovat zménu SMZ
jednotlivych velikostnich kategorii domacnosti pisobenim prispévku citlivéji, ale

souc¢asné v mensim rozsahu nez zména minimalni NMZ.

V nasledujici pasdzi se budeme zabyvat problematikou zplsobu stanoveni
maximélniho najemného placeného domacnostmi za m? celkové podlahové plochy bytu. Mélo
by maximalni ndjemné odrazet regiondlni diferenciaci v cenach najemného nebo ho staci urcit

plo$né v podob¢ jediné univerzalni hodnoty platné ve vSech geografickych oblastech?

5.2.3 Jakou ulohu hraje regionalni diferenciace pfi stanoveni tarifni vyse
maximalniho najemného za m? plochy bytu ?

Pro¢ by mélo byt maximalni najemné za m? plochy bytu stanoveno tak, aby co nejtésnéji
odrazelo primérnou vysi najemného placeného v daném regionu, vyplyva z nésledujici
jednoduché uvahy. Institut maximalniho najemného ma za ukol znevyhodnit — pokud jde o
vyslednou vysi pfispévku - ty domacnosti, které plati vys$S§i nez primérné najemné
odpovidajici dané kategorii (vybaveni) a umisténi bytu. Pfedpoklada se, Ze tyto domacnosti
vydéavaji na najjem vice proto, ze jimi obyvané byty jsou lépe vybavené, vyhodnéji umisténé,
nové zrekonstruované nebo vétsi neZ normativné stanovena plocha bytu odpovidajici velikosti
téchto domacnosti. Pokud je maximalni najemné za m* podlahové plochy bytu stanoveno tak,
aby se co nejvice blizilo primérnému ndjemnému placenému za pftislusnou kategorii bytu
v daném regionu, pak skutecné postihuje hlavné vyse uvedené skupiny domécnosti bydlici
v nadstandardnich bytech. Jestlize ho vSak v situaci, kdy je primérnd vyse najemného u byta

stejné kategorie regiondlné znacné diferencovana, stanovime plosné, pak pozbyva svého
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smyslu. V regionech, kde primérné ndjemné vyraznéji pievysuje celorepublikovy primér,
bude maximélni tarifn& stanovené ndjemné za m” tak nizké, 7e velka vétsina domacnosti bude
platit skute¢ny najem vys$si nez tarifni, a tudiz i velmi potfebné domacnosti pak nebudou mit
narok na ziskani prispévku. V regionech, kde je primérnd vyse ndjemného vyraznéji pod
celorepublikovou Urovni, nemusi byt maximalnim ndjemnym naopak doteny ani nckteré
domacnosti, které bydli v nadstandardnich bytech. Zpiisob stanoveni maximalniho najemného
bez regionalni diferenciace zprostiedkované ovliviiuje i zménu skutecné miry zatizeni
domadcnosti v jednotlivych regionech a znevyhodiuje ty z nich, které bydli v oblastech, kde se
vyse ndjemného pohybuje nad celkovym pramérem.

Nasledujici Graf 13 dokumentuje, jak se v &eském navrhu?’ li§i proméma SMZ
domacnosti po piispévku v situaci, kdy je maximalni ndjemné za m’ stanoveno plo¥n&
(primér za celou CR) a v situaci, kdy je stanoveno jako primémé najemné placené za 1 m’
celkové podlahové plochy bytu v jednotlivych okresech (SRU 99 — trh). Z grafu je patrné, Ze
pokud stanovime maximalni ndjemné sohledem na regiondlni diferenciace v cenach
najemného (byt velmi nepfesné na urovni jednotlivych okresti), projevi se to tak, ze
v regionech s niz§imi primérnymi vydaji na najemné se SMZ vlivem piispévku snizuje méné,
nez v situaci, kdy je maximalni ndjemné stanoveno plosn¢€. Naopak v regionech, kde jsou
pramérné vydaje na najemné vyssi, se SMZ vlivem prispévku snizi vice. Rozdily v hodnotach
SMZ pted ptispévkem a po piispévku mezi jednotlivymi oblastmi s riiznou hladinou
najjemného se tak vyrovnavaji podstatné¢ vice (nez kdyz je maximdlni nidjemné za m’

stanoveno plosng¢).

" Na ¢eském navrhu v SRU 99 — trh tento zavér demonstrujeme proto, Ze némecky model viibec nepogita s tim,
ze by maximalni najemné mélo byt stanoveno plosné.

75



Graf 13: Zména SMZ domacnosti v zéonach s riznou hladinou niajemného s ohledem na zpisob stanoveni
vySe maximalniho najemného (SRU 99 — trh)
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Zdroj: SRU 99 a vlastni vypocty

Dal$im parametrem, ktery ovliviiuje absolutni vysi maximalniho najemného a tim i
vyslednou hodnotu pfispévku, je celkova podlahova plocha bytu, ve kterém domacnost zije
(touto hodnotou nasobime maximalni tarifn& stanovené ndjemné za m” pro danou kategorii
bytu a pfislusny region). Primérnd podlahova plocha bytu pro jednotlivé velikostni kategorie

domacnosti (podle SRU 1999) je uvedena v Tabulce 13.

Tabulka 13: Priimérna podlahova plocha bytu v m” podle velikosti domacnosti (SRU 1999)

Velikost domicnosti | Priimérna celkovi podlahovi plocha bytu v m*
1 ¢lenné 49,18
2 Clenné 63,62
3 ¢lenné 67,51
4 ¢lenné 72,95
5 avice ¢lenné 76,57

Zdroj: SRU 99

Piipomenime, ze pro uUc€ely naSeho modelovani jsme standardni velikost bytu pro
. v r . . a1 v 2 v r 2 v TR r 2
jednoclenné domacnosti stanovili ve vysi 40 m”, dvouclenné 55 m”, tfi- a ¢tyiélenné 70 m~ a

pro péti- a viceClenné domacnosti by celkova podlahova plocha bytu neméla presahnout 85
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m’. Vychazeli jsme pfitom z navrhu meziresortni pracovni skupiny, ktera pfipravila koncepci
navrhu nového piispévku na njjemné prezentovaného v této publikaci. Z porovnani hodnot
normativii standardni plochy bytu a hodnot primérné celkové podlahové plochy byta
obyvanych jedno- a dvouclennymi domacnostmi (Tabulka 11) plyne, Zze uvedené normativy
jsou v porovnani se skute¢nou velikosti bytd ve stavajicim bytovém fondu (podle SRU 1999)
stanoveny relativné prisn¢.

Zajima nas, jaké procento z jednotlivych skupin domacnosti bydli v bytech, které svou

velikosti neodpovidaji nami stanovenym normativiim. Odpovéd’ poskytuje Tabulka 14.

Veer

Velikost domacnosti | Procento Zijici v nadmérnych bytech
1 ¢lenné 64,9
2 ¢lenné 66,4
3 ¢lenné 41,4
4 ¢lenné 56,2
5 avice ¢lenné 21,2

Zdroj: SRU 99

Z Tabulky 14 je zifejmé, ze v ,,nadmérnych* bytech bydli zejména jedno- a dvouclenné
domacnosti, dale pak domacnosti Ctyiclenné. Vzhledem k tomu, co bylo fe¢eno o skutecné
mife zatizeni jednoclennych (resp. malo¢lennych) domécnosti v porovnani s domacnostmi
viceclennymi, je pravdépodobné, ze zejména jedno- a dvouclenné domécnosti budou (pokud
ziji v nadmérném byté a pokud pro n¢ zatéZz predstavovand rostoucimi vydaji na najemné
nebude dale inosnd) po deregulaci usilovat o ziskani jejich moZnostem piimétenéjsiho
bydleni.

Tabulka 15 uvadi podil domacnosti, jejichz SMZ po ziskéani pfispévku na najemné je
vyssi nez 20 % a které Ziji v bytech o celkové podlahové plose vétsi nez ndmi stanovené
normativy, z celkového poétu domacnosti (testovano v souboru SRU 99 — trh).

Ze skupiny domécnosti pfislusné velikosti, kde je nejvyssi procento téch, ktefi ziji
v nadmérnych bytech a jejichz SMZ piekracuje 20 %, by se ziejmée také nejveétsi ¢ast rozhodla
poptavat mensi byty (a na tomto segmentu bytového trhu by pak hrozil asi nejvyraznéjsi rust

cen). Jak je patrné, jedné se zejména o jedno- a dvouclenné domacnosti.
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Tabulka 15: Podily domacnosti se SMZ po prispévku vétsi nez 20 %, které Ziji v nadmérnych bytech

(SRU 99 — trh)

Némecky | Varianta | Varianta | Cesky

model A B navrh
1 ¢lenné 14,82 % 14,69 % 15,35 % 15,35 %
2 ¢lenné 10,79 % 10,59 % 10,06 % 10,13 %
3 ¢lenné 2,51 % 2,51 % 1,92 % 1,99 %
4 ¢lenné 3,11 % 4,17 % 2,78 % 291 %
5 a vice €. 0,26 % 0,33 % 0,26 % 0,40 %

Zdroj: SRU 99 a viastni vypocty

Shrnuti: v podminkach simulovaného trzniho najemného se ukazalo, Ze stanoveni tarifni
vy$e maximalniho najemného za m® plochy bytu zpiisobem zohlediiujicim regionalni
diferenciace v cenidch nijemného vyrovnava rozdily ve SMZ domacnosti Zijicich
v oblastech s rozdilnymi hladinami najemného vice, nezZ plo$né stanoveni maximalniho
najemného bez ohledu na regionalni rozdily. Domacnosti tak nejsou neprimo nuceny
stéhovat se do oblasti, kde jsou ceny bydleni priznivéjsi. Dale se ukazalo, Ze tarify
standardni velikosti bytii stanovené pro ucely vypoctu vySe maximalniho nijemného

jsou pomérné prisné a mély by byt prehodnoceny.

Navrh ¢eského modelu pfispévku na ndjemné a némecky model APN se 1isi v nékolika
smérech. Ziejm¢ nejzasadnéjSim je zpluisob ureni normativni miry zatizeni, ktery jsme
rozebirali vyse. Dalsi odliSnost predstavuje podminka zakotvena v ceském navrhu, ktera tika,
ze ptispévek nesmi pokryvat vice nez 80 % celkovych vydaji na ndjemné dané domacnosti.

Polozili jsme si proto nésledujici otdzku.

5.2.4 Na jaké skupiny domacnosti dopada omezeni v podobé maximalné 80 %
podilu vyse prispévku na vydajich domacnosti na najemné v eském
navrhu ?

V casti vénované teoretickému popisu navrhu ¢eského modelu jsme uvedli, ze podil
vyse prispévku na celkovych vydajich domacnosti na najjemné nesmi piesdhnout 80 %.
V okamziku, kdy by k tomu mélo dojit, vzroste normativni mira zatizeni takové domacnosti
nad hodnotu koeficientu k. Cistd hypoteticky by se dalo pfedpokladat, Ze domacnosti, u
kterych takovato situace nastane, budou patfit zejména mezi piijmoveé slabsi s vysokymi
vydaji na najemné. Tato hypotéza se potvrzuje i po jejim ovefeni na datech — verzi ¢eského

navrhu s NMZ (k) ve vysi 14 % (soubor SRU 99 - trh). Ze skupiny domécnosti, jejichz
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normativni mira zatizeni je vyssi nez 14 %, nemd Zadna ptijem vyssi nez 21.000 K¢, u 93 %
z nich vyse celkového Cistého mésiéniho piijmu nepfesahne ani 12.000 K¢. Z témét 95 % se
jedné o domacnosti bez zavislych déti, 80,6 % je jednoclennych, 16,4 % dvouclennych. 75 %
z celkového poctu takovychto domacnosti ma za prednostu nepracujiciho diichodce.

Pti vysSich hodnotdch NMZ (pro NMZ ve vysi 19 %) je tento trend jesté ziejméjsi —
7zadna z domacnosti, jejiz normativni mira zatiZzeni pfevysuje 19 %, nema pfijem vyssi nez
15.000 K¢ mésicné, dvanactitisicovou hranici nepiekro¢i uz témét 96 % znich. V Zadné
z téchto domadcnosti nejsou zavislé deti, 87 % je jednoclennych a zbyvajicich 13 %
dvouclennych. Nepracujici dichodce je pirednostou v 88,3 % z celkového poctu piipadii.

Z této analyzy jednoznacné vyplyva, ze vySe zminéné omezeni zapracované v navrhu
¢eského modelu dopada zejména na maloclenné domadcnosti s nizkymi pfijmy a piitom
relativné vysokymi vydaji na ndjemné (v priméru 6.984,10 K& u verze s NMZ = 14 % a
8.070,60 K¢ u verze s NMZ = 19 %).

Pro tucely srovnani vySe podilu pfispévku na mési¢nim nijemném placeném
domadcnostmi v jednotlivych pfijmovych intervalech mezi némeckym modelem, variantou A a
¢eskym navrhem poslouZzi nasledujici Graf 14.

Graf 14 : Podil APB (v %) na mési¢nim najemném placeném domacnostmi v jednotlivych pfijmovych
intervalech (SRU 99 — trh)
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Zdroj: SRU 99 a viastni vypocty
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Pribéh kiivek v grafu napadné piipomina pribeh kiivek diference znazornény v Grafu
9. Podobnost samoziejm& neni ndhodnd — vyssi podil pfispévku na ndjemném znamena
v priméru také véEtsi snizeni SMZ. Podafilo se vSak 1épe vysvétlit vyrazné niz$i podil
prispévku na ngjemném (a tudiz vyssi SMZ po piispévku) domacnosti v nejnizsich
piijmovych intervalech (tj. zhruba do intervalu 12.001 — 15.000 K¢) v ¢eském navrhu vici
obéma zbyvajicim srovnavanym variantdm. Projevuje se zde totiz nejen vliv odlisného
pribéhu kiivek NMZ*, ale je navic umocnén pravidlem maximalng 80 % podilu piispévku na

najemném zapracovaném v ¢eském navrhu.

Shrnuti: ukazalo se, Ze specifické omezeni zapracované v ¢eském navrhu dopada,
v podminkach simulovaného trzniho ndjemného, zejména na prijmové nejslabSi

maloclenné domacnosti s vysokymi vydaji na najemné.

V ptedchazejicim textu jsme analyzovali vSechny zéasadni rozdily, které vyplyvaji
z odlisné podoby rovnic pro vypocet konkrétni vyse piispévku podle némeckého modelu a
podle ¢eském navrhu adresného piispévku na ndjemné. To znamena odlisny pribéh kiivek
normativni miry zatiZzeni, odliSny zplisob stanoveni maximalniho najemného a dopady
specifické podminky omezujici maximalni vysi piispévku v ceském navrhu. Velmi dulezitym
hodnoticim kritériem obou srovnavanych modela jsou jejich finan¢ni naroky na vetejné
rozpocty, ze kterych bude vyplaceni pfispévku financovano. Témi se budeme zabyvat v dalsi
¢asti textu. Finan¢ni naroc¢nost jednotlivych variant jsme hodnotili v situaci, kdy najemné
placené domacnostmi v SRU 1999 (ve vét§ing piipadi najemné regulované) vzroste o 15 %.
Jeho vyslednd vySe pfitom nesméla pfesahnout hodnotu orientaéniho mistniho ndjemného

vypocteného podle navrhu MMR.

¥ Do mezniho vydajového intervalu, ve kterém kivky NMZ v némeckém modelu a varianté A protinaji
horizontalni kiivku NMZ v ¢eském modelu, je NMZ domacnosti v némeckém modelu i varianté A nizsi.

80



5.2.5 Jaka bude vyse verejnych vydaju uréenych na vyplatu prispévku pfi
patnactiprocentnim naristu najemného placeného domacnostmi
v SRU 99 ?

Tabulka 16: Vefejné vydaje na vyplatu prispévku pfi 15 % naristu regulovaného najemného (najemné
pritom nesmi piesahnout vy3i orienta¢niho mistniho najemného vypocteného podle navrhu MMR pro
prvni rok deregulace), SRU 99 — MMR 15%

Némecky model  Varianta A Varianta B Navrh CR
INajemni 18 179 470 K¢ 26 024 364 K& 43 091 282 K¢ 43 091 282 K¢&
Druzstevni 494490Ke  616422Ke 2183597Ke 2183597 KE
Celkem més. 18 673 959 K¢ 26 640 786 K¢ 45274 879 K¢ 45274 879 K&
Celkem rocné 224 087 512 K¢& 319 689 431 K& 543 298 547 K¢ 543 298 547 K¢

Zdroj: viastni vypocty, Setfeni o struktuie bytového fondu CSU 1998, SRU 99

V prvnich dvou tadcich Tabulky 16 jsou uvedeny celkové mési¢ni sumy prostiedkli
potiebnych na vyplatu ptispévku zvlast pro domadacnosti v ndjemnich (véetné sluzebnich)
bytech a druzstevnich bytech, v dalSim fadku je jejich soucet a posledni fadek obsahuje
celkové ro¢ni nédklady.Vypocet celkovych ndkladi na vyplatu APN byl v zdsad¢ velmi
jednoduchy. Pro kazdy model APN jsme zjistili podil domacnosti obyvajicich dany druh bytu
(tedy najemni, druzstevni nebo sluzebni), které dostanou piispévek. Dale jsme pro tyto
domadcnosti vypocetli primérnou vysi APN. Zjisténym podilem jsme nésledné nasobili
celkovy pocet byt daného druhu ziskany na zakladé Setfeni o struktufe bytového fondu,
které provedl Cesky statisticky tad v roce 1998. Podle tohoto $etieni u nas v roce 1998 bylo
239.000 privatnich najemnich bytd, 979.700 nijemnich obecnich byt (vCetné sluzebnich) a
704.000 druzstevnich bytl. Ziskali jsme tak pocet domdacnosti, které by teoreticky mély pravo
pobirat prispévek. Pro ucely nasi analyzy jsme byty najemni a sluzebni sloucili do jedné
skupiny (sluzebni byty byly v SRU 1999 zastoupeny pouze $esti ptipady a tvofily tak pouze
0,3 % z celkového poc¢tu najemnich, druzstevnich a sluzebnich bytd). Pocet bytd daného
druhu, jejichz domécnosti by pobiraly ptispévek, jsme poté vynasobili odpovidajici
prumérnou vysi prispévku a ziskali tak hodnoty v prvnim a druhém tadku Tabulky 16.
Celkovou ro¢ni sumu prostfedkii potfebnych na vyplatu pifispévku jsme vypocetli jako
dvandactinasobek celkové mésicni ¢astky.

Je ziejmé, ze takto vypoctené naklady nejsou z riznych divodi zcela piesné — napf.
z divodu nereprezentativnosti SRU, problemati¢nosti udaji ziskanych uvedenym vybérovym
Setfenim CSU, atd. Mély by tedy byt povazovany do znaéné miry za orienta¢ni.

Priméméd NMZ se ve vSech hodnocenych ptipadech rovnala pfiblizné 13,50 %.
Odlisn¢ bylo stanoveno maximalni ndjemné — protoze pii této urovni zvyseni najemného (o

15 %) nebylo nikde dosazeno trzni urovné (ndjemné nesmélo piresahnout hodnotu
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orientacniho mistniho najemného) — byly domacnosti ,,limitovany* pouze velikosti bytu.
Navic pokud bychom urcovali maximalni ndjemné placené za m’ stejn¢ jako v pfedchozich
ptipadech, bylo by zna¢né znevyhodnéno téch nékolik domacnosti, které podle SRU 99
platily vy$§i neZ regulované najemné (maximalni ndjemné za m” vypoétené v drtivé vétsing
pripadi z hodnot regulovaného ndjemného by pro né bylo velice nizké).

Z Tabulky 16 je patrné, Ze varianta B a Cesky navrh piinaseji stejné vysledky (resp.
jejich naroky na pftislusny rozpocet jsou totozné). Diivodem je, Ze maximalni ndjemné bylo
tentokrat u obou variant vypocteno stejné (viz pfedchazejici odstavec) a neprojevil se vliv
omezeni v podobé¢ maximalné¢ 80 % podilu pfispévku na vydajich zapracovany v ¢eském
navrhu tak, jak byl rozebiran vySe. Hodnoty pfispévku totiz pfi této Grovni ndjemného a
daném nastaveni modelu nedosahovaly takové vyse, aby jejich podil na najemném piekrocil
80 %.

Kromé celkové sumy prostiedkli potfebnych na vyplatu prispévku je uzitecné veédet,
jak se na ni podili jednotlivé skupiny domacnosti ¢lenéné podle nékolika zékladnich kritérii.
Je nutno predeslat, ze pii této urovni najemného a daném nastaveni jednotlivych variant by
ptispévek pobiralo jen pomérné malé procento domacnosti - od 4,57 % v ptipadé némeckého
modelu, ptfes 6,22 % u varianty A, az po 7,28 % v pripad¢ varianty B a ¢eského navrhu.
Primérné vyse prispévku by ¢Cinila (ve stejném poradi) 194 K¢, 201 K¢ a 290 K¢. Hodnoty
prumérnych SMZ domacnosti po piispévku jsou uvedeny v Tabulce 17. Ukazuje se, ze za
téchto podminek varianty s konstantni NMZ vykazuji ponc¢kud lepsi vysledky nez némecky
model a varianta A, alespon pokud jde o ,,miru“ podpory jedno- a dvouclennych domacnosti.
Na druhou stranu ale tytéz varianty vice zvyhodiuji tfi- a Ctyf¢lenné domécnosti (zadna z
péticlennych domécnosti ani v jednom piipadé ptrispévek nedostane), jejichz primérné SMZ
pied piispévkem jsou velmi nizké.

Tabulka 17: Hodnoty primérné SMZ domacnosti po prispévku (v %) p¥i 15 % zvySeni najemného v SRU

1999 (konec¢na vySe najemného nesmi piesahnout hladinu OMN vypoéteného podle navrhu MMR),
(SRU 99 - MMR 15%)

Némecky model | Varianta A | Varianta B | Navrh CR
1 ¢lenné domacnosti 10,94 10,76 10,66 10,66
2 Clenné domacnosti 7,19 7,18 7,09 7,09
3 ¢lenné domacnosti 6,39 6,39 6,32 6,32
4 ¢lenné domacnosti 5,21 5,22 5,18 5,18
5 a vice ¢lenné dom. 5,20 5,20 5,20 5,20

Zdroj: SRU 99 a viastni vypocty

Kromé celkové sumy prostiedkll potiebnych na vyplatu ptispévku je rovnéz uzitecné
znat, kdo je hlavnim piijemcem piispévku.
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Tabulka 18: Podily (v %) na celkové sumé vyplacenych p¥ispévki na najemné (SRU 99 - MMR 15%)

Némecky model | Varianta A | Varianta B | Navrh CR
Velikost obce:
do 499 obyvatel 0,00 0,00 0,00 0,00
od 500 do 999 obyv. 0,00 0,00 0,00 0,00
od 1000 do 1999 obyv. 0,60 0,90 0,12 0,12
od 2000 do 4999 obyv. 0,00 0,00 0,25 0,25
od 5000 do 9999 obyv. 0,80 0,94 0,52 0,52
od 10000 do 19999 obyv. 3,25 3,71 1,91 1,91
od 20000 do 49999 obyv. 7,74 8,39 8,84 8,84
od 50000 do 99999 obyv. 9,06 9,60 7,69 7,69
nad 100000 obyv. (mimo Prahy) 14,40 14,49 15,90 15,90
Praha 64,15 61,97 64,77 64,77
Celkem: 100,00 100,00 100,00 100,00
Socialni skupina prednosty:
délnik 5,95 6,23 15,19 15,19
samostatné ¢inny 0,00 1,12 5,53 5,53
zameéstnanec 4,03 4,96 11,93 11,93
zemé&délec 0,00 0,00 0,00 0,00
dichodce (nepracujici) 90,02 87,69 67,35 67,35
Celkem: 100,00 100,00 100,00 100,00
Kvintily celkovych cistych prijmui:
1. kvintil 92,53 91,84 63,02 63,02
2. kvintil 2,32 4,87 17,73 17,73
3. kvintil 5,15 3,29 17,31 17,31
4. kvintil 0,00 0,00 1,94 1,94
5. kvintil 0,00 0,00 0,00 0,00
Celkem: 100,00 100,00 100,00 100,00
Kvintily vydajii na cisté najemné:
1. kvintil 0,00 0,00 0,00 0,00
2. kvintil 0,00 0,00 0,00 0,00
3. kvintil 0,52 0,66 0,14 0,14
4. kvintil 15,72 17,81 6,90 6,90
5. kvintil 83,76 81,53 92,96 92,96
Celkem: 100,00 100,00 100,00 100,00

Zdroj: SRU 99 a viastni vypocty
Pozn: udaje v tabulce uvadeji procentudlni podil jednotlivych kategorii na celkove sume vyplcenych prostredkii
na APN; napr. hodnota 64,15 v pripade nemeckého modelu a velikostni kategorie obce ,, Praha“ znamenda, ze

64,15 % z celkové sumy vyplacenych prostiedkii pri daném nastaveni némeckého modelu by obdrzely domdcnosti

veer

se ¢lenéni podle socialni skupiny prednosty domacnosti atd.

Z udaju v tabulce 18 vyplyva, Ze na vyplatu pfispévku se u variant s konstantni NMZ
vynalozi méné prostiedkill, v porovnani s ,.konkurenénimi* nastavenimi modelu, v obcich do
20.000 obyvatel s vyjimkou obci s vice nez 2.000 a méné nez 5.000 obyvatel. Varianta B a
¢esky navrh v porovnani s variantami s rostoucimi kifivkami NMZ z hlediska podilu na
celkové sumé vyplacenych prostfedkil rovnéz vyrazné méne podporuji domacnosti diichodcii
(tj. nejohrozenéjsi) a vice ostatni domacnosti s ekonomicky aktivnim ptednostou. Patrné je i

zvyhodnéni domdacnosti piijmové silnéjSich na ukor piijmové slabsich, coz je také jeden
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z diivodii pro€ jsou naroky téchto variant ve vztahu ke stdtnimu (vefejnym) rozpoctu pomérné
vyrazn€ vyssi nez je tomu u zbyvajicich verzi modelu (viz Tabulka 16).

V ptipad¢ variant s konstantni NMZ jednoznaéné€ nejvetsi Cast vyplacenych prostiedka
plyne domécnostem s nejvysSimi vydaji na ndjemné. V némeckém modelu a varianté A, kde
NMZ s vysi vydaju roste, jsou vice podporovany 1 domécnosti, jejichz vydaje jsou nizsi (4.

kvintil).

Shrnuti: v podminkach patnactiprocentniho navySeni najmu placenych domacnostmi
vSRU 99 se ukazalo, Ze nejvyssi naroky na prostiedky z vefejnych rozpotti maji
varianty s konstantni NMZ (varianta B, ¢esky navrh). Nejlispornéjsi je némecky model
nasledovany verzi s jedinou krivkou NMZ rostouci s vydaji (varianta A). Némecky
model spolu s variantou A prostiedky vynaloZené na vyplatu prispévku ,nejlépe*

alokuji mezi prijmové nejslabsi a diichodcovské doméacnosti.

Némecky model zvyhodiujici vicelenné domécnosti pfi soucasné mensi podpoie
domécnosti ménéclennych, v ramci srovnavanych variant nevykazoval nejlepsi vysledky. Jak

by se tato situace zménila, kdybychom ho upravili v souladu s vy$e u¢inénymi zavéry ?

5.2.6 Prinasi ,prevraceny“ némecky model lepsi vysledky nez varianta
s jedinou rostouci kifivkou NMZ (varianta A) ?

Jako nejlepsi z doposud srovnavanych nastaveni modelu se ukdzala byt varianta
s jedinou rostouci kiivkou NMZ (tedy verze uvaddéna pod oznafenim varianta A). Nejlépe
splnovala kritéria, kterd jsme pro hodnoceni ,,aspéSnosti* riznych variant zvolili: nejmensi
podpora piijmové silnéjSich domacnosti; nejvétsi podpora jedno€lennych a nejmensi podpora
vicetlennych domacnosti”’; nejvétsi podpora nejohrozendjsi socialni skupiny — dichodci;
nizké finan¢ni naroky na vetejné rozpoCty. Soucasné jsme vSak dospéli k zavéru, ze némecky
model umoznuje SMZ riaznych velikostnich kategorii domacnosti regulovat daleko citlivéji.
V ceskych podminkach vSak neni Zadouci preferovat vicelenné domécnosti na tukor
ménéclennych (jednoclennych), jak je tomu pii klasickém nastaveni modelu némeckého,
protoze se tak ,dostatecné” nesnizuje rozdil mezi velmi vysokou mirou zatiZeni
jednoclennych domacnosti a vyrazné niz§i mirou zatizeni domacnosti viceclennych. Ukazuje
se naopak, ze zddouci by bylo vice podporovat domécnosti méaloclenné (zejména jednoclenné)

a mén¢ domacnosti viceClenné. Pokud bychom timto zpiisobem modifikovali némecky model,
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mohl by pfinést lepsi vysledky (méfeno nasimi kritérii) nez zminovand varianta A. Pod
pojmem ,pievraceny“ némecky model tedy rozumime model (variantu) s odliSnym
(pfevracenym) priibéhem kiivek NMZ pro jednotlivé velikostni kategorie domécnosti.
Zatimco v ,klasickém* némeckém modelu svydaji nejstrméji roste kiivka NMZ
jednoclennych domacnosti a nejpomaleji kiivka NMZ domacnosti péti- a viceClennych,
v ptipad¢ ,,pievraceného’ némeckého modelu je tomu presné naopak. Situaci (prabeh kiivek

NMZ) v ,,ptevraceném® némeckém modelu zachycuje Graf 15.

Graf 15: Pribéh kiivek NMZ v ,,pFevraceném* némeckém modelu . ;
5 aviceClenné

domacnosti

normativni mira|
zatizeni (v %)
4 ¢lenné

3 ¢lenné

2 ¢lenné

1 ¢lenné

vydaje

Takto nastaveny model jsme otestovali v podminkach simulovaného trzniho
najemného™ (v souboru SRU 99 — trh) a ziskané vysledky miZeme porovnat s jiz diive
uvedenymi variantami. Primérna NMZ v tomto ptipadé ¢ini 13,79 %.

SMZ jednoclennych domacnosti se pii pouziti daného modelu vlivem piispévku
sniZila jeSté vice nez tomu bylo u varianty A, €ini 25,21 %. Niz8i nez u vSech Ctyf variant
uvedenych v Tabulce 8 je SMZ po ptispévku dvouclennych domacnosti (19,41 %), ackoliv
zde rozdil uz neni tak velky. SMZ tficlennych domdacnosti po pfispévku se nezménila

(nezménil se ani sklon kiivky NMZ), naopak vzrostla SMZ po ptispévku u ¢tyiclennych (na

* Tzn. nejmensi hodnota rozpéti.
30 Maximalni normativni mira zatizeni pro jedno¢lenné domacnosti ¢ini 20 %, pro péti- a vicetlenné 30 %,
»stranove* se prohodily i maximalni NMZ dvou- a étyf¢lennych domécnosti, maximalni NMZ tfi¢lennych

domacnosti ziistala stejnd; spolecnd minimalni NMZ je opét 11 %.
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17,52 %) a péti- a viceclennych domacnosti (na 16,86 %). Tim se sniZila 1 hodnota rozpéti po

ptispévku na 8,35 procentnich bodil (pfipomenme, ze u varianty A to bylo 10,30 procentnich

bodi). I dalsi charakteristiky sv&€d¢i ve prospéch ,,pfevraceného® némeckého modelu: snizila

se SMZ jedno- a dvouclennych dichodcovskych domacnosti po ptispévku, stejné tak klesla i

SMZ po pftispévku jednoclennych nediichodcovskych domaécnosti,

vyrazny pokles

zaznamenala i SMZ po piispévku dvouclennych domécnosti s jednim nezaopatfenym ditétem

(viz Tabulka 19). Rovnéz SMZ po piispévku piijmové nejslabSich domécnosti doznala

pozitivni zmény, naopak se ,,zvedla® SMZ po ptispévku domacnosti piijmovée nejsilnéjsich.

Tabulka 19: SMZ po piispévku (v %) domacnosti v ,,pfevraceném* némeckém modelu (SRU 99 — trh)

,Prevraceny*
némecky model

,Prevraceny*
némecky model

Dom. s pfednostou diichodcem
- 1 ¢lenna
- 2 ¢lenna
- 3 Clenna
Dom. jednotlivce nediichodce
Vicecélenné dom. nedichodci
-2 ¢lenna
- 3 ¢lenna
- 4 ¢lenna
- 5 avice ¢lenna
Dom. bez zavislych déti
Dom. s 1 zav. ditétem
Dom. se 2 zav. détmi
Dom. se 3 zav. détmi
Dom. se 4 zav. détmi
Dom. s 5 a vice zav. détmi

25,49
21,14
17,25
25,09

19,09
16,72
18,11
17,62
22,67
17,61
17,90
17,99
14,84
13,45

Alespon 1 nezaop. dité
-2 ¢lenna
- 3 ¢lenna
- 4 ¢lenna
- 5 a vice Clenna
Cista, smi§. netpl. rod. nebo nerod. domacnost
-2 ¢lenna
- 3 ¢lenna
- 4 ¢lenna
Dom. s nezam. pfednostou
- 1 ¢lenna
-2 ¢lenna
- 3 ¢lenna
-4 ¢lenna
- 5 a vice ¢lenna

20,86
16,45
17,99
17,62

20,01
16,64
24,49

12,31
17,21
13,07
18,11
17,74

Zdroj: SRU 99 a viastni vypocty
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Tabulka 20: SMZ po piispévku (v %) domacnosti v ,,pievraceném* némeckém modelu (SRU 99 — trh)

»Prevraceny* »PFevraceny*
némecky model némecky model

Velikost obce: Pocet ekonomicky aktivnich osob:

do 499 obyvatel 23,41 zadna EA osoba 23,65

od 500 do 999 obyv. 23,23 1 EA osoba 20,40

od 1000 do 1999 obyv. 17,20 2 EA osoby 17,63

od 2000 do 4999 obyv. 16,12 3 avice EA osob 18,36

od 5000 do 9999 obyv. 19,85 Kvintily celkovych cistych prijmui:

od 10000 do 19999 obyv. 17,67 1. kvintil 2491

od 20000 do 49999 obyv. 18,75 2. kvintil 21,44

od 50000 do 99999 obyv. 18,72 3. kvintil 17,99

nad 100000 obyv. (mimo Prahy) 18,80 4. kvintil 17,40

Praha 25,23 5. kvintil 18,12
Socialni skupina prednosty: Kvintily vydajii na cisté najemné:

délnik 17,37 1. kvintil 12,57

samostatné ¢inny 20,59 2. kvintil 17,07

zaméstnanec 19,89 3. kvintil 19,56

zeméd¢lec 20,00 4. kvintil 24,48

dichodce (nepracujici) 23,64 5. kvintil 33,44

Zdroj: SRU 99 a viastni vypocty

Shrnuti: celkové lze konstatovat, Ze ,,prevraceny*“ némecky model by mohl v ¢eském
prostiedi prinaset jesté ,lepSi“ vysledky nez varianta s jedinou rostouci kiivkou NMZ
(varianta A), a to z diivodu intenzivnéjSi podpory jednoclennych (zejména
dichodcovskych) domacnosti, niz§i hodnoty rozpéti a ,,vét§i® podpory prijmové

nejslabsSich domacnosti.

Podafilo se prokazat, ze némecky model upraveny tak, aby vice preferoval
jednocClenné domaécnosti, vychazi (meéfeno optikou naSeho hodnoceni) ze skupiny

porovnavanych variant vitézné. Bylo by ho, s ohledem na podminky CR, mozné zjednodusit ?

5.2.7 Jak by mohla vypadat modifikace némeckého modelu pouzitelna
v podminkach CR ?

Na zéklad¢ dosavadnich zavérti a vystupll z provedenych analyz se v této Casti textu
pokusime ptedlozit konkrétni podoby modeld, které by bylo mozné aplikovat v ceskych
podminkach.

Z Tabulky 6 vyplyva, Ze rozdil ve skutecné mife zatizeni tfi- a viceclennych
domacnosti v podminkach CR neni ptili§ velky (¢ini v priméru maximalné néco malo pres
dva procentni body). Zda se, ze neni tfeba nékterou ztéchto tii velikostnich kategorii

domadcnosti (tficlenné, Ctyiclenné a péti- a viceclenné) zvyhodiiovat vici zbyvajicim dvéma.
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Tento fakt by se z hlediska mozné modifikace modelu mohl projevit v podobé jediné kiivky
NMZ rostouci s vydaji na ndjemné spolecné pro tii-, tyf- a péti- a viceClenné domdécnosti.
Rozdily ve skute¢né mife zatizeni jedno- a dvouclennych, resp. dvou- a viceclennych
domacnosti uz jsou pomérné znacné, proto by jedno- i dvouclenné domacnosti mély mit své
»Vvlastni® rostouci kiivky NMZ. Jesté jednou zopakujme, ze jednoClenné domacnosti jsou
podle SRU 99 z 55 % tvofeny domécnostmi diichodcti, v ramci dvouélennych domécnosti
klesa jejich podil na 37 %. Lze tedy uvazovat i o tom, Ze by existovala ,,specidlni* kiivka
pouze pro dichodcovské domécnosti a nikoliv vSechny jednoclenné. Sklony téchto tii kiivek
se budou lisit — nejplossi bude kiivka NMZ jednoclennych domécnosti, nejrychleji s vydaji
poroste NMZ tii- a vice&lennych domécnosti®'.

Pribéh kiivek normativni miry zatizeni v takto modifikované podobé modelu by tudiz

mohl vypadat jako v Grafu 16.

Graf 16: Prubéh kiivek NMZ v modifikované verzi modelu uzpiisobené ¢eskym podminkam

NMZ
(%)

3 a viceélenné dom.

2 ¢lenné dom.

1 ¢lenné dom.

vydaje na najemné

Ziejmé nejvetsi nevyhodou modelt s vice kiivkami NMZ je relativni slozitost,
prednosti nyni rozebereme podrobnéji. Chceme-li prostfednictvim piispévku ,,zaplsobit™ na
urc¢itou skupinu domacnosti (napt. jednoclenné), bude to v systému s jedinou rostouci kiivkou
NMZ vzdy spojeno se zménami dopadajicimi na vS§echny domacnosti (tj. dvou- a viceclenng¢),
nejen na cilovou skupinu. Z nasich simulaci vyplynulo, ze pouhd zména sklonu kiivek NMZ

ma velmi omezeny vliv na zménu SMZ po pfispévku zejména jednoclennych domdcnosti.

3! Vzhledem k tomu, Ze SMZ jedno&lennych domécnosti je nejvyssi a s rostouci velikosti domacnosti v priméru
klesa.
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Zménime-li pouze sklon kiivky NMZ, projevi se to nejvice na jejim ,konci“, tzn. u
domacnosti s nejvy$simi vydaji na ngjemné. Jednoclenné domdacnosti maji vSak v priméru
vydaje na ndjemné nejniz§i*> a pohybuji se pevazné ,na zadatku“ kiivky NMZ, kde jsou
ucinky zmény sklonu nejmensi. Dokumentujme to na ptikladu. Ve snaze snizit primérnou
SMZ jednoclennych domadacnosti po ptispévku pod trovenn 20 % jsme pivodni maximalni
NMZ ve vysi 30 % snizili az na 13 % (pfi minimalni NMZ 11 %). Vysledkem bylo sniZeni
puvodni SMZ jednoclennych domacnosti po obdrZeni ptispévku (pfi maximalni NMZ 30 %)
726,90 % na 24,03 %, tedy o necelé tfi procentni body. K tomu, abychom snizili SMZ
jednoclennych domécnosti po prispévku pod 20 % jsme museli ménit nejen smérnici kiivky
NMZ, ale i jeji absolutni ¢len (tedy minimalni NMZ). Velka vyhoda u modelii se samostatnou
kiivkou pro jednoclenné (nebo jinou skupinu) domacnosti spociva tedy v tom, ze mizeme
posouvat (podle osy y) a soucasné tfeba ménit sklon pouze této jedné kiivky (vysledkem tedy
je, ze vSechny ktivky pak nemusi mit tutéz minimalni NMZ). U ostatnich skupin domécnosti
se tato zména nemusi vilbec nijak projevit. Pokud bychom si stejné chtéli pocinat tam, kde
mame k dispozici pouze jednu ,,univerzalni* kiivku NMZ, musime zmény minimalni NMZ
korigovat zvétSovanim smérnice kiivky (pokud chceme primérné SMZ ostatnich domécnosti
po piispévku zachovat na stejné urovni), takze vysledek je vzdy urcitym kompromisem mezi
zménou SMZ jedné skupiny a zménou SMZ ostatnich domacnosti.

Pokud jde o konkrétni tvar rovnice modelu upravené¢ho zpiisobem znazornénym
v Grafu 16, musime si zvolit urcité zékladni kritérium, podle n¢jz budeme model za danych
podminek optimalizovat. Pro nas necht’ je timto kritériem skutecnd mira zatiZeni jednotlivych
velikostnich kategorii domacnosti po obdrzeni piispévku. Vzhledem k tomu, ze v podminkach
simulovaného trzniho najemného tvoii podil vydaji placenych doméacnostmi (v souboru SRU
99 - trh) za energie a dalsi sluzby spojené s uzivanim bytu v priiméru tietinu z celkovych
bazickych vydajii na bydleni, feknéme, Ze budeme povazZovat za optimalni, pokud se
proiméméa SMZ doméacnosti po piispévku bude pohybovat nejvyse kolem 20 % . Dalsich v
pruméru 10 % pripadne na poplatky za energie a sluzby a skute¢nad mira zatizeni domécnosti
vydaji na ndjemné vcetné cen sluzeb a energii by tak neméla o mnoho piesdhnout 30 %, coz
je hodnota, ktera je v priméru za zemé EU je§té povazovana za unosnou’. Model, ktery v

podminkach simulovaného trzniho najemného v SRU 99 pfinasi nasledujici vysledky:

*? Viz Tabulka 6.

33 Vzhledem k tomu, Ze jde o primérnou SMZ, jedna se o pomérné velmi ptisné nastaveni. Hodnoty SMZ
domacnosti, které by teoreticky mély na ptispévek pravo jsou totiz zpravidla vyrazné vyssi nez hodnoty SMZ
téch domacnosti, které by prispévek nepobiraly. Hodnota primérné SMZ se potom pohybuje nékde uprostied.
* [Lux — Burdova, 2000]
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primérnd skutecnd mira zatiZzeni jednoclennych domdcnosti po piispévku 21,91 %,
dvouélennych 17,65 %, tficlennych 17,52 %, ctyt€lennych 18,42 % a péti- a viceclennych
17,58 %; ma tyto parametry. Minimalni NMZ (spole¢na vSem tfem kiivkdm) 7 %, maximalni
NMZ jednoclennych domacnosti 20 %, dvouclennych 28 %, tii- a viceClennych 45 %.
Maximalni najemné stanoveno obvyklym zplisobem - tj. 75 % kvantil z hodnot najemného
placeného domécnostmi v daném regionu a dané kategorii bytu za m” celkové plochy krat
podle velikosti domécnosti normativné stanovend maximalni plocha bytu v m”.

Rovnice, podle kterych by v takovémto piipade byl poc€itan piispévek, maji nasledujici

podobu:
APN = min (skute¢né vydaje na ndjemné; MAXNAJ) — NMZ * piijem domacnosti

kde pro jednoc¢lenné domacnosti:
MAXNAJ = tarifné stanovena maximalni vy3e najemného za m* * 40 m*
Tarifné stanovend maximalni vy$e najemného za m® napi. pro osmou zénu (Praha) a
prvni kategorii bytu = 123,60 K¢ (maximalni ndjemné jednoc€lennych domécnosti
zijicich v Praze v byt¢ 1. kategorie tak ¢ini 4.994 K¢).
NMZ =7+ 0,4194 * (potadi vydajového intervalu — 1)
pro dvouclenné domacnosti:
MAXNAJ = tarifné stanovena maximalni vyse najemného za m* * 55 m’
NMZ =7+ 0,6774 * (potadi vydajového intervalu — 1)
pro tfi- a Ctyf¢lenné domacnosti:
MAXNAJ = tarifné stanovena maximalni vy3e najemného za m* * 70 m*
NMZ =7+ 1,2258 * (potadi vydajového intervalu — 1)
pro péti- a vice€lenné domacnosti:
MAXNAJ = tarifng stanovena maximalni vyse najemného za m* * 85 m’

NMZ =7+ 1,2258 * (potadi vydajového intervalu — 1)

Pocet vydajovych intervald: 32. Prvni interval 0 — 1.600 K¢, dalsi po 500 K¢ (.
1.601-2.100 K¢ atd.), spodni hranice posledniho vydajového intervalu ¢ini 16.601 K¢.

Pii urovani tvaru rovnice vyse uvedené¢ho modelu v podminkidch 15 % ndarGstu
najemného placeného domacnostmi podle SRU 99 jsme postupovali obdobné. Hlavnim

optimalizacnim kritériem zistaly hodnoty primérné skutecné miry zatizeni domacnosti po
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prispévku. Vzhledem k tomu, Ze v podminkach takto zvyseného najemného v SRU 99°° tvori
vydaje za energie a poplatky necelé dvé tietiny z celkovych bazickych vydaji na bydleni,
povazujeme za zadouci, aby primémd SMZ jednotlivych skupin domécnosti po piispévku
prilis neptesdhla hodnotu 10 % (ze stejného divodu, ktery byl uveden vyse). Maximalni
najemné je stanoveno tak, aby se vySe piispévku snizovala pouze diky nadmérné velikosti
bytu, tj. vypoteme ho jako soudin skutedn& placené¢ho nijemného za m” a normativné
stanovené velikosti bytu. Divody, pro¢ je maximalni najemné urceno timto zpiisobem, jsou
nasledujici: ndjemné nikde nedosahne trzni Urovné, velmi siln¢ by byly znevyhodnény
domdcnosti platici neregulované najmy, nefunguji nami vytvorené zoény ndjemného, které
vznikly na zdklad¢ nabidkového ,,trzniho* najemného, nikoliv regulovaného najemného (byt
o néco zvyseného). Kromé¢ odlisného zplisobu stanoveni vySe maximalniho najemného bylo
snizeno rozpéti vydajovych intervali. Ty nebyly jako v pfedchazejicim piipadé
»odstupniovany* po 500 K¢, ale po 300 K¢. Plati, Ze ¢im ,,podrobné&ji jsou vydajové intervaly
stanoveny, tim se snizuje prostor pro spekulativni zvySovani vySe najemného ze strany
pronajimateld, které by ndjemnikiim bylo pln¢ hrazeno zvysSenim vyplaceného piispévku.

Verze s minimalni NMZ ve vysi 6 %, maximalni NMZ jednoclennych domdacnosti
13 %, dvouclennych 20 % a tfi- a viceClennych 30 % (pifi primérné NMZ 9,01 %) ptinesla
takovéto vysledky: primérnd SMZ jednoclennych domacnosti po prispévku 8,38 %,
dvouclennych 6,81 %, tfi¢lennych 6,37 %, Ctyiclennych 5,21 % a péti- a viceclennych
domacnosti 5,20 %. Na ptispévek v primérné vysi 312 K¢ by pii tomto nastaveni mélo podle
SRU 99 narok 23,5 % domacnosti.

Konkrétni vysi ptispévku by bylo mozno urcit podle nasledujicich rovnic:
APN = min (skute¢né vydaje na ndjemné; MAXNAJ) — NMZ * piijem domacnosti

kde pro jednoc¢lenné domacnosti:
MAXNAIJ = skuteéné placena vyse ndgjemného za m* * 40 m”
NMZ =6+ 0,4118 * (potadi vydajového intervalu — 1)

pro dvouclenné domacnosti:
MAXNAJ = skute¢né placena vyse najemného za m* * 55 m’
NMZ =6 + 0,8235 * (potadi vydajového intervalu — 1)

pro tfi- a ¢tyf¢lenné domacnosti:

MAXNAJ = skute¢né placena vy3e nidjemného za m* * 70 m

v
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NMZ =6+ 1,4118 * (poradi vydajového intervalu — 1)
pro péti- a vice¢lenné domacnosti:
MAXNAIJ = skuteén& placena vyse ndgjemného za m* * 85 m’

NMZ =6+ 1,4118 * (potadi vydajového intervalu — 1)

Pocet vydajovych intervalt: 18. Prvni vydajovy interval 0 — 300 K¢, dalsi po 300 K¢
(). druhy 301 — 600 K¢, atd.). Spodni hranice posledniho vydajového intervalu ¢ini 5.101 K¢.

Shrnuti: pocet kiivek NMZ v modifikovaném némeckém modelu jsme, s ohledem na
rozdily v hodnotich SMZ mezi riznymi velikostnimi kategoriemi domacnosti
v podminkach CR, snizili na tii. Jedno- a dvou¢lenné doméacnosti maji své ,vlastni*
kFrivky, ostatni vicelenné domacnosti maji jednu spole¢nou k¥ivku NMZ. K¥ivka NMZ
viceClennych domacnosti s vydaji roste nejstrméji, kifivka NMZ jednoclennych

domacnosti naopak nejpomaleji.

Na uplny zavér si mizeme uvést piiklad, jak by v podminkach 15 % narGstu
regulovaného najemného (v SRU 99) mohly vypadat parametry nastaveni modelu s jedinou
rostouci kiivkou NMZ. Skutecné optimdlni nastaveni bude zaviset na rychlosti zvySovani
najemného, zplsobu zjistovani vyse piijmi a vydaji pro ucely vypoctu piispévku, okruhu
opravnénych osob pobirat prispévek a fad¢ dalSich faktort, které musi byt znamy pted tim,
nez mizeme model néjak optimalizovat. Dale se musime shodnout na kritériich, podle

kterych by tento proces mél probihat.

5.2.8 Jak by mohlo vypadat ,,optimalni* nastaveni modelu s jedinou rostouci
kfivkou NMZ (varianta A) pfi 15 % zvySeni najemného v SRU 99 (za
podminky, ze najemné neprekroci vysi orientaéniho mistniho najemného
vypocéteného podle navrhu MMR) ?

Rozhodujici pro nés, stejné¢ jako v predchazejicim ptipade, byly hodnoty primérné
skutecné miry zatiZeni domécnosti po pfispévku. Zplsob urceni maximalniho ndjemného a
,»site* vydajovych intervall jako v minulém ptikladu.

Pii takovém nastaveni modelu, kdy minimalni NMZ ¢inila 7 % a maximalni NMZ
25 % (primérna NMZ pak 10,19 %) jsme obdrZeli nésledujici vysledky: primérna SMZ
jednoclennych domécnosti po ptispévku 9,83 %, dvouclennych 7,1 %, tficlennych 6,3 %,
ctyiclennych 5,2 % a péti- a viceclennych 5,2 %. Primérna vyse ptispévku 230 K¢, pobiralo
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by ho 14,8 % domadcnosti. Celkové ro¢ni naklady na jeho vyplatu by €inily pfiblizné 853,7
milionu K¢.

Rovnice pro vypocet ptispévku by pii daném nastaveni vypadaly nasledovné:
APN = min (skute¢né vydaje na najemné; MAXNAJ) — NMZ * piijem domacnosti

kde pro jedno¢lenné domacnosti:

MAXNAJ = skute¢né placena vyse najemného za m* * 40 m’
pro dvouclenné domacnosti:

MAXNAIJ = skuteéné placena vyse ndgjemného za m* * 55 m”
pro tfi- a ¢tyf¢lenné domacnosti:

MAXNAJ = skute¢né placena vy3e nijemného za m* * 70 m*
pro péti- a viceClenné domécnosti:

MAXNAIJ = skuteén& placena vyse ndgjemného za m* * 85 m”

Rovnice pro vypocet NMZ (spole¢na pro vsechny domacnosti):
NMZ =7+ 1,0588 * (potadi vydajového intervalu — 1)

Pocet vydajovych intervala: 18. Prvni vydajovy interval 0 — 300 K¢, dalsi po 300 K¢
(j. druhy 301 — 600 K¢, atd.). Spodni hranice posledniho vydajového intervalu ¢ini 5.101 K¢.

Kiivka NMZ bude za téchto podminek vypadat tak, jak je zachycena v Grafu 17.
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Graf 17: Prubéh kiivky NMZ v zavislosti na vydajich na najemné p¥i ,,optimalnim* nastaveni modelu
(SRU 99 - MMR 15%)
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Zdroj: viastni vypocty
Shrnuti: ,,optimalni“ nastaveni modelu s jedinou rostouci kfivkou NMZ v podminkach
patnactiprocentniho navyfeni nijmi placenych domacnostmi v SRU 99 ma tyto

parametry: minimalni NMZ ve vysi 7 %, maximalni NMZ ¢ini 25 %, 18 vydajovych

intervali po 300 K¢.
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Zaver

Hlavni naplni této prace bylo porovnat a analyzovat fungovani dvou vybranych
modeli adresného pfispévku na najemné v simulovanych podminkéch odpovidajicich riznym
hladindm najemného v CR. Konkrétng §lo o upraveny némecky model APN a navrh koncepce
nového piispévku na ndjemné, ktery v pribéhu roku 1999 vznikl jako pracovni material
vytvoieny meziresortni komisi slozenou ze zastupcti Ministerstva prace a socialnich véci,
Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva financi CR.

Hlavnim cilem prace bylo na zdkladé ziskanych udaji a z nich vyvozenych zavéra
vytvofit doporuceni, kterd by méla respektovat budouci podoba adresného piispévku na
najemné v CR. Nakolik budou tato doporudeni aplikovana v praxi je samoziejmé otazka
budoucnosti, nicméné podle naSeho ndzoru je souCasnd podoba piispévku na bydleni
v podminkach deregulovaného trhu nepouzitelnd a bude muset byt — diive ¢i pozdé&ji —
nahrazena modelem konstruovanym podle vzoru vyspélych zemi s fungujicim bytovym
trhem.

V nésledujicich bodech shriime hlavni zavéry, ke kterym jsme dospéli:

. v ¢eskych podminkich se v soucasnosti nejevi pfili§ smysluplné zvyhodnovat
nastavenim pfispévku viceclenné domécnosti na Ukor domadcnosti jednotlivel,
protoze jednoclenné domacnosti, znichz u nas velkou cast tvoii domdcnosti
diachodcovské, vykazuji jiz dnes nejvyssi miru zatizeni bazickymi vydaji na bydleni

a tento stav se v podminkdch simulovaného trzniho najemného ukazal byt jesté

signifikantné;jsi.
. skutecna mira =zatizeni jednoclennych domacnosti se vlivem piispévku

v podminkach simulovaného trzniho najemného a orienta¢niho mistniho najemného
vypocteného podle metodiky MMR pro prvni rok deregulace sniZzovala nejvice pfi
takovych nastavenich modelu, kdy castka, kterou je domacnost nucena vynalozit ze
svych pfijmii na thradu ndjemného, s vysi najemného rostla (tedy u modelt s NMZ
rostouci s vydaji). Jako nejlepsi se ztohoto hlediska ukazal byt ,,pievraceny‘
némecky model, preferujici prostfednictvim NMZ jednoclenné domacnosti, a
varianta A, kdy se mira, s jakou se domdacnost podili na thradé svych vydaji na
najemné, zvySovala u vS§ech domacnosti stejnym tempem, bez ohledu na pocet jejich
Clen. Soucasné¢ se za téchto podminek nejvice snizovalo rozpéti mezi SMZ
jednoclennych a péti¢lennych domacnosti po ptispévku Zadoucim zptisobem (SMZ
jednoclennych domacnosti se snizila nejvice a SMZ péticlennych nejméng).
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déle se ukazalo, ze obé zminéné varianty (s NMZ rostouci s vydaji) nejvice snizuji i
SMZ nejohrozenéjsi socialni skupiny — nepracujicich dichodc.

prokazalo se, Ze varianty nerespektujici princip marginalnich nakladt (s konstantni
normativni mirou zatiZzeni) jednoznacné vice preferuji domacnosti pfijmove silngjsi
a méné, v porovnani s variantami s NMZ rostouci s vydaji, domécnosti s nejnizsimi
piijmy.

varianty, u kterych je NMZ bez ohledu na vydaje na najemné stale stejna, oproti
variantam, kde NMZ s vydaji roste, zvyhodniuji domécnosti s vy$§imi vydaji na
najemné (od urcité hranice) a s vysSimi piijmy.

maximalni najemné by mélo byt stanoveno s ohledem na regiondlni diferenciace,
protoze se tak prostfednictvim piispévku vice vyrovnavaji rozdily mezi SMZ
domadcnosti zijicich v oblastech s pod- nebo nadprimérnou hladinou najemného.
ukdzalo se, ze vétSina domacnosti — zejména jedno- a dvouclennych — bydli
v bytech, jejichz rozloha piekracuje normativné stanovenou maximalni velikost
bytu. Témto domacnostem je pak diky tomu kracena vysSe prispevku a jejich SMZ se
tudiz snizuje v mensim rozsahu. Tyto domdacnosti by pak diky tomu mohly byt ve
zvySené mife nuceny poptavat méné ndkladné (mensi) byty, coz by mohlo vést
k tlaku na rychly rist cen v piisluiném segmentu bytového trhu. Zadouci se tudiz
jevi byt prehodnoceni tarifi maximdlni plochy bytu vstupujicich do vypoctu
maximalniho najemného.

bylo prokédzano, ze podminka obsazend v navrhu ceského modelu omezujici vysi
pfispévku na maximalné 80 % z Castky ndjemného placeného domécnosti dopada
zejména na piijmove slabsi malo¢lenné domacnosti.

ukdzalo se, ze némecky model, u kterého vySe normativni miry zatiZzeni zavisi 1 na
poctu Clenit domacnosti, umozituje pruznéji regulovat miru zmény skute€né miry
zatizeni jednotlivych velikostnich kategorii domécnosti. Pouhd zména sklonu kiivky
NMZ se pfitom z hlediska rozsahu zmény SMZ jednoClennych domécnosti po
prispévku ukézala byt pomérné¢ malo uc¢inna. Daleko vétsiho efektu bylo dosazeno
kombinaci zmény sklonu se zménou minimalni NMZ.

ukdzalo se, Ze pfi takovém nastaveni modell, kdy priméma NMZ dosahuje
v podminkach 15 % nartstu regulovanych najmi ptiblizné stejnych hodnot, jsou
varianty s NMZ rostouci v zavislosti na vysi najemného efektivnéjsi ve vztahu

k narokiim na pfisluSné rozpocty. Soucasné vynalozené prostiedky Iépe alokuji
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v tom smyslu, ze vice zvyhodiuji (v porovnani se situaci, kdy NMZ na vysi vydaji
nezavisi) dichodcovské domacnosti a domécnosti s niz§imi ptijmy. Zaroveil ovSem
ptispévek pobird mensi procento z celkového poctu domécnosti a jeho primérna

vyse je rovnéz nizsi.

Na zakladé téchto zavért navrhujeme, aby budouci podoba p¥ispévku na ndjemné v CR

respektovala:

a

princip marginalnich nakladd, tzn. aby normativni mira zatiZeni rostla s rostoucimi
vydaji na najemné. Soucasné¢ se ptiklanime k nazoru, aby se zvySovala rizné
rychle v zavislosti na poctu ¢lenti domacnosti nebo na jejim socidlnim postaveni
(dichodcovska x ostatni, apod.).
skuteénost, ze v CR vykazuji nejvy$§i miru zatizeni domécnosti jednoélenné,
zejména dichodcovské, zatimco s rostoucim poctem €Elenid domécnosti primérna
skute¢nd mira zatizeni vydaji na ndjemné klesa.
princip maximalniho najemného stanoveného s ohledem na regionalni diferenciace
v cenach najemného. Cim podrobnéji budou jednotlivé zony stanoveny, tim lépe
bude maximalni ndjemné odpovidat mistnim podminkdm (je samoziejm¢ nutno
zvolit rozumny kompromis s ohledem na velikost zony a dostate¢nost udaju, vysi
nakladi spojenych s jejich sledovanim). Sledovani vyvoje vySe ndjemného
v jednotlivych oblastech piedpoklada vytvofeni obdoby ,zrcadel ndjemného®,
ktera funguji v SRN. ProtoZze na pocatku deregulace bude maximalni najemné
urCovano v drtivé vétSin€ pripadl zregulovanych cen, byly by tak velmi
znevyhodnény domécnosti nucené jiz dnes Zzit ,,na trhu®. Proto zfejmé bude nutné
v jednotlivych regionech sledovat zvIast primérné ceny najemného v
Lregulovanych® bytech a v bytech s uvolnénym najemnym. V okamziku, kdy se
tyto sejdou (nebo alespont rozumné prtiblizi), bude mozno ptejit na jednotnou vysi
maximalniho nijemného a soucasné¢ to bude zndmka toho, Ze neni tieba dale
pokracovat v deregulacich.
kontraproduktivnost podminek omezujicich vysi pfispévku nestandardnim
zpusobem (mame ted’ na mysli napf. maximaln€ 80 % podil piispévku na celkové
vys$i ndgjemného placeného domécnosti). DodrZeni principu minimalnich néklada
je zpravidla obsazeno jiz v samotném vzorci pro vypocet piispévku: domacnost ze
svych piijmi na uhradu najemného vynalozi vzdy minimalné ¢ast urc¢enou vysi jeji
normativni miry zatizeni.
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o stanoveni tarifné urCené maximalni plochy bytu sohledem na skutecny stav

bytového fondu v CR.

Nastaveni konkrétnich parametrti takového modelu pak bude zaviset na rychlosti
deregulace, zptisobu urceni vyse piijma a vydaju vstupujicich do vypoctu ptispévku, okruhu
domacnosti, kterym bude urcen, tedy podminkach, které musi byt zakotveny v ptislusnych
zakonnych normach. Tyto parametry bude nutné upravovat v souvislosti s tim, jak se bude
ménit primérna hladina najemného, zatizeni jednotlivych skupin domécnosti a dalsi
skuteCnosti, minimaln¢ tedy v rdmci jednotlivych deregula¢nich krokl (obvykle se dopady

prispévku vyhodnocuji pravidelné v ¢asovém intervalu jednoho roku).
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Summary

Tato publikace se zabyva problematikou adresného pfispévku na bydleni, resp.
adresného piispévku na ndjemné, s dirazem na konkrétni situaci v této oblasti v Ceské
republice. S blizici se deregulaci ndjemného, ktera ptinese vetsi zatizeni domacnosti vydaji na
bydleni a vétsi diferenciaci v cenach na trhu s byty, je dilezité vytvorit opravdu fungujici
nastroj, jenz by domécnostem, které¢ by bez pomoci statu nebyly schopny dosdhnout alespoii
na pfimétené bydleni, pomohl tuto situaci feSit. Autor se domnivé, Ze soucasnd podoba
piispévku na bydleni v CR do budoucna tyto pozadavky nespliiuje.

Samotny ptispévek na najemné je pouze jednim, ackoliv velmi dilezitym, z celé skaly
instrumentd, které jsou v oblasti socidlni politiky vyuZzivany. Jako takovy ma své vyhody,
musi vSak nutné¢ fungovat v souladu s ostatnimi prvky systému statniho socidlniho
zabezpeceni a dlouhodobymi cili bytové politiky.

Cilem této prace bylo na zaklad¢ porovnani simulovaného fungovéani dvou vybranych
modelll adresného pfispévku na nijemné (némeckého a pracovniho navrhu ceského) pfti
riiznych hladinach najemného odhalit faktory, které se v prostiedi CR jevi jako vyznamné, a
na zakladg toho vytvofit doporuéeni pro budouci podobu piispévku v CR.

Studie potvrzuje fakt, Ze nejohrozené€jsi socialni skupinu, kterd jiz dnes vykazuje
nejvyssi skute€nou miru zatiZzeni bazickymi vydaji na bydleni, tvoii jednoc¢lenné domdacnosti,
zejména domacnosti dichodct. S rostoucim poc¢tem osob v domécnosti se tato mira zatizeni
pomérné vyrazné snizuje. Z tohoto diivodu byla za optimalné&jsi povazovana takova nastaveni
obou modelt, pii kterych se vlivem piispévku nejvice sniZzovala skute€na mira zatiZeni
jednoclennych domécnosti, zatimco mira zatizeni domdacnosti s vét§im poctem clent klesala
méné. Soucasné se tak zuzovalo i rozpéti mezi hodnotami skute¢né miry zatiZzeni vydaji na
najjemné obou uvedenych skupin domdcnosti. LepsSich vysledki bylo v tomto ohledu
dosazeno tehdy, kdyz minimalni ¢astka, kterou je domacnost podle vzorce pro vypocet
piispévku nucena vynalozit ze svych pfijmi na uhradu najemného, s vysi ndjemného rostla
(tedy u modelid s normativni mirou zatiZeni rostouci s vydaji na ndjemné).

Z porovnani modelu s rostouci normativni mirou zatizeni (NMZ) a modelu, kde se
NMZ s rostoucimi vydaji na ndjemné neméni (je tedy konstantni) vyplynulo, Ze ve druhém
pripad¢, tj. u modelu s konstantni NMZ, jsou zvyhodnény domdcnosti s vys$imi piijmy a
naopak znevyhodnény domadcnosti s piijmy nepiesahujicimi ur¢itou hranici. Oba modely

pfitom byly nastaveny tak, Ze hodnoty primérnych normativnich mér zatizeni domacnosti
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byly na stejné urovni. Nastaveni s konstantni NMZ logicky vice pomahd domacnostem
podminek znevyhodnény.

Z provedenych komparaci déale vyplynula vyznamnost stanoveni maximalniho
najemného, tedy nejvyssi hodnoty nijemného, kterd jesté vstupuje do vypoctu piispévku, s
ohledem na regionalni rozdily v priimérné vysi najemného. Je-1i nasim zamérem snizit rozdily
mezi vysi primérné skuteCné miry zatizeni domacnosti zijicich v oblastech s pod- a
nadprimérnou hladinou ndjemného a nechceme-li tak domacnosti ve zvySené mire nutit, aby
se st¢hovaly do oblasti, kde za bydleni zaplati v priméru mén¢, mélo by maximalni najemné
tyto regionalni diferenciace zohlediovat.

Déle se ukazalo, ze ta nastaveni modelu, pii kterych NMZ v zévislosti na vysi vydaja
na najemné roste, jsou efektivnéjsi ve vztahu k narokiim na pfislusné rozpocty. Opét byly
porovnavany oba modely s rozdilnym pribéhem kiivek NMZ v zavislosti na vydajich,
pricemz prumérné NMZ u obou byly piiblizné stejné.
zminénych modell a jejich variaci. S dal§imi ma ¢tenaf moZnost seznamit se ve vlastnim
textu. Na jejich zaklad¢ pak byla vytvotena doporuceni, ktera by méla byt vzata v ivahu pfi
konstrukci nové podoby adresného piispévku na najemné (¢i bydleni) v Ceské republice.
Samotnd studie takovy model vychazejici z testovanych ptfedloh nabizi, nicméné jeho
nastaveni je zalezitosti celé fady doposud neznamych faktord, jejichz stanoveni by mélo byt

pifedmétem $irsi diskuse a v kone¢ném diisledku politického schvéleni.
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